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VE VIEC XAY DUNG LUAT DANG Ki BAT DONG SAN

it dai, nha &, cac cOng trinh kién trac
Dvé cac tai san gan lién voi dat dai 1a
nhirng bét déng san cé gia tri lom, ¢6 vai trd
quan trong trong viéc duy tri va dam bao
cude sbng, cling nhu su phat trién déi véi
doi sbng clia mdi con ngudi. Boi vdy, ngudi
dian mong mudn duge Nha nude cong nhén
quyén sé hiru, quyén sir dung hop phap bét
dong san nham tao co s& phap 1i dé dam bao
quyén va lgi ich hop phap cho ho trong trong
qua trinh sir dung tai san, ciing 13 diéu kién
tién dé cho ngudi ¢o tai san hop phéap trong
viéc thiét 14p céc quan hé tai san voi Nha
nuée ciing nhu dbi véi cée chu thé khac, Vi
vay, chu trizong ctia Nha nudc trong viée xay
dung Ludt dang ki bit dong san du kién sé
duoc Qudc hdi xem xét va théng qua vao
thang 10/2009 1a nhim dap vmg nhu cdu va
nguyén vong trén cia cic 16 chire, ¢a nhin
¢ quyén sir dung dét va cac tai san trén dat.
Trong thoi gian qua, B6 tr phap véi sy cha
tri ciia Cuc dang ki giao dich bao dam qué)c
gia, cung su phdi hop cua céc chuyén gia
Nhat Ban va dong dao céc chuyén gia Viét
Nam thudc céc linh vuc tai nguyén va moi
truomg, xay dung, ngan hang... di td chic
nhiéu cudc hdi thao liy y kién dong gép cho
viéc xdy dung Dy thao Luat diang ki bat
dong san. Dé gép phin dam bao dung 16
trinh xdy dung va théng qua Ludt ndy, quan
trong hon 1a dé dam bao cho Luit dang ki
bat dong san c6 ndi dung phu hgp, phan &nh
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dung nhitng nhu cau khiach quan cua doi
séng xa hdi, vdi quan diém c4 nhan 81, xin
duoc néu mdt vai v kién v& mot sb ndi dung
c6 lién quan dén viéc xdy dung Luat dang ki
bét ddng san cu thé nhu sau:

- Thir nhat, cin phai xac dinh muc dich
cua hoat dong dang ki bat déng san mdt cach
18 rang va chinh xéac, lam co sé cho viée xac
dinh ndi dung ciia Luat dang ki bt dong sén.

Trong nhiéu y kién dugc dua ra thao
ludn tai cac cude hodi thao ban vé muc dich
ctia hoat dong ding ki bat dong san thi hién
ciing dang con nhidu v kién chua dbng nhét
v6i nhau. C6 y kién cho ridng muc dich cua
viéc dang ki bat dong san chi nén dimg o
pham vi céng khai va minh bach hoa théng
tin vé bat dong san, con viéc xdc lap quyén
hay dam bao cdc giao dich bat déng san s&
thudc pham vi diéu chinh cua céc luat
chuyén nganh nhu: Ludt dit dai, Ludt nha &,
Luat kinh doanh bit déng san, Luft bao vé
va phat trién rimg, Luat dang ki giao dich
bao dam. Song c6 quan diém khéc lai cho
rang dang ki bat ddng san phai nhim hudng
11 ca ba muc tiéu: Cong khai thong tin, xédc
ldp quyén s¢ hiru bit dong san cho nguoi
dang ki va dam béao cac quyén va lgi ich hop
phap cho ngudi c6 quyén sé hitu bét ddng
san trong céc giao dich bat dong san. Theo
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goi y cua dng Ishnada - Ludt su, chuyén gia
phap li ctia co quan hop tic qubc té Nhat
Ban (JICA) trong viéc hop tac voi Bo tu
phap vé xay dung Luét dang ki bét dong san
da dua ra muc tiéu cua ding ki bit déng san
¢ Nhét Ban dé Viét Nam c6 thé can nhéc va
quyét dinh. Theo éng thi ¢ Nhat Ban viée
dang ki bt dong san la huong t6i viéc cong
khai hoa thong tin vé bt dong san va cé gia
tri d6i khang dbi v&i ngudi thir ba.

Theo quan diém c4 nhan t3i thi Luat
dang ki bét dong san phai dam bao huong t6i
bao gdm ci ba muc dich néu trén: Cong khai
thong tin, xdc l4p quyén va dam bao trong
giao dich dén su vé bt dong san. Quan diém
nay dua trén mét sd Ii do sau day:

M6t 14, xudt phat tir thue té ding ki bt
dong san hién nay. C6 thé néi hoat dong
dang ki bit dong sin & Viét Nam la chu
trinh dién ra voi nhidu cong doan khac
nhau, tr viéc dang ki, ké khai ban diu di
véi bat dong san, cho dén viée ké khai cic
bién dong ddi v&i bat dong san trong qué
trinh khai thac, st dung va hoan chinh cua
qud trinh nay la hoat déng cdp gidy chimg
nhén quyén s& hiru hodc quyén sir dung dbi
voi bat dong san. Hoat dong dang ki bét
dong san c6 thé 1a qua trinh difn ra mot
cach lién tuc vé thdi gian nhung cling c6 thé
bi ngit quang thanh nhimg khoang thoi gian
khac nhau, cach xa nhau. Theo d6 thi mirc
dd cong khai thdng tin, viée xem xét tinh
hop phap clia nguai c6 quyén so hiru hoic
str dung bét ddng san va viéc bao dam cac
quyén cho ho trong cac giao dich dan sy dbi
véi bt dong san s& phu thudc vao tinh chit
lién tuc hay “dirt doan” vé thoi gian cia
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viéc dang ki. Chang han, déi voi hoat déng
dang ki quyén sir dung dét, néu vigée dang ki
dugc tién hanh lién tuc tr khi ké khai thong
tin cho dén khi cip gidy chimg nhin quyén
st dung dat thi co s& phap 1i dé xac lap
quyén su dung hop phéap cho ngudi sir dung
dat 1a gidy chimg nhin quyén sir dung dat.
Ciing theo do, gidy chimg nhan quyén sir
dung dat la co sd, la can ¢t dé Nha nude
bao hd cac quyén va loi ich hop phap trong
truong hop ngudi khiac xdm hai hodic ¢é
tranh chdp, khiéu kién xay ra. Gidy chung
nhan quyén sir dung dét cling {a mot trong
nhimg diéu kién, co s& dé xdc lap giao dich
quyén s dung dit hop phap. Tuy nhién,
néu quy trinh dang ki quyén sir dung dét
khéng duoc tién hanh mot cach lién tuc,
gitra thoi gian can bd dang ki c6 thim
quyén xdc nhdn thong tin va vao sb dang ki
tai co quan nha nuéc ¢6 thim qu-yén va thoi
gian cdp gidy ching nhén quyén s dung
dit khong duoc thue hién néi tiép v6i nhau
thi viéc xac 1dp quyén sir dung dét cho chu
thé lai duoc xac dinh trén co s& hd so ding

ki duge luu giir tai van phong ding ki

quyén st dung dét. Ciling theo d6, thoi diém
c¢6 hanh vi dang ki quyén su dung dit cia
chu thé va duoc ghi nhén trong sé gbc vé
dang ki cling s& la co s& dé xac nhan tinh
hop phap, hop 18 vé quyén sir dung khi ¢6
tranh chép vé dit dai.

Nhu vdy, thyc tién ding ki quyén sw
dung d4t thuc té néu trén trong théi gian
qua cho thdy du quy trinh dang ki duoc
tién hanh mgt cach lién tuc hay khéng thi
hanh vi ké khai ding ki quyén sir dung dét
khdng chi don gian 14 viéc xac nhin hay
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cong khai hoa théng tin ma chung déu la
can cr truc tiép hay gidn tiép dé xac ldp
quyén, bao vé quyén, cling nhur dam bdo
cho cac giao dich quyén sir dung dat duoc
thuc hién trén thuc té.

Hai la, nhin nhan dudi goc 46 tdm i cua
ngudi di dang ki bat dong san cho thay muc
dich dugc biéu hién truc tiép va rd nét cua
dai da sé nguoi di dang ki 1a nhdm xac lap
quyén cua ho dbi vai bat dong san va dé Nha
nude bao hd quyén va lgi ich hop phép trong
qua trinh khai thac va sir dung bit dong san.
Néu chi xét t6i myc dich dang ki ¢é nhim
cong khai hoa thong tin hay co gia tri dbi
khéng dbi véi ngudi thir ba thi s& khéng phat
huy tac dung, khoéng kich thich duge tinh twr
giac va hiéu qua cua hoat dong dang ki trong
trudmg hop ngudi ¢6 bit dong san mudn gitr
bi mat dbi voi cac tai san cua minh, tai san
d6 ho cé thé du lidu trude duoc khéng co
nguy co Xy ra nhiing tranh chép, khiéu kién
nén cing khéng cin thiét ¢6 sy bao hd tir
phia Nha nuéc hodc ngudi c6 quyén so hitu
bat dong san khong ¢6 nhu ciu giao dich déi
v bit dong san do.

Ba la, muc dich cua hoat dong ding ki
bat dong san cang dugc mé rong pham vi, no
khong chi thé hién vai trd cua Nha nudc
trong viée tao ra kha nang bao ho cac quyén
va lgi ich hop phéap, sy dam bao an toan cho
ngudi ¢ quyén s& hiru bit dong san ngay
cang rong lon ma con giup cho Nha nudc
thong ké va kiém soat nha dét, céc bt dong
san khac dugc thudn loi va dé dang hon.
Thong qua do, ciing 1a nhim hudng 161 thi
truong bat dong san minh bach va cong khai
hoa trong tuong lai.
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Thir hai, cin xac dinh 16 cach thirc ding
ki bt dong san mot cdch thdng nhat.

S4 do, sb hdng, sd xanh hay sb tring da
va dang ton tai trén thuc té hién nay dugc coi
la “san phdm hoan hao” cho quy trinh dang
ki nhim xéc 1ap quyén so hiru bat ddng sin
cho chii thé. Ban chét va y nghia phép li cua
cac loai gidy t& néu trén suy cho dén cung
ciing déu nham muc dich la ghi nhin quyén
st dung hay quyén s& hiru hop phéap d6i voi
1ai san bat dong san cu thé thude vé chu thé
nao dé6. Tuy nhién, néu dimg lai & viéc xac
dinh gia tri phap Ii cua cac loai gidy to nay
thi khong cé gi phai ban cai nhiéu song cau
chuyén tré nén phire tap, khé khan va vudng
méc hon khi _trién khai cac thu tuc dé cép cac
loai gidy to d6 trén thuc té. Pidu nay duoc
bét diu tir sy mau thuin trong céch thirc cép
gidy chimg nhin quyén st dung dat va
quyén so hitu nha & theo quy dinh clia phap
ludt hién hanh. Cu thé la Ludt d4t dai nam
2003 quy dinh théng nhat cAp mot gidy la
“Gidy chimg nhan quyén sir dung dat” theo
mau chung théng nhit trong pham vi ca
nuée cho ¢a nha va dat; truong hop ¢6 nha
va cac tai san trén dét thi ngudi duge cép
gidy chimg nhin quyén sir dung dét tién
hanh ding ki quyén so hiru bat déng san.
Trong khi d6, Luét nha & lai cho phép truong
hop nguédi c6 nha & c6 nhu cdu cip gidy
chung nhan quyén s& hiru nha ¢ thi van duoc
Nha nude cdp riéng." Quy dinh nay giy
nhiéu tranh ludn va ling ting cho viéc trién
khai cAp gidy chimg nhén quyén sir dung dét
va quyén s& hiru nha & trén thue t&. Mot
khéc biét co ban nita la Luat dit dai quy dinh
didu kién cdp gidy ching nhan quyén sir
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dung dat bat bude dbi voi moi déi tuong;
trong khi dé, Luat nha ¢ lai quy dinh viéc
cdp gidy ching nhan quyén s¢ hiru nha ¢
dua vao v chi tu nguyén va su lua chon cua
ngudi ¢6 nha ¢. Thém nira, trong Luat dat
dai nam 2003 quy dinh viéc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat do uy ban nhan dén
cép tinh va cdp huyén dam nhiém, trong khi
do viée cap phép xdy dung va gidy chung
nhan quyén so hiru nha & lai do s¢ xay dung
thuc hién. Tuy nhién, hai dao ludt nay lai
khéng hé quy dinh vé sy phdi hop giira hai
co quan trong viée td chire thuc hién. Vi vay,
thue té trién khai hoat ddng nay trong thoi
gian qua di gap nhiéu khé khan, vudng mic
lam cho cac co quan chirc nang va cac dia
phuong trién khai hoat dong nay khéng
théng nhit. Co dia phuong thuc hién cap sb
cho dét riéng. cip sé cho nha riéng song ¢6
dia phuong chi cdp mét s6 - “Gidy chung
nhan quyén sir dung d4t” cho ca dét va nha,
¢6 dia phuong thi hoat déng cép gidy trong
tinh trang “nita voi”, “vua lam, vira ch¢™ cac
hudng dan moi cua Nha nudc. D6 cling 1a li
do tai sao hoat dong cdp gidy chimg nhin
quyén sir dung dat, quyén so hiru nha o trong
thdi gian qua da khong thé thuc hién theo
dung tién dd da dé ra. Bén canh d6, chinh su
khac nhau gitra hai dao luat da din dén hau
qua thue té 12 trén mét thira dét ¢6 nha co thé
tbn tai hai loai gidy chimg nhén (gidy chimg
nhén quyén sir dung dét va gidy chimg nhan
quyén so hitu nha ¢). Day 1a diéu giy nhiédu
phién ha va phirc tap, ton nhiéu thoi gian va
cong stre hon cho ngudi dan khi thue hién
viée dang ki quyén s& hiru va quyén su dung
ddi véi nha dat cua minh.
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Tir thuc té néu trén, can thng nhit cp
mot gidy ching nhén quyén s& hiru va
quyén st dung cho 14t ca cac bat déng san
theo cach thirc ma Luat dat dai nam 2003 da
quy dinh 1a hop 1i. Boi vi vé nguyén tac,
nha &, cdc cdng trinh xay dung, rimg cay,
cdc tai san khac chi thuc sy c¢6 y nghia va
gia tri dich thuc khi n6 gan lién véi dat dai.
Pt dai, diu c6 bién dong thuong xuyén vé
muc dich, vé dién tich, vé chu thé va thim
chi ¢a hién trang st dung cling nhu sy bién
dang vé hinh thé cua dit thi vin con cai
khéng thé thay dbi, khéng thé bién dong dé
[a “tinh ¢b dinh vé vi tri”, “tinh khong thé
di d&i”- thude tinh ¢b hitu cla dit dai - tiéu
chi ban chét nhit dé phan biét su khac nhau
gilra bat dong san va dong san. Ngay ca cac
tai san 1a nha cira, vat kién tric va cac cong
trinh khac khi dugc dinh nghia la cac bat
ddng san thi diéu kién bt budc 14 tai san do6
phai gin lién véi dit, ton tai trén dit. Dat
dai trong moi trudong hop dong vai tro 1a tai
san trung tdm, quan trong, yéu té déu tién
lam co s& nén tang dé cac tai san khac tdn
tai, gén lién va theo do duoc xac dinh 1a bt
ddng san. Vi vdy, khi diing ki b4t dong san,
khéng thé tach roi gitra dat dai v&i cac tai
san d3 cé dugc than phan va gid tri dich
thuc nhér ¢6 dat dai; ngay ca khi tai san trén
dat d6 c6 bi thay déi, bi mat di hodc tai san
d6 chua 6 tai thoi diém dang ki ma noé méi
dugc phéac thao trong tuong lai thi tai san do
cling phai dugc xac dinh trén nén cia cai tai
san ma né di cd trude, nd di hoac sé lam
nén cho cic bt déng san gin lién ton tai, dé
chinh 1a dit dai. Vi vdy, viéc dang ki bét
d6ng san nhim xac ldp quyén, cong khai
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hoa thoéng tin va hudng tai viée bao hd cac
quyén va lgi ich trong qué trinh thue hién
cic giao dich dan sy vé bat dong san déu
phai thuc hién ddng thoi va théng nhét ca
dang ki dét va cac tai san trén d4t. Hay néi
khac di. cac nha lam ludt trong qua trinh
xdy dung Luat dang ki bit ddong san céan
phai xuft phat tir van d& mang tinh nguyén
the 1a ghn cai “van bién” 1én trén cai “bat
bién” khi x4c 1ap quyén s& hitu bat dong san
1a dét dai va céc tai san trén dat.

- Thit ba, can phai dua cac hoat dong
dang ki bt dong san quy vé mot mbi dé dam
bao tinh théng nhét, ddng bd va hoat dong co
hiéu qua.

Hoat dong dang ki bat dong san hién nay
dang dugc trao cho nhiéu co quan khac nhau
nhw: Pang ki quyén sir dung dit do van
phong dang ki quyén sir dung dét truc thudc
phong tai nguyén vd mdi trudng cAp huyén
hodc s& tai nguyén va mdi truong cap tinh
thire hién; ddng ki quyén s& hitu nha, céc
cong trinh x4y dung do phong x4y dung cép
huyén hodc s& xdy dung cdp tinh dam trach;
dang ki quyén sé& hiru d6i voi rimg ¢y do co
quan bao vé nimg cAp huyén va cép tinh thuce
hién...Su phan dinh cho nhiéu co quan c6
thidm quyén thuc hién hoat déng dang ki bat
doéng san can cir vao timg loai bt dong san
khéac nhau s& tao ra sy tan man, thiéu tinh tap
trung, théng nhét va tinh ddng bd, kéo theo
d6 ciing sé khong dam bao tinh khoa hoc

trong qua trinh thyc hi¢n hoat dong déng ki.

Mt khéc, trén thuc té, ciing & ¢6 nhimg tai
san duoc tao ra trén dét, gfm lién voi dét va
duoc xéac dinh 1a bat dong sin thi phap luét
lai khéng quy dinh cu thé co quan nao co
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chirc nang thuc hién viée dang ki déi voi bét
dong san do. Quan diém c4 nhén tdi cho ring
didu co ban 12 ching ta x4c dinh dugc néi
ham clia van dé la dang ki nhimg tai san
nao? Muc dich ctia viéc dang ki 1a gi? Con
viéc giao cho co quan nao thuc hién hoat
dong dang ki chi la biéu hién cach thuc tién
hanh cia qua trinh dang ki ma thdi.

Trong qua trinh tong hop két qua khao
sat thuc trang 16 chic va hoat dong dang ki
bt dong san do Cuc ding ki giao dich bao
dam thuée BO tu phap tién hanh ciing da dé
ra ba phuong an co thé duoc xem xét thanh
lap nhim muc dich kién toan dbi voi co quan
dang ki bt ddng san & 1) Xay dung co
quan déng ki cap gidy chimg nhén quyén st
dung dét theo nganh doc tir trung uong dén
dia phuong bao gdm: Cuc - chi cyc - van
phong ding ki, khong phu thude vao uy ban
nhén dén cung cép, thim quyén cia cac van
phong dang ki nay s& dugc xac dinh theo dia
hat; 2) Xay dung hé théng co quan duy nhét
tai dia phuong do uy ban nhan dan cép tinh
quéan H vé t6 chirc va hoat dong (phong ding
ki thudc tinh, van phong dang ki thudc
phong dang ki), cac van phong didng ki nay
s& duge phan dinh thim quyén theo dia hat
ma khong phu thuée vao cip huyén; 3) Xay
dung hé théng co quan dang ki bét déng san
tap trung theo hai cdp (cdp tinh va cép
huyén, tuy theo loai chu thé c¢6 quyén so
hitu) tai dia phuong do uy ban nhin dén
cung cip quan li. Md hinh nay twong tu nhu
hé théng van phong dang ki quyén sir dung
hién nay nhung bd sung thém thdm quyén
dang ki d6i voi bét dong san khac ngoai
quyén sir dung dat.
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Vai cac phuong an néu trén, td1 cho
rang xdy dung va kién toan hé théng co
quan dang ki bat déng san theo phuong 4n
ba la hop 1i hon ca nham dam bao su thuén
loi. d& dang va qua trinh dang ki dugc thuc
hién théng nhdt, tap trung. Mat khéc ciing 1a
nhim dam bao cho su kiém soat va theo doi
sat sao hon qua trinh dang ki d6i vai tat ca
cac bit dong san. S& di trao cho hé thdng
van phong dang ki quyén sir dung dét cap
tinh va cAp huyén dong thdi md réng pham
vi thim quyén va dbi tuong bét déng san
duoc dang ki nhu da dé cép & trén sé& hop li
hon boi vi, trong céc bét dong san dugc ligt
ké theo quy dinh cua B luit dan sy (Diéu
174)'?) thi dit dai 12 bat dong san duoc liét
ké diu tién. doéng vai trd quan trong trong
hé théng cac bat dong san; cac tai san khac
chi co thé duoc xac dinh 13 bt dong san khi
tai san do dugc ton tai gin lién voi dét. Vi
vdy, chi ¢6 chu thé c6 tai san la d4t dai hop
phép thi m&i c6 quyén quyét dinh cac tai
san khac ¢6 duge phép hinh thanh va tdn tai
trén dat dai hay khéng, theo d6 khi chu thé
dang ki bat dong san nhim xac ldp quyén sé
hiru thi dit dai phai dugc thyc hién dang ki
trudc so véi cdc tai san hinh thanh sau do.

Do viy, trao cho van phong dang ki quyén .

sir dung @4t thuc hién chirc ning nay la quy
trinh phu hop véi trinh ty hinh thanh cua
cac bit ddng san. Mat khac, trao cho vin
phong ding ki quyén sir dung dét thuc hién
chirc ning ding ki cac bit dong san s& phat
huy duge nhiéu loi thé cta co quan nay.
Khing dinh nhu vdy bai 18, hién nay trén
dia ban 64 tinh, thanh trong ca nudc déu da
c6 van phong dang ki quyén sir dung dat
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truc thudc cdp tinh, & mot s& cac dia
phuong ciling di thanh 1ap van phong dang
ki quyén st dung dit trye thude cap huyén.
Hé théng co quan nay da va dang duge kién
toan mot cach nhanh chéng trude yéu cau
cua cai cach thu tuc hanh chinh noéi chung
trong quan 1i va sir dung dét dai va yéu ciu
clia viéc diy nhanh tién d6 cdp gidy ching
nhin quyén sir dung dit noi riéng. Tuy
nhién, dé phd hop véi chirc ning va pham
vi cila dang ki bat dong san (khong chi la
dang ki quyén sir dung d4t) ma bao gbm ca
céc tai san trén dat, gin lién voi dat thi nén
d6i tén goi cua co quan nay thanh vin
phong dang ki bit dong san,

- Thir tir, cén phai tiéu chudn hoa doi ngil
can bd ding ki bat dong san.

Vé&i dinh huéng dang ki bat dong san
khong chi nhim myc dich duy nhit la cong
khai ho thong tin dbi voi bat dong san ma
con hudng t6i viée xac lap quyén ciing nhu
bao hd céc quyén cho ngudi cé quyén so hiru
bat dong san trong cac giao dich bit déng
san, nén viéc ké khai cac thong tin vé bat
dong san phai dam béo tinh chinh xac, thong
tin phai duoc kiém tra, xac minh mét cach cu
thé, rd rang. Vi vy, su can thiét phai quy
dinh & trach nhiém cua cac can bd thue hién
chirc ning dang ki bt dong san. Theo do,
can bd ding ki bdt dong san khi xac lap
quyén s& hiru bt dong san cho cha thé nao
d6 thi viéc xac dinh thoéng tin khdéng chi can
cir vao viéc ké khai thong tin do nguoi thuc
hién viéc ké khai, dang ki cung cép (nhu
cach lam cva Nhat Ban hién nay) ma cin
thiét phai xem xét cu thé cac gidy to vé bt
dong san, ngudn gbc cia bat dong san dé
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trén thuc té nhu thé nao, tinh trang phap I
cta bit dong san d6 hién tai ra sao... Trén
co s& két hop cdc thong tin ké khai cta
ngudi c6 nhu cau dang ki, vdi nhimg thong
tin, sé lidu do cén bd dang ki didu tra, thu
thdp va xac minh thi méi du co s¢ cho viée
xac ldp quyén s& hiru bat dong san cho
ngudi diang ki, Quy dinh nay s€ phong tranh
duoc tinh trang ké khai khong trung thuc,

dén dén viéc xac lap quyén khong chinh xac’

s& 14 nguy co xay ra cac tranh chép, khiéu
kién va lic d6 viée giai quyét hau qua s& vo
cung phire tap va kho khan. Bai hoc cho
¢odng tac ké khai, do dac lam co so cho vige
xac 1ap quyén sir dung dit theo ban d6 299
duoc thuc hién & at trong thdi gian trude
diy ciing dang d¢é ching ta nhin nhdn lai.
Theo d6, /iéc xac ldp quyén va cip gidy
chimg nhan quyén sir dung dét chi dva trén
co so nguoi dung tén ké khai, dang ki ma
khong xem xét t&i ngubn gde lich sir va tinh
trang phap i ctia manh dét trong thdi gian tir
ndm 1989 dén ndm 1994 la viéc lam hét ste
cht quan va “céu tha” ciia phan 1én can bd
dia chinh & dia phuong. Kéo theo la hiu qua
clia hang loat gidy chung nhén quyén sir
dung dét sai dbi tugng, 1a nguyén nhén cia
rit nhidu cac tranh chdp dit dai nay sinh
trong thdi gian qua.

- Thit ndm, mau gidy chimg nhan quyén
sir dung dat, quyén so hiru nha & va cac tai
san khac can phai thiét ké nhiéu trang phu
fuc hon voi ndi dung ghi nhan trén gidy to
do6 cu thé va diy du hon.

Dé dam bao cho viéc cdp nhat diy du
khong chi cac thdng tin ban diu déi véi tai
san khi dang ki ma con dam bao cho quéa
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trinh “dai hoi” hon trong trudng hop nguoi
¢6 quyén s& hiru bit déng san c6 nhu cAu
dang ki bién dong. Trong thuc té sir dung bt
déng san, su bién dong vé kich thude, vé
hinh dang, v& muc dich va v& chu thé doi véi
bét dcf)ng‘ san xay ra thuong xuyén va pho
bién. Vi vay, ndi ham cua Ludt dang ki bat
dong san khong chi nham xac dinh viéc ding
ki ban d4u cho bat ddng san ma con bao gbm
ca dang ki bién déng. Dang ki bién dong
cling la co s¢ phap li hiru higu dé xac lap
quyén so hitu dich thue cho ngudi c6 quyén
s& hiru bat ddng san, thong qua d6 ciing
nhim dé kiém soat va theo ddi sy bién dong
vé bit dong san trong thuc té.

Thue té cho thdy miu gidy chimg nhén
quyén sir dung dt, gidy chiang nhin quyén
s¢ hitu nha & dang luu hanh hién nay maéi
chi cho ching ta xac dinh dugc vi tri, ranh
gidi, muc dich sir dung, thon han su dung
va chu thé hién dang ¢é quyén s hiru dbi
voi tai san d6. Néu so sanh vé&i cac bing
khoan dién thd thoi ki Phap thudc t6i cho
rang chung duogc thiét ké khoa hoc hon,
chita dung nhiéu théng tin hon, dé dang
quan li va sir dung hon. Thuc té & Ha Nai
cho dén nam 1954 chi sir dung duy nhét
mot loai gidy chung nhan quyén s& hin
nha dit do Phép cép 12 bang khoan dién thd
trong d6 ghi nhin ca quyén s& hiru dat,
quyén sé& hitu nha va ghi nhéan tryuc tiép trén
bang khoan d6 tit ca viéc mua ban, chuyén
dich, dang ki thé chdp dbi voi nha dét.

(Xem tiép trang 67)

(1).Xem: Diéu 48 Luat dit dai nim 2003 va Diéu 9
Ludt nha ¢ nam 2005.
(2).Xem: Khoan 1 Diéu 174 BLDS nam 2005,
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