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MO PAU

1. Tinh cAp thiét ciia viéc nghién ctru dé tai

Hoat dong dang ky bat dong san c¢6 ¥ nghia quan trong trong viéc
bao dam an toan phap 1y cho cac bén tham gia giao dich, ngén ngtra tranh
chap va cung cép chung cir dé giai quyét cac tranh chip trong linh virc
nay théng qua co ché cong khai va minh bach quyén st dung dat, quyén
sO hiru tai san gan lién voi dit va cac quyén khac lién quan dén bt dong
san cua ca nhan va to chirc, tir 6 gop phan nang cao hiéu qua quan 1y nha
nudc va thiic day su phat trién lanh manh cia thi trudng bat dong san.

Trong nhitng nim vira qua, mic du Nha nudc Viét Nam da c6 nhidu
c¢b ging trong viée xay dung va hoan thién phap luit vé ding ky bat dong
san nham tao hanh lang phép 1y cho viéc thuc hién ding ky bt dong san
nhung phap luat vé linh virc nay con ton tai nhiéu bat cap:

- Pén thoi diém hién nay van chua c6 mot dao luat riéng vé dang ky
bt dong san. Cac quy dinh vé dang ky bat dong san ndm rai rac trong
cac van ban phap luat khac nhau nhu: B6 luat Dan sy, Luat Dit dai, Luat
Nha ¢, Luat Bao v€ va phat trién rung, Ludt Kinh doanh bat dong san
cung cac vin ban huéng dan thi hanh cac dao luat néu trén;

- Nhiéu quy dinh tai cic van ban ludt néu trén con tan man, mau
thuan, chong chéo voi nhau dan dén nhimg kho khin, phién toai khong
chi cho ngudi dan ma con cho cé cac co quan thuc thi phap luét;

- Phap luat vé dang ky bét dong san chua déng bd, con thiéu mot sb
quy dinh cin thiét vé quy trinh dang ky, ding ky quyén so hitu rimg san
xudt 1a rimg trdng, quyén st dung han ché bat dong san lién ké theo thoa
thuan va mot sd quyén khac vé bat dong san. Ngoai ra, phap luat vé linh
vuc néu trén ciing con mot s6 quy dinh di 15i thoi, khong con phu hop
v6i tinh hinh thuc té, can dwoc kip thoi stra ddi, bo sung.

Nhirng bt cdp néu trén cua phap luit vé dang ky bat dong san di
giy ra khong it kho khin, vuéng mic cho ca nhén, t6 chirc trong qué trinh
thue hién:

- V& phia nguoi dan: Thuc té cho thiy, ca nhan, to chirc phai lap
nhiéu bo ho so, dén nhidu co quan dé yéu ciu dang ky va tuan thu nhiéu
quy trinh dang ky khic nhau, dong thoi phai nop nhiéu loai 1& phi va
dugc cap nhiéu gidy ching nhan dang ky ddi voi mot giao dich ¢6 chung
dbi twong 1a bat dong san, trong khi dat dai va tai san gan lién v6i dat 1a
mot thé thdng nhat va thuong 13 ddi twong khong tach rdi trong cac giao
dich vé bat dong san;

- V& phia Nha nu6c: xuét phat tir chd ngudi din khong huong tmg
viéc dang ky, do dé cac giao dich "ngam" tiép tuc phat sinh. Trong thoi
gian cudi ndm 2003, hau hét nhitng bao céo vé thi trudng bat dong san
clia co quan quan ly hodc diéu tra xd hoi hoc déu néi rang "thi truong
ngam" dang chiém & muc tir 50% dén 80 %. Diéu nay dan dén tinh trang
mic du thi truong bat dong san ngay cang phat trién, nhung Nha nudc
chua kiém soat dugc diy di cac dién bién cia thi truong. Ngoai ra, Nha
nude khong co du thong tin dé giai quyét cac khiéu kién vé bat dong san
(theo thong ké cua Toa 4n nhan dan tdi cao, trong quy I nim 2008, toa
thu 1y 11045 vu tranh chip vé bat dong san nhung sd vu di giai quyét 1a
2355 vu, nhu vy cac vu da giai quyét chi chiém 21% cac vu da thu 1y),
trong d6 riéng khiéu kién vé dét dai chiém khoang 70%, dong thoi gip kho
khin trong viéc phong ngira, chdng tham nhiing ciing nhu that thu thué.

Do su khong 6n dinh vé t6 chirc co quan diang ky (do nhing thay dbi
thuong xuyén vé thim quyén ding ky tai cac vin ban quy pham phap luat
hoic do su phan cong cua Uy ban nhan dan cap tinh vé chiic nang, nhi¢m
vu cta co quan chiu trach nhiém giap Uy ban thyc hién cong tac nay)
dan dén hé qua 1a hd so duoc quan 1y khong théng nhit, thong tin vé giao
dich bét dong san khong tap trung, bi gian doan. Nha nudc tén kém nhiéu
chi phi cho mdi 1an thay ddi vé h¢ théng co quan ding ky giao dich bat
dong sén;

- P4i v6i nén kinh té - xa hoi: Theo xép hang cua tap doan quan 1y
tién t& va bat dong san Jones Lang LaSalle ctia Hoa Ky, Viét Nam dimg
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& cudi bang xép hang 56 trén 56 nudc trong ving lanh thd Chau A - Thai
Binh Duong niam 2006 vé tinh minh bach ciia thi truong bat dong san.
Véi thir hang thap nhu vdy, Viét Nam kho co thé co thi truong bat dong
san lanh manh, ¢6 stc thic day sy phat trién kinh té, tir d6 khé thu hat dau tur
nudc ngoai vao linh vire bat dong san dé phét trién nén kinh té dat nudc.

Trudc tinh hinh trén, viéc xay dyng mot vin ban phap 1y théng nhat
mang tam Luat vé dang ky bat dong san 1a hét sirc can thiét. Dy an Luat
Ping ky bat dong san dugc dua vao Chuong trinh xay dung luat, phap
1énh cua Qudc hodi khoa XI (2002-2007), Chuong trinh xay dung lut,
phap 1énh cta Qudc hoi khoa XII (2007-2011). Tuy nhién, trong hai nim
2005 va 2008, du 4n Luat Pang ky bat dong san mic du da hai lan dugc
Chinh phi théng qua va trinh Uy ban thudng vu Qudc hdi nhung cho dén
thoi diém nay, Qubc hoi van chua cho ¥ kién dbi voi du an ludt nay.
Nguyén nhan cia tinh trang nay d6 la do khi xay dung ludt, mét mat
chung ta thiéu mot nén tang 1y luan virng chic va théng nhat vé ding ky
bat dong san, dic biét 1a trong phap luat thuc dinh nén ¢ nhiéu ludng y
kién khéac nhau lién quan dén viéc xay dung du an luat. Mat khac, trong
qué trinh soan thao luat con phat sinh khong it van dé& gay tranh luén nhu
dbi twong, pham vi dang ky, gia tri phap ly cua viéc dang ky, bao vé
quyén lgi ctia nguoi thir ba ngay tinh, v.v...

Trong bbi canh nhu vay, viéc nghién ciru phap luat ding ky bat dong
san tai Viét Nam trén co s phan tich, so sanh cac quy dinh cta phap luat
hién hanh véi phap luat ding ky bat dong san ciia mot sd qudc gia tidu
biéu 1a can thiét dé thdy dugc nhitng nét tuong dong va khac biét trong tu
duy phéap 1y ciing nhu thyc tién ap dung phap luit cia Viét Nam va thé
gi6i, tham khao kinh nghiém cia cic nudc trén thé giGi trong linh vuc
dang ky bat dong san, qua d6 hoan thién cac quy dinh ctia phap luat dang
ky bat dong san dang 14 yéu cu cip bach vé 1y luan va thuc tién. Viéc
nghién ctru dé tai "So sdnh phdp ludt vé ding ky bit dong sin giiva Viét
Nam va Céng hoa Lién bang Pirc"' gbp phan thuc hién muyc tiéu trén.
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2. Tinh hinh nghién ciru dé tai

Theo tim hiéu budc dau cua hoc vién, hién nay ¢ Viét Nam da co
mot s6 cong trinh nghién ctru vé 1y luan va thyc tién xung quanh phap
luat vé ding ky bat dong san cta Viét Nam nhu: "Co s6 Iy ludn va thuc
tién ciia ché d¢ dang ky bdt dong san tai Viét Nam", @@ tai nghién ciru
khoa hoc cip Bo ciia B6 Tu phap, nim 2004; "Pdng ky bdt déng san -
thuc tién va phuong huong hoan thién", Luan van thac si ludt hoc cua
Pham Thi Kim Hién, nim 2001 (Cao hoc Viét - Phap khoa |, 1998-2001);
"Thong nhat phdp ludt vé dang ky bat dong san", Luan vin thac si luat
hoc cta Nguyén Ngoc Tu, (Khoa Luat - Pai hoc Qudc gia Ha Noi, nim
2007); "Phap ludt dang ky bat dong san cua Viét Nam va Nhdt Ban - Mot
56 kién nghi hoan thién phap ludt Viét Nam", Luan van thac si luat hoc
cia Nguyén Thi Thu Hing (Truong Pai hoc Luat Ha Noi, nim 2009)...
Bén canh do, c6 rat nhiu cac bai bao, bai nghién ctru duge dang tai trén cac
phuong tién thong tin dai chung trao ddi vé& nhiéu ndi dung lién quan dén
dang ky bat dong san nhu: gid tri phap 1y cua viéc dang ky, thi tuc ding ky,
su can thiét xay dung Luat Diang ky bt dong san, phuong huéng hoan
thién phap luat dang ky bat dong san... nhung chua co cong trinh nao
nghién ctru phap ludt dang ky bat dong san Viét Nam trong twong quan
so sanh voi phap ludt dang ky bat dong san cia Cong hoa Lién bang Prc.

3. Pham vi nghién ciru dé tai

Vén dé dang ky bat dong san chiu sy didu chinh ciia mot hé thdng
cac quy dinh phép luét, bao gdm cac quy dinh vé thu tuc hanh chinh, to
churc by may, thué, tb tung,... Trong khuon khé cua luan van thac si, hoc
vién tap trung nghién ciru, phén tich, so sanh cic quy dinh vé ding ky bat
dong san cua Viét Nam trong Bo luat Dan sy va cac luat chuyén nganh
v6i cac quy dinh vé dang ky bat dong san trong Luat ding ky bt dong
san Cong hoa Lién bang Duc. Trén co so d6 dé xuat nhimng y kién tiép
thu, van dung nhimng kinh nghiém xdy dung phép luat vé dang ky bat
dong san & Cong hoa Lién bang Dirc phu hgp véi diéu kién, hoan canh
Viét Nam nham hoan thién quy dinh phép luat nuéc ta trong linh vuc nay.
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4. Phwong phép luin va phwong phép nghién ctru dé tai

Luan van duogc nghién ctru va hoan thién trén co sé& phuong phap
luan cta Cht nghia Mac - Lénin vé chu nghia duy vét bién ching va duy
vat lich str. Mot sé phuong phap khac ciing duoc st dung mot cach hop
ly trong qué trinh nghién ciru, giai quyét van dé cta luan van nhu phwong
phap lich str, phan tich, tong hop, chimg minh,...

Pac biét, luan van chua yéu duogc nghién cuu dudi goc do luat so
sanh: ttc 1a phuong phap phan tich, so sanh cac quy dinh vé diang ky bat
dong san ciia Viét Nam va cac quy dinh vé ding ky bat dong san cia
Cong hoa Lién bang Purc dé thay nhing diém tuong dong ciing nhu khac
biét gitra hai hé thong phép luat khi quy dinh vé ciing mét van dé.

Viéc str dung phuong phap so sanh ludt trong viéc nghién ctru dé tai
giup cho nguoi nghién ctru c6 cai nhin toan dién cling nhu qua do dua ra
buic tranh toan canh vé ding ky bit dong san cta phap luat nudc minh va
phap ludt trén thé gidi; thong qua so sanh ludt nham muc tiéu tim giai
phap cai cach phap luat quic gia ciing nhu trén co sé tham khao phap
luat nuéc ngoai nham hai hoa hoa phap luat va nhat thé hoéa phap luat
trong linh vuc dang ky bat dong san.

5. Muc dich, nhiém vu ciia viéc nghién ctru dé tai

Muc dich cua viéc nghién ctru dé tai 14 1am sang to cac quy dinh cua
phap luat Viét Nam vé dang ky bat dong san trén co s& phan tich, so sanh
cac quy dinh vé ding ky bat dong san ciia Cong hoa Lién bang Dirc, tir
d6 rut ra két luan vé nhitng wu diém va han ché cua phap luat ding ky bat
dong san Viét Nam va kién nghi phuong phap hoan thién.

Véi muc dich néu trén, nhiém vu nghién ctru cia dé tai duoc xéac
dinh nhu sau:

Thir nhdt, 1am 1 co sé khoa hoc 1y luan vé dang ky bat dong san dé
¢6 can cir xem xét, danh gia thuc trang phap luat.

Thir hai, phan tich, danh gia cac quy dinh phap luat hién hanh cua
Viét Nam trén co so so sanh véi cac quy dinh vé dang ky bat dong san
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trong phéap luat Cong hoa Lién bang Pirc nham lam 16 nhing wu diém va
thanh cong, nhitng nhuoc diém va han ché ciia ché dinh hién hanh.

Thir ba, trén co s& phan tich, so sanh luat, kién nghi phuong huéng
va giai phap nham gop phan hoan thién cic quy dinh cta phap luat vé
dang ky bat dong san o nudc ta.

6. Nhirng két qua nghién ctru méi ciia luén vin

Khong chi di sau nghién ctu cac quy dinh hién hanh cua phap luat
Viét Nam vé diang ky bat dong san, luan van con dit cac quy dinh do
trong moi twong quan so sanh véi quy dinh ctia phap luat Cong hoa Lién
bang Puc nhim tim ra diém tuong dong, khac biét giita hai hé thong.
Trén co sé d6 dé xuat tiép thu nhitng quy dinh tién tién, phu hop véi didu
kién kinh té - xa hoi Viét Nam, gop phan hoan thién quy dinh phap luat
hién hanh. Pay chinh 12 dong gop 16n nhit ctia Luan van.

7. Co ciu ciia luin vin

Ngoai phan mé dau, két luan, danh muc tai liéu tham khao va phu
luc, n6i dung cta luan vian gdm 3 chuong:

Churong 1: Mot s6 van dé 1y ludn chung vé ding ky bat dong san.

Chuwong 2: Phap luat Viét Nam vé ding ky bat dong san trong modi
twong quan véi phap luat Cong hoa Lién bang Drrc.

Chwong 3: Phuong hudng va kién nghi hoan thién phap luat dang ky
bat dong san Viét Nam trén co s¢ tham khao phap luat Cong hoa Lién
bang Puec.

Chuwong 1

MOQT SO VAN PE LY LUAN CHUNG
VE PANG KY BAT PONG SAN

Trong chuong nay, hoc vién néu 1én cac vin dé& mang tinh Iy luan
cta ding ky bat dong san nhu: khai niém ding ky bat dong san; dic diém

12



cua ding ky bat dong san; vai tro, ¥ nghia ctia viéc ding ky bit dong san;
khai quat su hinh thanh va phat trién ciia phap luat vé dang ky bat dong
san cua Viét Nam, cu thé nhu sau:

1.1. Khai niém diing ky bat dong san

Trén thuc té, hé thong phap luat Viét Nam chua hinh thanh khai
niém chung vé ding ky bat dong san, thuat ngit ndy duoc hiéu cu thé
trong timg van ban khac nhau va theo cac loai bt dong san khac nhau. Do
do, trong muc nay, hoc vién khai thac tr goc d¢ khai niém "dang ky" va khai
niém "bit dong san" dé dua ra mot dinh nghia ban dau vé hoat dong dang
ky bat dong san nhu sau: Péang ky bat dong san la viéc co quan nha nwdée
6 tham quyén ghi vao S6 ding ky cdc théng tin vé mot bt dong san nhat
dinh bao gom ca thong tin vé hién trang va cdc quyén gan véi bat dong
san. Cdac quyén doi véi bat déng san do cé thé c6 trude khi théng tin
dirge ghi vao S6 hodc dwoc xdc Idp sau khi co quan ddng ky ghi théng tin
vé bat dong san vao So ding ky theo quy dinh ciia phdp ludt.

1.2. Pic diém ciia ding ky bat dong san

1.2.1. Thim quyén ding ky bit dpng sin

Tuy thudc vao didu kién kinh té - chinh tri - xa hoi ciia mdi quc gia
ma cac nude ¢ quy dinh khac nhau vé co quan ding ky. Tuy nhién, chii
thé c6 thim quyén thuc hién dang ky bat dong san 1a cac co quan nha
nuoc, thye hién thong qua hanh vi ciia can by dang ky. O Viét Nam,
thAm quyén ding ky bat dong san thudc hé thdng co quan Tai nguyén va
moi truong; 6 Cong hoa Lién bang Puc co quan dang ky lai thudc hé
thong Toa an.

1.2.2. Gid tri cua vi¢c dang ky

Trén thé gidi, gia tri cua viée diang ky bat dong san dugc xéc lap theo
hai hé thong: ding ky nhdm xac l4p quyén (Cong hoa Lién bang Nga)
hodc dang ky tao hi¢u luc dbi khéng v&i nguoi tha ba (Nhat Ban, Han
Qudc, Pic...). Tuy thude vao quan diém lap phap ciia mdi quéc gia ma
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phap luat mdi nude co6 quy dinh khac nhau vé gia tri phap 1y cia viéc
dang ky bat dong san.

1.2.3. Tinh chiit ciia vigc ding ky

Theo quy dinh cua mdi nudc, viec dang ky bat dong san co thé 1a tu
nguyén hay bat budc. Tuy nhién, du tinh chat cia viéc ding ky ¢ mbi
qudc gia c6 thé quy dinh khac nhau nhung viéc ding ky déu phai thuc
hién theo trinh ty, thu tuc do phép luat quy dinh va muc tiéu ma cac qudc
gia hudéng dén 1a xay dung mot hé thong dang ky don gian, thuan tién,
dam bao an toan, gan gili v6i nguoi dan.

1.2.4. Tinh cong khai héa ciia thong tin ding ky bét dpng sin

Cung cap thong tin 1a muc tiéu quan trong cua tit ca cac hé thong
ding ky bat dong san trén thé giéi. Do vay, thong tin vé hién trang va
tinh trang phéap 1y ctia bat dong san di ding ky tai cac co quan c6 tham
quyén déu duoc luu giir va cung cap cong khai cho cac té chire, ca nhan
¢ yéu cau. Phap ludt vé ding ky ctia cac nude khing dinh quyén duoc
tiép can thong tin vé bat dong san cua cac t6 chirc, ca nhan trong s6 ding
ky va trong so s¢ dit liéu dugc luu giit tai co quan dang ky.

1.3. Vai tro, y nghia cia viéc ding ky bat dong sin

1.3.1. Déi véi ngwoi din

Hoat dong dang ky bat dong san c6 vai trd va y nghia quan trong
trong viéc cong khai va minh bach tinh trang phap 1y ciia bat dong san,
trong d6 ndi bat 1a quyén sé hitu, quyén sir dung bt dong san, gitip cho
ca nhén, to chirc ¢6 ngudn thong tin can thiét dé xem xét, quyét dinh
trude khi tién hanh cic giao dich vé bat dong san, gép phan bao dam an
toan phap 1y cho cac bén tham gia giao dich va thic ddy sy phat trién
lanh manh cua thi truong bat dong san.

1.3.2. Déi véi hoat dong qudn Iy nha nwdc

Ding ky bit dong san gitip phuc vu tét yéu cau thong tin dé Nha
nude kip thoi nam chic tinh hinh bat dong san va dién bién trong sir
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dung, chuyén dich quyén so hiru, quyén st dung bat dong san. Ngoai ra,
thong qua ding ky con giup Nha nuée theo ddi day du su chuyén dich
clia bat dong san dé thu thué va c6 diéu kién dé quan Iy t6t hon thi truong
bat dong san; c6 thém bién phap phong chdng cac hién tugng tiéu cuc,
tham nhiing trong viéc giao dat, cho thué dat. ..

1.3.3. Ddi vdi thi truomg bit dpng sin

Loi ich cua viéc dang ky bat dong san dem lai chinh 13 sy minh bach
cua cdc hoat dong trén thi truong bat dong san, qua d6 han ché nhitng
tranh chép, rii ro trong viéc xac 1ap cac quyén, giao dich lién quan dén
bét dong san, bao vé quyén loi clia nguoi thir ba ngay tinh va tranh thit
thu ngan sach nha nuéc (do khong thu dugc thué, phi, 18 phi tir cac giao
dich lién quan dén bat dong san). Mot hé thong ding ky thong nhat bat
dong san co thé giai quyét dugc cac bét cap nay va thuc day thi truong
bat dong san hoat dong mdt cach chinh quy va an toan. Thi trudng bat
dong san chinh quy, cong khai s€ cho phép chu sé hitu, nhitng nguoi co6
quyén st dung bat dong san sir dung, khai thac bat dong san mot cach
hop 1y, tao diéu kién cho viéc dua ra cac thiét ché quan 1y thi truong bat
dong san 6n dinh va hiéu qua.

1.4. Khai quat sy hinh thanh va phat trién cia phap luit Viét
Nam vé ding ky bit dong sin

Céc quy dinh vé cAm cb rudng dat da duoc quy dinh ngay tir thoi ky
phong kién, trong cac c6 lut nhu: B luat Héng Pirc, Sic du Minh Mang
thir 20, tuy nhién, cac quy dinh vé ding ky bat dong san chua dugc hinh
thanh du ¢ dang so khai nhat.

Dén thoi ky Phap thude, cic quy dinh vé dang ky bat dong san mai
bat dau dugc hinh thanh va phat trién, nhung van dé dang ky bat dong
san nhung phai dén khi Luat dat dai nim 2003 ra doi thi van dé ding ky
xéac 1ap quyén dbi voi dat dai va viée cong khai hoa thong tin vé tinh
trang phap ly cua dat dai méi duge dé cap. Tuy nhién, cho dén nay, vin
dé ding ky bat dong san cua Viét Nam van chua duoc quy dinh trong
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mot dao luat riéng ma van nam rai rac trong cac ludt chuyén nganh. Mic
du cac quy dinh hién hanh da tao duoc khung phap 1y kha day du cho
hoat dong dang ky bat dong san nhung tinh trang tan mat nay dan dén
quy dinh chong chéo, c¢6 khi mau thuin nhau vé trinh ty, thi tuc dang ky.

Chwong 2

PHAP LUAT VIET NAM VE PANG KY BAT PONG SAN
TRONG MOI TUONG QUAN VOI PHAP LUAT
CONG HOA LIEN BANG PUC

2.1. Mt vai nét vé quy dinh ding ky bit dong sin trong phap
lugt Viét Nam va phap lujt Cong hoa Lién bang Dirc

Trong muc nay, hoc vién dua ra nhimng nét co ban nhat vé phap luat
dang ky bat dong san cta Viét Nam va Cong hoa Lién bang Purc, quan
diém lap phap ciia mdi quéc gia, tir d6, phan tich cac diém giéng va khac
nhau trong hé thong phap lut vé dang ky bat dong san tai muc 2.2.

2.2. Quy dinh vé ding ky bat dong san trong phap luit Viét Nam
va phap luat Cong hoa Lién bang Dirc

2.2.1. Vé mé hinh va thim quyén co quan ding ky

- Phap luat Viét Nam quy dinh mo6 hinh dang ky phan tan theo dia
giéi hanh chinh. C6 thé thiy hé thdng co quan ding ky bat dong san cia
Viét Nam c6 nhing dic diém sau day:

Thir nhat, hién ton tai song song hai h¢ théng co quan thuc hién
dang ky bat dong san do 1a: hé thdng co quan hanh chinh nha nuée (Uy
ban nhéan dan cip c6 tham quyén) ding ra xac 1ap va cong nhan quyén
clia ngudi st dung dat thong qua viéc cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dit va hé thong
co quan dang ky 1a t6 chic dich vu cong (cac Vin phong ding ky quyén
sir dung dét hién nay). Van phong ding ky quyén sir dung dét 1 co quan
dich vu cong co chirc ning to chirc thyc hién dang ky quyén sir dung dat
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va bién dong vé& quyén str dung dit, quan 1y hd so dia chinh va gitp co
quan tai nguyén va moi truong trong viée thuc hién thu tuc hanh chinh vé
quan 1y, sir dung dét dai.

Thit hai, co quan diang ky bit dong san hién nay dang thuc hién ding
ky bat dong san ¢ hai noi dung: dang ky hién trang bat dong san va dang
ky quyeén.

Phép luat Cong hoa Lién bang Ptic quy dinh tham quyén ding ky
bt dong san & Cong hoa Lién bang Puc thujc vé hé thdng Toa an khu
vuc duoc xac dinh theo dia hat quan ly. Hé théng dang ky bat dong san
ctia Cong hoa Lién bang Puc tach biét v6i hé thong dang ky, quan ly
hién trang ciia bat dong san, co quan ding ky bat dong san khong thuc
hién viéc dang ky hién trang vat 1y cia bat dong san. Co quan ding ky
bét dong san chi thue hién dang ky cdc quyén lién quan dén bat dong san
nham cong khai hoa cic quyén nay.

Nhan xét: C6 thé thay diém khac nhau co ban vé mé hinh co quan
dang ky bat dong san ciia Cong hoa Lién bang Duc so véi Viét Nam, d6
1a sy thong nhat vé t6 chirc va su tip trung vé thim quyén. O Cong hoa
Lién bang Puc, viéc ding ky dugc tap trung tai mot co quan c6 thim
quyén 12 Toa an khu vuc noi co bat dong san va co quan dang ky c6 tham
quyén ding ky theo dia hat. Trong khi d6, co quan ding ky bat dong san
ctia Viét Nam con c6 sy phan tan vé tham quyén ding ky (phén theo cap
hanh chinh) tiy thudc vao tu cach chu thé co quyén so hitu, quyén st
dung bit dong san do.

2.2.2. Vé doi twong ding ky

- Phap luat Viét Nam chua cé mot dao luat riéng quy dinh téng thé
cac ndi dung vé ding ky bat dong san trong d6 co ndi dung vé bat dong san
14 d6i twong phai dang ky nén viéc x4c dinh bat dong san nao 1a déi turong
déng ky phai dua trén co so cac quy dinh cua phap luat chuyén nganh.

Qua nghién ctru phap luat hién hanh cta Viét Nam trong linh vuc
nay cho thay, hién cé cac bat dong san sau day thudc dién dang ky theo
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quy dinh cua phap luat: Quyén sir dung dit, quyén sir dung rimg, quyén
sO hitu rimg san xuat 13 rimg trong, cdy lau nim, quyén s¢ hitu nha o,
cong trinh xay dung.

- Luat vé thu tuc dang ky bat dong san cua Cong hoa Lién bang Puc
¢6 quy dinh han ché hon vé pham vi d6i twong ding ky, cu thé 1a chi diéu
chinh viéc dang ky cic quyén lién quan dén hai loai tai san 1a dat va cong
trinh xdy dung.

Nhan xét: Nhu vay, khi xem xét bat dong san 1a d6i tuong dang ky
theo phap ludt Viét Nam va phdp luat Cong hoa Lién bang Puc ta nhan
thdy nhing diém khac biét sau:

Thir nhdt, pham vi dbi tuong la bét dong san duoc dang ky cua Cong
hoa Lién bang Puc hep hon so voi quy dinh ctia phdp luat Viét Nam.
Néu nhu theo quy dinh cta phap luat Viét Nam thi dat dai, nha &, cong
trinh xay dung, rimg san xuit 1 rimg trong, cdy lau nim déu thudc dbi
tugng dang ky bat dong san thi theo phap luat Cong hoa Lién bang Pirc
chi c6 dat dai va cong trinh xay dung 1a dbi twong ding ky. Pdi tuong
dang ky 1a cong trinh xay dung ¢ day la cong trinh xay dung dang nha,
va chu s6 hitu c6 thé yéu cau lap to dia ba riéng vé nha.

Thir hai, viéc xac dinh dbi tugng dang ky cua phap luat Cong hoa
Lién bang Ptrc dugc quy dinh 18, trong khi d6, phap ludt Viét Nam con
¢6 su hiéu chung chung, chua rd rang va khong thdng nhét.

2.2.3. Vé gid tri phdp Iy ciia viéc ding ky

- Céc van ban phap luat vé dang ky bat dong san ciia Viét Nam chua
c¢6 didu khoan nao quy dinh cu thé vé “gid tri phdp Iy cia dang ky bat
dong san". Tuy nhién, qua nghién ctru cac van ban phap luat hién hanh,
c6 thé thdy rang phap luat Viét Nam quy dinh vé gia tri phap 1y cua dang
ky bat dong san khong theo mot hé théng nao trén thé gidi ma co su dan
xen cua hai loai gi tri phap 1y. Piéu nay, c6 nghia ding ky bat dong san
vira c6 gid tri xac 1ap quyén, vira c6 gia tri di khang voi nguoi thir ba.
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Cu thé, ddi véi dang ky quyén sir dung dat, dang ky quyén sir dung
rimg, quyén s& hitu rimg san xuét 13 ring trong thi dang ky bat dong san
1a co s¢ 1am phat sinh, thay doi hodc chim dut quyén cia chi s hiru,
chu sir dung ddi voi bat dong san; ding ky ddi v6i bat dong san 1a nha o,
cong trinh xay dyng, tai san khac gan lién voi dat khong c6 gia tri xac 1ap
quyén ma chi c6 gia tri cong khai hoa thong tin va ddi khang v6i ngudi
thur ba.

- Theo quy dinh cua phép luat Cong hoa Lién bang Ptic thi viéc
dang ky bat dong san khong c6 gia tri xac 1ap quyén, né chi c6 gia tri
phap 1y ddi voi nguoi thir ba. Luat vé thi tuc ding ky bt dong san cua
Cong hoa Lién bang Purc khong quy dinh cu thé vé& gia tri phap 1y cua
viéc dang ky, ma quy dinh gian tiép thong qua thir ty wu tién cta cac
quyén da ding ky.

- Nhén xét: do phap luat Cong hoa Lién bang Puc thira nhén s¢ hitu
tu nhan dbi voi dat dai va cong trinh xay dung, dong thoi thira nhan viée
xac 1ap, chuyén dich quyén so hitu duge thyuc hién trén co sé tu do ¥ chi
ctia chu thé, nén trong hé thong diang ky bat dong san ctia Cong hoa Lién
bang Pirc, viée dang ky khong phai 1a diéu kién dé xac 1ap quyén dbi véi
bat dong san. Viéc dang ky chi co gia tri cong khai hoa thong tin vé
quyén d6i voi bat dong san, qua d6 xac dinh hiéu luc dbi khang voi
ngudi thir ba, dong thoi 1a can cir xac dinh thir tw wu tién giita cac quyén
d6i v6i bt dong san giira cac chu thé khac nhau.

Trong khi d6, tai Viét Nam, do c6 nhiéu vian ban chuyén nganh quy
dinh vé bat dong san va gioi han theo loai tai san trén co s¢ thira nhan
ctia nha nudc dit dai thudc sé hitu toan dan, con nha o, cong trinh xay
dyng, rimg san xuét 1a rimg trong thudc s¢ hitu tu nhan nén ddi véi
mdi loai bat dong san, viéc dang ky c6 gia tri phap 1y khic nhau. Dbi
v6i dat dai, dang ky c6 ¥ nghia xac 1ap quyén. Ddi véi nha &, viée
"dang ky" chi co gia tri 1a diéu kién dé dua nha ¢ vao giao dich (Piéu 91
Luat Nha o).
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2.2.4. Vé viéc cung cip théong tin

- O Viét Nam, cac thong tin dugc cung cap cho nguoi c6 nhu cau tim
hiéu 1a cac théng tin vé giao dich di dwoc ding ky cé hiéu lwc va di
dwoc lwu gii trong hé so dia chinh. Vi phuong thirc dang ky bat dong
san ¢ nuodc ta hién nay chu yéu bang phuong thic gidy, viéc ap dung
cong nghé thong tin chua nhiéu, cong véi mo hinh dang ky phan cép thi
cac thong tin dugc cung cdp cho ngudi tim hiéu rat kho cap nhét dugc
tinh hinh m&i nhét ciia bit dong san. Hé théng thong tin vé tinh trang
phap 1y cia bat dong san chuwa dam bao tinh théng nhit, dong bd do
khong duge cap nhat thuong xuyén, lién tuc va khong duoc luu giir day
du qua cac giai doan phat trién cta lich si.

- O Cong hoa Lién bang Pirc, thong tin cung cip cho nguoi tim hiéu
khong chi 13 théng tin trong sé dia ba va cdc Vin bang ma cd “'cdc don
dé nghi ding ky nhung chwa dwoc thwc hi¢n". Nhing thong tin nay
gitip ngudi tim hiéu c6 thé ndm bét dugc tinh trang phap 1y mot cach cap
nhat va day du nhat.

- Nhan xét: pham vi cung cép thong tin cia Viét nam so véi Cong
hoa Lién bang Pirc con c6 nhiéu han ché, anh huéng dén ¥ nghia thuc té
cua viéc cong khai hoa thong tin.

2.2.5. Vé nguyén tic thuc hién ding ky

- Theo phap luat ding ky bat dong san Viét Nam, quyén st dung dat
va cac giao dich vé& quyén sir dung dat thudc truong hop dang ky bat
budc; ddi véi cac bat dong san khac la nha &, cong trinh xay dung va cac
tai san khac gan lién v6i dat, Nha nuée Viét Nam ghi nhan quyén sé hiru
va viéc dang ky chi dugc thuc hién khi ¢6 yéu cau cta chu so hitu tai san.

- Phap luat Cong hoa Lién bang Pirc: Luat vé thu tuc dang ky bét
dong san cua Cong hoa Lién bang Puc quy dinh co ché dang ky tu
nguyén, co quan dang ky khong dugc tu y thuc hién viéc dang ky.

- Nhan xét: Hé théng dang ky bét dong san ¢ Viét Nam c6 su két
hop gitta hai nguyén tic thuc hién ding ky 1a nguyén tic ding ky tu
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nguyén va nguyén tic dang ky bt buoc. Dy chinh 1a két qua cua viée
xac dinh muc dich dang ky vira phuc vu hoat dong quan ly nha nudc vira
nham muc dich cong khai héa thong tin.Tuy nhién, hoat dong ding ky
bat dong san & Viét Nam hién nay chua thuc su nhan dugc sy hudng ung
ctia nguoi dan. Trong khi d6, hé thong dang ky bat dong san ciia Cong
hoa Lién bang Puc noi riéng va hé thong dang ky bat dong san theo co
ché tu nguyén cia mot s6 nudce trén thé gidi no6i chung, mac du phép luat
khong quy dinh bét budc phai dang ky nhung hoat dong ding ky ¢ day da
tro nén rat phd bién. Nguoi dan co théi quen di ding ky va trudc khi
tham gia giao dich thuong tim hiéu nim bét thong tin vé bat dong san 1a
d6i tuong giao dich thong qua co quan ding ky bat dong san.

2.2.6. Vé npi dung ding ky bit dpng sin

- Tai Viét Nam hién nay, phap luat vé ding ky bat dong san tap
trung quy dinh hai ndi dung chi yéu 1a ding ky lan dau dé duoc cap Gidy
chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha ¢ va cac tai san khac
gin lién v6i dat va ding ky cac giao dich, hop dong vé quyén st dung
dat, nha ¢ va tai san gan lién v6i dat. Ngoai ra, phap luat ciing c6 quy
dinh n6i dung dang ky hién trang bat dong san.

- Phéap luat Cong hoa Lién bang PBuc khong quy dinh viéc dang ky
hién trang vat 1y ctia bat dong san. Co quan dia chinh chuyén thyc hién
hoat dong mang tinh k¥ thut nhu: do dac, phan thira, 1ap ban dd, vi tri,
két cAu, dic diém...cua bat dong san dé quan ly hoan toan tach biét voi
hé thong co quan ding ky bat dong san. Co quan ding ky bat dong san
chi thyc hién diang ky cac quyén lién quan dén bat dong san nhim cong
khai hoa cac quyén nay. Cac quyén lién quan dén dét dai va cong trinh
xay dung 1a dbi twong cua viée dang ky bt dong san dugc quy dinh mot
cach rong rdi trong hé thong dang ky bat dong san ciia Cong hoa Lién
bang Puc.

- Nhan xét: theo quy dinh phéap luat Viét Nam thi dang ky hién trang
1a noi dung bat budc phai dang ky con phép luat vé diang ky bat dong san
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cua Cong hoa Lién bang Ptric khong xem viéc dang ky hién trang 1a mot
n6i dung cua ding ky bit dong san. Thong tin v& hién trang ctia bat dong
sdn chi dugc co quan dang ky ghi nhan dé qua d6 xac dinh dugc chinh
xéc tai san la doi tuong cia cac quyén duoc dang ky. V& pham vi cac
quyén dugc ding ky, phap luat Cong hoa Lién bang Ptc quy dinh cac
quyén d6i voi bat dong san duge ding ky theo yéu cau cua nguoi ding
ky. Cac quyén dugc ding ky khong phéan biét loai quyén va duge ding ky
theo thii tuc quy dinh trong Luat vé thu tuc ding ky bat dong san. Trong
khi @6, theo B0 luat Dan sy 2005 ctia Viét Nam, quyén st dung han ché
bat dong san 1ién k& va cc "quyén khac" ciia nguoi khong phai 1a chu so
hiru ddi véi bat dong san cling duge dang ky nhung phap luat chua quy
dinh cu thé trinh ty, thi tyc thyc hién nhu thé nao.

2.3. Nhan xét, danh gia chung vé hé thong phap luit diing ky bat
dong san cia Viét Nam va Cong hoa Lién bang Pirc

* Mot s& nhan xét co ban vé hé théng phap luat dang ky bét dong
san cua Viét Nam nhu sau:

- Céc quy dinh vé ding ky bat dong san phan tan trong nhiéu dao
luat khac nhau nhu: Bo luat Dan su 2005, Luat DAt dai nam 2003, Luét
Nha & 2005, Luat Béo vé va phat trién rimg 2004, Luit stra doi, bd sung
mot sb diéu cua cac luat lién quan dén dau tu xay dung co ban 2009, cac
van ban huéng dan thi hanh.;

- Cac quy dinh vé diang ky bat dong san con thiéu sy dong bd, thong
nhit trong mot s6 ndi dung co ban nhu quy dinh vé gia tri phap 1y cia
viéc dang ky, quy dinh vé thoi diém chuyén quyén so hitu cua cac loai
dong san, quy dinh vé thoi diém c6 hiéu luc cta hop déng, giao dich vé
bét dong san...

- Chua c6 su tach bach gilta hoat dong quan ly nha nudc va hoat
dong dan su, kinh té trong ding ky bat dong san. Hién nay, trong hoat
dong ding ky bat dong san chwa co su phan dinh rach roi giita viéc ding
ky nhu 1a mot hoat dong thuc hién thi tuc hanh chinh vé quan 1y dat dai
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cua Nha nudc va viéc thyc hién hoat dong dang ky bét dong san nhu la
mdt hoat dong dich vu cong nham phuc vu ngudi dan thuc hién céc
quyén dan su ciia minh d6i voi bat dong san.

- Hoat dong dang ky bat dong san van chua dép tmg cac yéu cau cai
cach hanh chinh nhu: thim quyén ding ky phan theo cép hanh chinh va
theo chu thé, nhidu truong hop co quan ding ky gy phién ha, sach nhiéu,...

* Mot s6 nhan xét vé phép luat ding ky béat dong san clia Cong hoa
Lién bang Dtc nhu sau:

- Pi ¢6 mot dao luat riéng quy dinh thong nhét cac ndi dung lién
quan dén ding ky bat dong san. Cong hoa Lién bang Purc da ban hanh
Luat vé tha tuc dang ky bat dong san tir ndm 1897 va dugc sua doi
nhiéu 1an, trong d6 1an sira d6i, bé sung nam 2004 (ngay 09 thang 12
nim 2004). Pay dugc coi la luat vé thi tuc quy dinh nhimg ndi dung
quan trong vé co ché va thiét ché ding ky bat dong san nhu: Co quan
ding ky, cong chirc quan 1y van bang, 1ap danh muc, luu giit va cung
cip thong tin, tht tw ding ky, ghi chu thir bac, ngudi co quyén yéu ciu
dang ky...

- Viéc dang ky ddi véi bat dong san dugc thuc hién nham muc dich
cong khai hoa cac quyeén, loi ich lién quan dén bt dong san, qua do tao
diéu kién thuan tién cho ca nhan, to chirc khi tién hanh giao dich lién
quan dén bit dong san; dong thoi xac dinh thir ty wu tién giita cac
quyén lién quan dén bt dong san trén co s¢ viée thuc hién ding ky. Hé
théng dang ky bt dong san Cong hoa Lién bang Puc khong c6 gia tri
xéc 1ap quyeén.

- Thyc hién dang ky cac quyén ddi véi bat dong san, dic biét, viéc
ding ky quyén theo quy dinh cua Luat vé tha tuc dang ky bat dong san
chi thuc hién ddi voi cac bat dong san c6 thuc va da ton tai; khong thuc
hién dang ky ddi voi céac cac bat dong san chua dugc hinh thanh, vi du:

nha chua xay, v.v...
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Chuong 3

PHUONG HUONG VA KIEN NGHI HOAN THIEN PHAP LUAT
PANG KY BAT PONG SAN VIET NAM TREN CO SO THAM KHAO
PHAP LUAT CONG HOA LIEN BANG PUC

3.1. Muc tiéu hoan thién hé thong phap luat vé ding ky bat dong sin

Viéc hoan thién phép ludt vé& ding ky bat dong san phai hudng dén
nhitng muc tiéu sau:

-Hoan thién hé thdng phap luat vé ding ky bat dong san phu hop voi
chu truong, duong 161, chinh sach ctia Pang va Nha nudc;

- Xay dung phap luat vé& ding ky bt dong san dong bo, thong nhit
v6i hé thdng phap luat Viét Nam, gin v6i muc tiéu cai cach hanh chinh;

- bam bao sy tuong thich gitta quy dinh cta phap luat Viét Nam véi
cac nude trong khu vuc va trén thé gidi.

3.2. Phwrong huwéng hoan thién phap luit vé ding ky bt dong sin

Phap ludt vé dang ky bat dong san hoan thién theo cac phuong
hudng sau:

Trude hét, cAn hoan thién thu tuc dang ky bét dong san: Mot trong
nhitng doi hoi dbi véi viée diang ky bat dong san hién nay & nude ta la
can mdt van ban phap 1y quy dinh thong nhit va day du vé trinh tu, thi
tuc dang ky ddi voi tat ca cac loai bt dong san, tranh tinh trang quy dinh
phan tan, c6 khi chong chéo dan dén kho thyc hién ddi véi ca co quan
thyc hién ding ky 1an nguoi dan. Bén canh d6 can ra soat dé loai bo
nhiing quy dinh phap luat hién hanh v6i nhiing thu tuc dang ky ruom ra,
bat hop 1y hién dang can trd sy phat trién cua hé théng ding ky, giy
phién ha cho nguoi dan.

Thir hai, xdy dung bd hd so ddy di vé tinh trang phap 1y cta bat
dong san: hién nay, thong tin vé tinh trang phap 1y cua bit dong san duoc
lwu giit tai co quan dang ky khong thuc sy ddy du. Nhing han ché vé
quyén sé hiru, quyén sir dung bat dong san trong nhiéu trudng hop chua
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dugc diang ky. Thuc té nay dan dén sy thiéu tin cdy déi véi cac thong tin
dugc luu gilt tai co quan ding ky, tinh trang phap 1y cua bat dong san
khong dugc cong khai hoa mot cach day da cho nguoi c6 nhu cau tim
hiéu. Xay dung bo hd so phap 1y day dii 1a mot trong nhiing phuong
hudng dé hoan thién phéap luat dang ky véi dong san qua d6 mot mat dap
mg yéu cau quan 1y Nha nudc ddi v6i bat dong san, mat khac dap ung
yéu cau cong khai hoa thong tin ctia ctia thi truong bat dong san.

Thir ba, han ché su can thi€p ctia co quan hanh chinh vao thu tuc xac
1ap quyén dan su vé bat dong san clia ngudi dan: nén hiéu viéc Nha nudc
cong nhan quyén ddi véi bat dong san can gidi han trong mot sd truong
hop mang tinh dic thi va can dugc coi nhu 1a mot trong cac cin cur dé
dang ky bat dong san chir ban than sy cong nhan khong phai 1a dang ky
bat dong san nhu quan diém cta phap ludt nudce ta hién nay.

3.3. Mt s6 kién nghi hoan thién phap luat vé diing ky bt dong sin

Trén co s& cac muc tiéu, phuong hudng di dé ra & trén va tham khao
cac kinh nghiém xay dung phap luat vé dang ky bat dong san cua Cong
hoa Lién bang Pirc, Hoc vién xin dua ra mot sd kién nghi nhim hoan
thién phap lut dang ky bat dong san Viét Nam nhu sau:

3.3.1. Xdy dung Ludt Ping ky bt dong sin - mét dao ludt théng
nhdt quy dinh vé ding ky bit dpng san.

Trong luat nay phai giai quyét duoc nhitng van dé sau day:

- Xac dinh 15 cac bt dong san 1a dbi twong dang ky: Néu quy dinh
dang ky dbi voi tat ca cac loai bat dong san theo B luat Dan sy 1a khong
kha thi, viéc ding ky s& qué tai va trong nhiéu truong hop khéng cé v
nghia thuc té. Theo d6 Lu4t ndy nén quy dinh vé viéc dang ky déi véi
nhiing tai san c6 tinh 6n dinh, c6 gi4 tri kinh té cao va 1a d6i tugng chu yéu
tham gia vao cac giao dich trén thi truong bét dong san nhu: dét dai, nha
&, cong trinh xay dyung, rimg san xuét 1a rimg trdng, vuon cay lau nam.

- Quy dinh thdng nhat viéc ding ky bat dong san c6 gia tri d6i khang
v6i ngudi thir ba: muc tidu co ban cua dang ky bat dong san 1a cong khai,
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minh bach cic quyén va giao dich vé bat dong san, dong thdi can ton
trong quyén tu do cam két, thoa thuan ciia cac bén theo huéng quyén va
giao dich vé bat dong san phai dugc xac lap va cé hiéu lyc ké tir thoi
diém giao két, khong phu thudc vao viée co dang ky hay khong.

- Xay dyng mé hinh co quan diang ky tap trung, c6 thim quyén ding
ky theo dia hat:

Thir nhdt, Luat Dang ky bat dong san can nghién ctru xay dung mé hinh
van phong dang ky bat dong san co thim quyén ding ky tap trung cac quyén
d6i véi bat dong san bao gdbm ca dit dai, nha &, cong trinh xay dung trén dat,
cac giao dich lién quan dén bat dong san trén co so tach biét vai cac hoat
d6ng mang tinh k¥ thuat lién quan dén hién trang bat dong san do.

Thir hai, cac Vian phong nay duoc thanh 1ap theo dia hat va c6 thim
quyén dang ky moi bat dong san tai dia hat cho cac chi thé c6 yéu cau.
Quy dinh tham quyén ding ky theo dia hat 1a phii hop vi viéc ding ky bat
dong san duoc tap trung, théng nhét trén tung dia ban, nho do, thong tin
vé bat dong san ciling tap trung, thuan loi cho viéc quan 1y va cung cap
thong tin vé bat dong san. Ngoai ra, cin ctr vao nhu cau dang ky bat dong
san cta timg noi, Uy ban nhan dén cép tinh s& quyét dinh v& viéc thanh
1ap Vin phong dang ky bt dong san, nhd d6 viée bb tri cac Vian phong
s& hop 1y, tiét kiém hon so véi thanh 1ap dai tra theo cip hanh chinh.

- Quy dinh v& co ché lién thong giita co quan ding ky va co quan
quan 1y bat dong san: Tuy c6 sy doc 1ap vé thim quyén giita hé thong co
quan ding ky va hé thong co quan quan 1y bat dong san nhung Vin
phong ding ky khong hoat dong va ton tai doc 1ap ma phai cé mdi lién hé
chit ché v6i co quan quan 1y vé dét dai, xdy dung, rimg thong qua co ché
trao dbi thong tin hudéng téi muc tiéu thiét 1ap mot ban 1y lich day du,
hoan chinh va chinh x4c vé bt dong san, gitip nha nudc quan 1y hidu qua
su van dong va phat trién cua thi truong bét dong san. M&i lién hé nay
dugc thé hién trong ca qua trinh dang ky va qua trinh cung cap thong tin

ve bat dong san.
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- Xay dung mot hé théng co soO dit li€u tap trung, théng nhat: Luat
Ding ky bat dong san nén co nhitng quy dinh cu thé dé tao hanh lang
phap 1y cho viéc thiét 1ap hé thong co s dit liéu ciing nhu co ché quan
ly, khai thac ngudn dir lidu vé bat dong san. Hé thong co so dir liéu duoc
xay dung tap trung, thong nhat s& 1a ngudn thong tin dang tin cay cho cac
td chirc, ca nhan tham khao trudce khi tién hanh cac giao dich lién quan
dén bat dong san, dam bao dugc quyén, lgi ich hgp phap ctia minh, cling
nhu dy kién duoc nhimg rai ro ¢ thé giap phai. Viée xdy hé thong co s&
dir liéu day du giup thuc hién muyc tidu minh bach hoéa thi truong bat
dong san ¢ nudc ta hién nay.

3.3.2. Sita déi, bé sung m@t sé quy dinh ciia ludt ngi dung cé lién
quan dén ding ky bit dpng sin nham dim bdo tinh thong nhit, dong
bé ciia h¢ thong phap lugt

DPé dam bao tinh thong nhat, dong bo gitra ludt thi tuc va luat ndi
dung ciing nhu dam bao tinh théng nhat gitra cac van ban phap luat lién
quan dén bat dong san va dang ky bat dong san thi bén canh viéc nghién
ctru ban hanh Luat Dang ky bt dong san ciing phai tinh dén viéc nghién
ctru, stra di, bd sung va hoan thién cac vin ban phap luat ¢6 lién quan vé
luat ndi dung nham dam béo sy d(‘”)ng bo, théng nhét nhu: B0 luat Dan su
2005, Luét dat dai va phap luat khac c6 lién quan.

KET LUAN

Mic du hé théng ding ky bat dong san ciia mdi nude trén thé gisi
déu co6 nhimg dic diém riéng, quy dinh khac nhau vé cic van dé co ban
ctia hoat dong dang ky, nhung nhin chung, cac hé thong déu hudng t6i
mdt muc tiéu chung 13 xdy dung hd so phap 1y véi day du cac thong tin
vé tinh trang phap 1y ciia bat dong san; tao sy minh bach cua thi trudng
bat dong san, qua d6 han ché nhing tranh chip, rii ro trong viéc xac 1ap
cac quyén, giao dich lién quan dén bat dong san; tao thuén loi cho Nha
nudc trong viée quan 1y bat dong san.
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Nhan thte duge tim quan trong ciing nhu vai trd, y nghia ctia hoat
dong dang ky bat dong san trong viéc cong khai va minh bach hoa tinh
trang phap 1y ctia bat dong san, trong d6 ndi bat 13 quyén s& hitu, quyén
sir dung bat dong san, cac qudc gia trén thé gidi ndi chung va Viét Nam
no6i riéng di c6 sy quan tim nhit dinh trong viéc hoan thién hé thong
phap luat ciing nhu t6 chuc xiy dung hé théng ding ky bat dong san.
Mic du chiing ta da c6 nhimng nd luc, ¢b ging dang ké trong viéc hoan
thién thé ché, song phap ludt vé ding ky bat dong san Viét Nam van con
nhiéu bét cap, trong do6, can phai ké dén viéc thiéu mot dao luat thong
nhit diéu chinh vé ding ky bit dong san, su thiéu thong nhét giita cac
quy dinh cda luét ndi dung va luat thua tuc (gitta Bo ludt Dan sy ndm 2005
va cac luat lién quan), sy phan dinh khong ro rang vé pham vi diéu chinh
lién quan dén cac ndi dung ding ky gitta cac dao ludt chuyén nganh. Tir
d6, dan dén sy thiéu déng bO, mau thuan, chéng chéo trong cac quy dinh
vé ciing mdt van d& nhu: gia tri phéap 1y, hiéu lyc cua ding ky, mé hinh t6
chure, quy trinh dang ky d6i v6i cac loai bat dong san.

Qua viéc nghién ctru dé tai "So sdnh phdp lugt vé ding ky bit djng
sdn giita Vié¢t Nam va Cong hoa Lién bang Dirc" vo6i viée lam 10 co sO
khoa hoc, 1y luan va thuc tién cta nhitng quy dinh vé ding ky bt dong
san trong phap luat Viét Nam, bao gdm cac quy dinh trong luat dan su
chung va cic quy dinh trong phap luat chuyén nganh, dit trong moi
tuong quan so sanh voi cac quy dinh vé diang ky bat dong san trong luat
dan sy va luat dang ky bat dong san ctia Cong hoa Lién bang Durc dé
thiy dugc nhitng uu diém ciing nhu han ché cua phap luat hién hanh.
Tir d6, chung ta phan tich, ddnh gia dé rut ra kinh nghiém phu hop véi
diéu kién kinh té, x4 hoi va xu huéng lap phap qudc gia, van dung vao
viéc hoan thién hé thong phap luat ding ky bat dong san Viét Nam
trong thoi gian t6i. Huéng dén viéc xdy dung mot hé thong dang ky bat
dong san Viét Nam tién tién, phu hop diéu kién kinh té, xa hoi qubc gia
cling nhu twong thich véi cac hé thong dang ky bat dong san trong khu
vuc va trén thé gioi.
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