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TOM TAT

1. Chinh sach 1: Hoan thién cac quy dinh phap ly vé viéc dang ky quyén va giao
dich tai san

Céc phuong éan:

a. Phwong an 1: Giir nguyén nhw hién hanh (tiép tuc duy tri viéc dang ky quyén,
giao dich dbi véi tai san da dwoc xac dinh, quan ly theo quy dinh cua luat
chuyén nganh);

b. Phwong an 2: Ban hanh mét quy dinh théng nhét vé viéc dang ky cac quyén,
giao dich lién quan dén bat dong san; tiép tuc quy dinh dang ky tai san tai cac
luat chuyén nganh dbi véi dong san;

c. Phwong an 3: Ban hanh mét quy dinh thdng nhéat vé viéc dang ky tai san lién
quan dén ca b4t dong san va dong san.

Téc dong cta chinh séch: Trén co s& phan tich cac tac dong kinh t&, xa hoi va hé
thdng phap luat ctia cac phwong an, két luan cta phan tich cho thay can thiét phai
thay dbi cac quy dinh phap luat vé dang ky tai san tai Viét Nam néu Viét Nam mudn
tang trwdng kinh té véi co cdu nganh kinh t& dwoc thay dbi theo hwédng nén kinh té
sang tao, phu hop véi xu thé phat trién, gidm phu thudc tdng trwdng dwa trén cac
ngudn tai nguyén truyén thdng. Thay dbi ché dinh vé dang ky tai san (cha yéu la bat
dong san) sé gop phan gidm bat 6n xa hoi tir cac tranh chap vé quyén st dung dat,
phat trién van hoa va bdo dam binh dang gi¢i. Phuwong an 2 duwoc lwa chon vi giai
quyét dwoc cac van dé can thiét trudc mat va phi hop trong viéc td chire thue thi.

2. Chinh sach 2: Hoan thién moé hinh hoat ddng co quan dang ky tai san, trong
dé bao gom cac phwong an:

Céc phuong éan:

a. Phuwong an 1: Gilr nguy&n nhw hién hanh (gi®® nguyén hé thdng va mé hinh
hoat dong co quan dang ky tai san trong cac linh viec chuyén nganh, dac thu);

b. Phwong an 2: Xay dwng thédng nhat mét md hinh co quan dang ky bat déng
san; hé thdng co quan dang ky tai san déi véi dong san van dwoc gilr nguyén
nhw hién hanh;

c. Phuong an 3: Xay dwng théng nhat mét mé hinh co quan dang ky tai san, doi
v&i ca bat dong san va déng san.

T4c déng cia chinh sach: Trong ba phwong an, phwong an 3 cé tac dong Ién nhat
t&i bd may nha nwdc hién hanh. Do do, phuwong an 2 la phwong an dwoc lya chon vi
cé it tac dong hon va gidi quyét dwoc nhivng vudng mét I&n nhat vé dang ky tai san
la b4t dong san. Thuc tién tét tai mot s6 qudc gia cho thdy cac quéc gia cling tap
trung ciing c6 bd may dang ky bat dong san dé tao diéu kién thuan loi cho kinh té
phat trién. Phwong an 2 khuyén nghi dwgc can nhac lwa chon. Phwong an 2 ciing cé
thé dwoc thay doéi bang hinh thirc xay dwng quan hé lién théng lam viéc gitra cac co
quan lién quan dén dang ky b4t dong san dé thuan tién cho nguoi dan va doanh
nghiép.

3. Chinh sach 3: Xay dwng co s& dir liéu quéc gia vé tai san, trong d6 bao géom
cac phwong an:



Céc phuong éan:

a.

Phuwong an 1: Giir nguyén nhu hién hanh (gitr nguyén hé thdng cac co sé dir
liéu hién cé dang dwoc quan ly va van hanh theo cac quy dinh chuyén nganh
va dac thu);

Phuwong an 2: Xay dwng co sé di¥ liéu qudc gia thdng nhat vé b4t dong san;
gitr nguyén hé théng co s& dir liéu vé dong san nhw hién hanh;

Phwong an 3: Xay dwng co sé& di¥ liéu qudc gia thdng nhéat vé ca bat dong san
va dong san.

Tac dong cta chinh sach: Dya trén cac danh gia cua tirng phwong an, Phwong an 3
la phwong an ddi hdi ngudn lwc ban dau dé dau tw thwe hién phwong an nay 1a rat
I&n va méat thdi gian. Phwong an 2 dwoc lwa chon véi nhivng khuyén nghi sau:

B& may nhan sy thyc hién phwong an nay nén dwoc hinh thanh trén co sé&
bd may nhan sy hién c6 vé hé théng thdng tin clia mot co quan. Cac nhan sw
quan ly co s& dir liéu vé tai san cla cac co quan bd khac tiép tuc hoat déng
v&i trach nhiém |a thu thap, cap nhat thong tin 1én hé théng chung vé bat dong
san.

Co s& di¥ liéu phat trién trén co sé tich hop cac ngudn di liéu tlr cac co quan
quan ly vé di liéu tai san hién nay. Cac co quan quan ly viéc dang ky thdng
tin vé& bat dong san hién nay (gém B6 Tai nguyén Méi trwérng, B6 Xay dung,
B Néng nghiép va Phat trién néng thén va B Tw phap) can chia sé théng tin
cho co quan dwoc chi tri phat trién co sé& dir liéu qudc gia thédng nhat vé bat
dong san.

4. Chinh sach 4: Hoan thién thu tuc dang ky tai san

Céc phuong éan:

a.

Phwong an 1: Giir nguyén nhw hién hanh (gi® nguyén cac quy dinh vé tha tuc
dang ky tai san theo cac quy dinh cta phap luat chuyén nganh hién nay);

Phuwong an 2: Xay dwng tha tuc dang ky tai san theo hwéng thdng nhéat quy
trinh dang ky b4t dong san; tha tuc dang ky tai san dbi véi dong san git
nguyén theo quy dinh hién hanh.

Phuwong an 3: Xay dwng mét van ban quy dinh cac nguyén tac chinh vé thi
tuc dang ky tai san (bao gébm ca b4t dong san va déng san); trén co sé& nhirng
nguyén tic do, phap luat chuyén nganh sé cé sy diéu chinh phu hop.

Tac déng ctda chinh sach: Sau khi phan tich cac tac dong va tham khao cac thwce tién
t6t tlr cac qubc gia khac trén thé gi¢i, Phwong an 2 1a phwong an duoc lwa chon voi
nhirng khuyén nghi sau:

Cai tién TTHC theo hwéng rat gon quy trinh va gi¢i han thei gian x&r ly TTHC;
Gidm cac loai phi, thué lién quan dén cac giao dich vé b4t dong san dé
khuyén khich ngw&i dan, doanh nghiép thyc hién viéc dang ky;

Théng nhét ho&c lién théng cac TTHC lién quan dén dang ky bat déng san;
Tang cwong sir dung cong nghé théng tin trong TTHC dé c6 thé gidm céc chi
phi thic hién, tang tinh minh bach cta TTHC va tinh tich hgp thong tin veé tai
san.



GIO' THIEU
1. B6i canh dé xuat chinh sach va sw can thiét Dw an Luat Dang ky tai san

Nhiéu nghién ctu cho thdy hé théng phap luat vé dang ky tai san cé lién quan mat
thiét t¢i hoat dong phat trién kinh t& va méi trwong kinh doanh’. Hé thdng nay gitp
cho nguwdi dan, doanh nghiép cé thé tiép can dwoc cac nguén luc danh cho san xuét
kinh doanh, nhw ngudn Iwc vé tai chinh, dién tich cho san xuét kinh doanh?. Cac tb
chirc tin dung & Viét Nam doi hdi cac khoan vay phai cé tai san bao dam cao hon so
v&i mot s6 nwédc trong khu vic, nhw Indonesia, Malaysia va Philippine3.

. Ngan hang Thé gi6¢i da xép hang van dé
dang ky tai sén cha Viét Nam dirng thir 63/189 nén kinh té trong nam 2017 theo Bao
cao vé Mai trwdng kinh doanh (xem Hinh 1)°.

Hinh 1. Danh gia cia doanh nghiép Viét Nam vé ding ky tai san -
Khoang cach t&i quéc gia tét nhat (100 diém) qua 10 nam
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Nguén: Ngén hang Thé gi6i (Doing Business 2018)

! Ngan hang Thé gi¢i (World Bank), http://www.doingbusiness.org/Methodology/Registering-Property.
Doughlass C. North, Institutions, Institutional Change and Economic Performance, Cambridge University
Press, 1990, trang 54; Property Right Alliance, Property Rights: The Essence of Liberty,
https://ipri2017.herokuapp.com/IPRI_Part1, 2017; Ban kinh t& trung wong — USAID, Chun doan ting
trwéng kinh té Viét Nam, Chwong 2: Tiép can tai chinh, trang 52, 2017.

2 Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang trwdng kinh té Viet Nam, Chwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

% Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang trwéng kinh té Viét Nam, Chwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

4 Ngan hang Thé gi¢i (World Bank), http://www.doingbusiness.org/Methodology/Registering-Property..

® Ngan hang Thé gi&i (World Bank), Bao Méi trwong kinh doanh (Doing Business 2018),
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property
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Trong nhiéu ndm qua, Viét Nam da tién hanh cai cach cac quy dinh phap luat vé dan
sw, dat dai, nha & va s& hivu tri tué. Tuy nhién, duwéng nhw cac cai cach da khéng
dap ng dwoc nhw cau phat trién ctia nén kinh t& ngay mét da dang va séi dong nén
cac doanh nghiép da danh gia vé van dé nay ngay cang cé chiéu hwdng kém di (xem
Hinh 1),

Hé théng van ban quy pham phéap luat vé dang ky tai sdn dwoc ban hanh quéa nhiéu,
trong d6 co 12 Luat va B6 luat; 12 Nghi dinh; 13 Thong tw; 01 Quyét dinh cta Bo
trwdng. Cac van ban nay dwoc ban hanh & nhirng théi ky khac nhau va do cac co
quan khac nhau dé xuét hodc ban hanh mét cach doc lap nén khé cé sy ddng bd va
nhat quan. Tinh dy bao trong hé thdng phap luat vé dang ky tai san con chua cao,
da&n dén phan ng chinh sach con thiéu kip thoi’.

® Trong thuc té thoi gian qua cho thay co rat nhidu loai tai san la dong san cé gia tri kinh té I&n, tinh
thanh khoan cao nhw: nha kinh, nha lwéi, nha didéu hanh, xwédng san xuét... thuéc dw an néng nghiép
cong nghé cao hodc tai san co gia tri I&n nhw cay bonsai tri gia hang vai ty.

Tuy nhién, d6i v&i cac tai san la nha kinh, nha Iwdi, nha didu hanh, xwéng san xuét theo quy dinh phap
luat v& xay dwng quy dinh thi dwoc coi la cdng trinh xay dwng nhwng phap luat dat dai chwa quy dinh
ching nhan quyén s& hiru dbi véi cac loai tai san nay. Do do, d& st dung khéi tai s&n nay véi tw cach la
tai sdn bao dam dé tiép can vbn vay, ca ngudi di vay va bén cho vay déu gap khoé khan do cé khoang
tréng ctia phap luat vé co ché dang ky, vé viéc xac thAm quyén déng ky thé chap. Bén canh d6, dbi voi
nhirng khéi tai san cé gia tri kinh t& I&n, ngwdi dan cé nhu cau dwoc ding ky dé& cong khai héa quyén sé&
hiru, bao vé sw an toan clia chii s& hiru va sy an toan ctia chinh cac giao dich lién quan dén khéi tai san
nay thi phap luat hién hanh ciing chua cé quy dinh ré rang cho viéc thwe hién dang ky quyén sé& hiru
nay. Trong thuc t&, gn nhw ngudi dan khong thwe hién dwoc nguyén vong ctia minh.

" K& tw khi c6 hiéu lwc, Bo luat Dan sy 2005 va Bo luat Dan sy 2015 dé tao 1ap hanh lang phap ly vé s&
hiru va cac giao dich dan sw. Tuy nhién, mét s6 quy dinh, hwéng dan khéng phan anh kip thdi yéu cau
cla thye tién. Viéc cong nhan, thuwc hién quydn dan sy vé than nhan, tai san, s& hivu va giao dich con
nhidu b4t cap nhw hé thdng thué, cong ching giao dich, ddng ki s& hiru, quyén st dung dat, dang ki
giao dich con chwa thyc sy lién thdng, lam gidm tinh cdng khai, minh bach trong giao dich.
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khach quan vé sw can thiét phai xay dwng Luat Dang ky tai san ciing nhw cac
phwong an chinh sach phu hop dé hoan thién thé ché vé dang ky tai san & Viét Nam.

2. Muc tiéu xay dwng chinh sach

M

Céc chinh sach dé xuét dbi véi dw an Luat Dang ky tai sé&n nhu sau:

Chinh sach 1: Hoan thién cac quy dinh phap ly vé viéc diang ky quyén va giao
dich tai san, trong d6 bao gém cac phwong an:

a.

o

Phwong an 1: Giir nguyén nhu hién hanh (tiép tuc duy tri viéc dang ky quyén,
giao dich dbi v&i tai sdn da dwoc xac dinh, quan ly theo quy dinh cla luat
chuyén nganh);

Phwong an 2: Ban hanh mét quy dinh thdng nhét vé viéc dang ky cac quyén,
giao dich lién quan dén bat dong san; tiép tuc quy dinh tai cac luat chuyén
nganh dbi véi dong san;

Phuwong an 3: Ban hanh mét quy dinh thdng nhét vé viéc dang ky cac quyén,
giao dich lién quan dén ca b4t dong san va dong san.

Chinh sach 2: Hoan thién mé hinh hoat déng co quan dang ky tai san, trong d6
bao gém céc phwong an:

a.

o

Phwong an 1: Gii® nguyén nhw hién hanh (gitr nguyén hé thdng va md hinh
hoat dong co’ quan dang ky tai san trong cac linh viec chuyén nganh, dac thu);
Phuwong an 2: Xay dwng théng nhat mét mé hinh co quan dang ky bat déng
san; hé thdng co' quan dang ky tai sé&n dbi véi dong san van duoc gilr nguyén
nhw hién hanh;

Phwong an 3: Xay dwng théng nhat mot mé hinh co quan dang ky tai san, déi
v&i ca bat dong san va dong san.
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Chinh sach 3: Xay dwng co s& dir liéu quéc gia vé tai san, trong d6 bao gém cac
phuwong an:

a. Phuwong an 1: Gi* nguyén nhw hién hanh (gitr nguyén hé théng cac co sé dir
liéu hién c6 dang dwoc quan ly va van hanh theo cac quy dinh chuyén nganh
va dac thu);

b. Phwong an 2: Xay dung co s& di¥ liéu qudc gia thdng nhéat vé bat déng san;
gitr nguyén hé théng co s& dir liéu vé dong san nhw hién hanh;

c. Phuwong an 3: Xay dwng co s& di¥ liéu qubc gia théng nhat vé ca bat dong san
va dong san.

Chinh sach 4: Hoan thién tha tuc dang ky tai san, trong dé bao gém cac phuong
an:
a. Phuwong an 1: Gitr nguyén nhu hién hanh (gitr nguyén cac quy dinh vé thi tuc
dang ky tai san theo cac quy dinh cta phap luat chuyén nganh hién nay);

b. Phwong an 2: Xay dung thi tuc dang ky tai san theo huéng théng nhat quy
trinh dang ky bat dong san; tha tuc dang ky tai san dbi véi dong san gi
nguyén theo quy dinh hién hanh.

c. Phuong an 3: Xay dwng mét van ban quy dinh cac nguyén tac chinh vé thi
tuc dang ky tai san (bao gébm ca b4t dong san va déng san); trén co sé& nhirng
nguyén t&c do, phap luat chuyén nganh sé cé sy diéu chinh phu hop.

CHINH SACH 1: HOAN THIEN CAC QUY PINH PHAP LY VE
VIEC PANG KY QUYEN VA GIAO DICH TAI SAN

1.1. Xac dinh van dé bat cap

Trong hé théng phap luat Viét Nam, viéc xac dinh tai san thuéc déi twong ding ky
dwoc can clr vao mot hé thdng cac van ban phap luat da dang véi sb lwong kha doé
s6 (12 Luat va B luat; 12 Nghi dinh; 13 Théng tw; 01 Quyét dinh cta Bo trwéng —
xem Phu luc 3 dinh kém). Viéc quy dinh rdi rac tai cac van ban luat va van ban
hwéng dan thi hanh dan t&i rdi ro vé kha nang déng bd cta hé thdng phap luat vé
dang ky tai san, gay ra kho khén trong viéc xac dinh déi twong tai sé&n phai dang ky.

M6t van dé bat cap lién quan téi dbi twong dang ky dé la xac dinh pham vi tai san
thuéc dién phai dang ky/tlly chon dang ky. V& nguyén tac, khéng can thiét va khéng
thé thwc hién dang ky dbi voi tat ca cac loai tai san. Diéu nay dong nghia vdi viéc
phai gi&¢i han pham vi cac loai tai san dwgc dang ky trén co s& xac dinh cac tiéu chi
nhéat dinh cla tai san, vi du nhw (i) tai san cé tinh én dinh vé hién trang vat ly; (ii) tai
san c6 gia tri kinh té cao, 1a dbi twong thwdng xuyén tham gia giao dich; (iii) tai san
khéng c6 tinh d&c thu do chiu sy diéu chinh cla diéu wéc qubc té; (iv) tai san thude
Iinh vwe phap luat cé nhiéu veéng méc, bat cap trong thwc tién dang ky...2. Viéc xac
dinh céc tiéu chi nay doi hdi phai co sy ra soat tébng thé hé théng van ban phap luat
va ca thuc tién thi hanh cac quy dinh vé dang ky tai san.

8 Xem B4o cao toém tit cia Cuc Dang ky quéc gia giao dich bdo dam, Bo Tw phap vé Két qua ra soat hé
thdng phap luat v& dang ky tai san va dé xuat quan diém, dinh hwéng chinh sach cho viéc hoan thién
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Dé&c biét, hé thdng phap luat Viét Nam hién nay con thiéu co' ché phap Iy dang ky tw
nguyén (theo yéu cau) dbi vai trwong hop dang ky quyén s& hiru dbi voi tai san la
déng san. Day ciing la mot van dé bat cap bdi thwe té thei gian qua cho thdy co rat
nhiéu loai tai san la dong san cé gia tri kinh t& I&n, tinh thanh khodn cao nhu: nha
kinh, nha lwdi, nha diéu hanh, xwdng san xuéat... thuéc dw an néng nghiép céng nghé
cao. Theo quy dinh phap luat vé xay dwng, cac tai san nay dwoc coi 1a cong trinh xay
dwng, trong khi dé phap luat lién quan dén dat dai va dang ky tai san lai chwa cé quy
dinh v& chirng nhan quyén s& hiru dbi v&i cac loai tai san nay. Do do, dé sir dung
khéi tai s&n nay v&i tw cach la tai sdn bado dam dé tiép can vén vay, ca nguoi di vay
va bén cho vay déu gap kho khan do c6 khoang tréng clia phap luat vé co ché dang
ky va xac dinh thdm quyén d&ng ky thé chap. Trong khi d6, viéc dang ky tai san giup
cho ngwoi dan, doanh nghiép cé thé dé dang tiép can hon cac ngudn lwc danh cho
san xuét kinh doanh, nhw ngudn Iwc v& tai chinh, dién tich cho san xuét kinh doanh?®.

Bén canh d6, dbi v&i nhirng khéi tai san co gia tri kinh té Ién, ngwdi dan cé nhu cau
duoc dang ky dé cong khai héa quyén s& hiru, bdo vé sy an toan cta chi s& hiru va
sy an toan cla chinh céc giao dich lién quan dén khéi tai san nay thi phap luat hién
hanh cling chwa cé quy dinh rd rang cho viéc thwc hién déng ky quyén sé hiru nay'®.
Cho dén thoi diém hién nay, trong hé thdng phap luat Viét Nam dwéng nhw méi chi
c6 quy dinh v& tiy chon dang ky déi véi tai san Ia di vat, cb vat'".

Ngoai ra, muc dich cua viéc dang ky tai san khéng phai trong trwdng hop nao ciling
dwoe quy dinh ré. Vi du, muc dich cta viéc dang ky quyén tac gia - mot tai sén thudc
dbi twong dang ky theo Luat S& hiru tri tué 2005, stra dbi 2009 - dwoc cho la “dé ghi
nhén céc théng tin vé tac gia, tac phdm, chd sé hiru quyén tac gid, chd s& hivu quyén
lién quan” song khong phai 1a thi tuc bat budc d& dwoc hwdng quyén tac gia™. Vé
ban chéat, viéc dang ky quyén tac gia cé gia tri nhw mot hanh dong dbi khang véi bén
th& ba (ngan chan hanh vi vi pham quyén tac gia cia cac chi thé khac) ma khéng
h&n cé y nghia vé mét xac |ap quyén.

Trong khi d6, Luat D4t dai 2013 quy dinh “Ddng ky dat dai, nha &, tai sén khac gan
lién véi dat la viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap ly vé quyén st dung dét,
quyén s& hitu nha &, tai sén khéc gén lién véi dét va quyén quan ly dat déi véi mét
thtra dat vao hé so dia chinh”. V&i quy dinh nay, ddi twong dang ky theo Luat Dat
dai 2013 dwoc hiéu 1a quyén tai san (quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha &/tai san
khac gan lién véi dat) va muc dich clha viéc dang ky la nham ké khai va ghi nhan tinh
trang phap ly ctia quyén tai s&n d6. Tuy nhién, suy cho cung, “tinh trang phap ly” 1a gi
va muc dich cta ké khai/ghi nhan tinh trang phap ly cé y nghia nhw thé nao dbi voi
chd s& hiru quyén va co quan quan ly nha nwéc, cac van dé nay chua duoc lam rd
trong Luat D4t dai.

® Ban kinh té trung wong — USAID, Chu&n doan tang trwdng kinh t& Viét Nam, Chwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

1% Xem Bao cao tom tit clia Cuc Dang ky quéc gia giao dich bao dam, B Tw phap vé Két qua ra soat hé
thdng phap luat v& dang ky tai san va dé& xuat quan diém, dinh hwéng chinh sach cho viéc hoan thién

" Luat Di san van hoa 2001, stra ddi 2009, Diéu 42

"2 Luat S& hivu tri tué 2005, stra ddi 2009, Didu 49

'3 Luat D4t dai 2013, Didu 3, khoan 15
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C6 thé phan tich thém moét trwong hop khac vé dang ky phwong tién giao théng co
gi¢i dwong bd theo Luat Giao théng dwdng bd 2008. Theo do viéc dang ky phwong
tién giao théng co gi¢i nham muc dich xac nhan rang phwong tién giao théng dé co
nguén gbc hop phap, bdo dam tiéu chuan chét lwong, an toan ky thuat va bao vé moi
trwng™. Co quan diém cho réng viéc dang ky phwong tién giao thong co gidi dwéong
bd chi nham muc dich quan ly, lwu hanh phuwong tién giao théng ma khéng cé y
nghta vé mét quyén tai san™.

Ngoai ra, cling can thiét phai lam rd sy khac biét trong muc dich cua viéc dang ky tai
san trong pham vi dy an Luat Bang ky tai san v&i cac hinh thirc dang ky khac mang
muc dich dé kiém duyét va lwu hanh sén pham (vi du nhw déi véi thube thu y, duorc,
héa chét...).

Nhu vay, c6 thé nhan thay rang hé théng phap luat Viét Nam cho téi thoi diém nay
chwa thé trd I&i cho cac van dé: (i) nhirng tai san nao bat budc phai dang ky; (ii)
nhirng tai san nao thudéc dién dang ky tw nguyén; (iii) muc dich cua viéc dang ky tai
san la gi (xac lap quyén/cé gia tri dbi khang véi bén thi ba/phuc vu muc tiéu quan ly
nha nuwac...).

1.2. Muc tiéu giai quyét van dé bat cap

Ban hanh chinh sach dé gidi quyét dwoc cac van dé: (i) xac dinh nhirng tai san nao
bat budc phai dang ky; (ii) xac dinh nhivng tai sa&n nao thudc dién dang ky tw nguyén;
(iii) 1am r& muc dich cua viéc dang ky tai san la gi (xac lap quyén/cé gia tri dbi khang
v&i bén thir ba/phuc vu muc tiéu quan ly nha nwéc...).

1.3. Cac phwong an dé xuat giai quyét van dé

Phwong an 1: Git* nguy&n nhw hién hanh (tiép tuc duy tri viéc dang ky quyén, giao
dich dbi v&i tai san da dwoc xac dinh, quan ly theo quy dinh cta luat chuyén nganh);
Phwong an 2: Ban hanh mét quy dinh théng nhat vé viéc dang ky cac quyén, giao
dich lién quan dén bat déng san; tiép tuc quy dinh tai cac luat chuyén nganh dbi voi
dong san;

Phuwong an 3: Ban hanh mét quy dinh théng nhat vé viéc dang ky cac quyén, giao
dich lién quan dén ca bat dong san va dong san.

1.4. DPanh gia tac dong cac phwong an

Phwong an 1: Giiv nguyén nhw hién hanh (tiép tuc duy tri viéc dang ky quyén,
giao dich déi véi tai san da dwoc xac dinh, quan ly theo quy dinh cua luat
chuyén nganh)

a. Tac dong kinh té

" Luat Giao théng dwdng bd 2008, Didu 54
B Tw phap, Nhan dién mot s6 han ché trong cac quy dinh clia phap luat va thwc tién dang ky tai san
& Viét Nam, http://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/nghien-cuu-trao-doi.aspx?ltemID=1932
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Nhw da dé cap, hoat déng dang ky tai san cé mbi quan hé chét ché véi téi hoat dong
phat trién kinh té va mai trwong kinh doanh'®. Theo nghién ctru ctia Dién dan kinh té
thé gi¢i (World Economic Forum) vé Chi s canh tranh toan cau (Global Competitive
Index) nam 2014-2015 dwa trén khao sat y kién cGa nhirtng ngwdi diéu hanh doanh
nghiép, Viét Nam dirng thir 101 trén 144 quéc gia vé chi s6 “Quyén tai san” (Property
right)'” (xem Hinh 2). Khao sat nay cho thdy chat lwong v& Quyén tai san & Viét Nam
kha thap trong khu virc Chau A — noi c6 nhiéu quéc gia canh tranh tryc tiép véi sw
phat trién kinh t& cta Viét Nam, tham chi |a thap trén thé gidi. Thwc t& nay 1a mot
thach thirc kha I&6'n cho Viét Nam.

Hinh 2. So sanh vé thir hang Chi s6 Quyén tai san va Chi sé Dang ky tai san
ctia Viéet Nam v&i mot s6 nwéc trong khu vwre

Chi s6 Quyén tai san Chi s6 Dang ky tai san
154
118123 136134
95 101
” 06 42 50 41
2
Singapore Malaysia Trung Quéc Théi Lan An Do Lao Viét Nam Campuchia Myanma

Nguén: Global Competitive Index va Doing Business

Tuy nhién, xét trén khia canh dang ky tai san (chd yéu la bat dong san) thi Viét Nam
dwoc xép vao nhém trung binh (63/190 nén kinh té) theo nghién ctru Méi trwdng kinh
doanh (Doing Business) 2018 ctia Ngan hang Thé gisi'®. Nhw vay, ca hai nghién ctru
doc lap nay cho thdy méi truéng phap ly vé bao vé tai san cta doanh nghiép & Viét
Nam chwa thyc sw |a cao trong khu viec Chau A va trén thé gidi.

Céc nghién ctru cling cho thdy bado dam quyén tai san trong san xuét, kinh doanh cta
doanh nghiép la nhdm bdo dam kha n&ng s dung bat dong san cla doanh nghiép
trong hoat ddng kinh doanh nhw gia tang hodc thu hep kha nang san xuat/kinh doanh
ctia doanh nghiép hay dién tich san xuét, tiép can ngudn vén tin dung, phat trién san
xuét néng nghiép (nhw mé hinh canh déng mau I&n), gia tang d6i mdi, sang tao trong
hoat dong san xuét kinh doanh..."

» Téc dong téi tdng truéng kinh té:

16 Ngan hang Thé gi¢i (World Bank), http://www.doingbusiness.org/Methodology/Registering-Property.
Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan ting trudng kinh t& Viét Nam, Chwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

' World Economic Forum, Global Competitive Index Report 2014-2015, trang 406, 2016. Chi s6 Quyén
tai sdn dwoc khdo dwa trén cadm nhan cuda céc lanh dao doanh nghiép dbi véi “kha ndng bédo vé quyén
tai san tai quéc gia clia Quy vi, bao gdm ca tai san tai chinh”.

'8 Nghién ctru Mai trwdng kinh doanh 2018 dwoc khao sat tir 01/06/2016 dén 31/05/2017. Xem thém
http://www.doingbusiness.org/rankings.

19 Nghién ctru Méi treong kinh doanh, http://www.doingbusiness.org/Methodology/Registering-Property
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Chét lwong quan ly hanh chinh vé dat dai ctia Viét Nam thap hon nhiéu nwéc du la
so v&i cac qubc gia c6 cung thu nhap hay cac quéc gia cé mirc thu nhap dau nguoi
cao hon. Cang so sanh véi cac quéc gia c6 murc thu nhép cao hon, thyc tién cua Viét
Nam la bi thAp hon rat nhiéu (xem céac Hinh 3, Hinh 4 va Hinh 5).

Hinh 3. Tu’o'ng quan giira chét Iwong quan Iy hanh chinh dét dai véi
phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh thap
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Hinh 4. Twomg quan giira chét Iwong quan Iy hanh chinh dét dai véi
phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh cao
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Hinh 5: Twong quan giira chét Iwgng quan ly hanh chinh dat dai véi
phat trién kinh té trong nhém
cac nwéc thu nhap cao
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O cép do dia phwong, theo mét nghién ctu ciia Ban Kinh té trung wong, sé lwong
thanh lap doanh nghiép mé&i cta Viét Nam gidm khi mirc do can tré vé dat dai tang®.
Thoi gian dé duwoc cdp GCNQSDD va viéc khong dwoc cidp do TTHC vé déat dai
rwdm ra déu cé tac dong tiéu cwc dén dau tw va sb doanh nghiép thanh lap méi. Ty
l& binh quan doanh nghiép ngoai quéc doanh trong ca nuéc gap can tré vé tiép can
dat dai hoac mét bang kinh doanh nam 2015 chiém dén gan 72%. Nhirng dia phwong
la cac dau tau kinh té cha ca nwaéc lai la noi nhiéu doanh nghiép gap khoé khan nhat
trong tiép can dat dai, nhw Ha Néi (90%), Tp. H6 Chi Minh (82%). Dé vwot qua cac
rao can nay, nhiéu doanh nghiép phai chap nhan tra cac chi phi khéng chinh thirc?'.
Phan tich tir sb liéu ciia bdo cao Nang luc canh tranh cap tinh (PCI) ctia VCCI, dbi
véi cac dia phwong cang nhiéu doanh nghiép gap kho khan vé tiép can dat dai va
khé khan trong thwc hién TTHC vé dat dai thi mic chi phi khdéng chinh thirc cang
cao®. Cac doanh nghiép vira va nhd gap khd khan vé tiép can dat dai hon la cac
doanh nghiép c6 quy mé I&n?®. Nhw vay, van dé& nay cang lam tang thém chi phi dau
tw, kinh doanh va rdi ro cho doanh nghiép, gay ra can tr&é cho nguw®i dan, doanh
nghiép trong viéc tiép can dat dai dé phat trién san xuét, kinh doanh.

« Téc dong téi chinh séch phét trién néng nghiép, ndéng thén mai:

Mot chinh séach I&n trong phat trién néng nghiép Viét Nam 1a khuyén khich phat trién
hop tac, lién két san xuét gan lién véi tiéu thu néng san, xay dwng canh déng mau
I&n theo Quyét dinh 62/2013/QD-TTg cha Tha twéng Chinh phi ngay 25/10/2013.
Chinh sach nay doi hdi phai c6 tich tu dat dai trong san xuat néng nghiép. Theo danh
gia cGa Chinh pha, tich tu, tap trung dat dai 1a giai phap can thiét dé dady manh tai co
cdu nganh néng nghiép, dac biét 1a viéc phat trién néng nghiép quy mé Ién, hién
dai®*. Luat D4t dai 2013 da cho phép viéc mé rong han mirc nhan chuyén quyén st
dung dat (QSDD) 1én gép nhiéu lan so v&i truwde kia nhung thi tredng QSDD thir cp
(chuyén dbi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, thira ké, thé chép, bao lanh va
gop vén bang QSDD) chuwa thuwc sy phat trién. Mét trong nhivng ly do can tré sy phat
trién nay giao dich cla thi trwong thr cAp vé QSDD chuwa dwoc thwe sy bdo dam
bang hé théng phap luat, tha tuc cip, chuyén dbi chirng nhan QSDD con nhiéu khd
khan, tén kém vé thoi gian va chi phi khéng chinh thirc cho ngwdi ndng dan va doanh
nghiép nhw da phan tich & trén. Dan dén tam ly e ngai khéng mudn tham gia vao
chuwong trinh “canh déng mau lén” cha cd hai phia, nguwdi néng dan va doanh
nghiép®.

% Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuwong 4:
Tiép can dét dai, trang 101, 2017.

1 Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 2:
Tiép can tai chinh, trang 52; Chwong 4: Tiép can dat dai, trang 102, 2017.

2 Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 4:
Tiép can déat dai, trang 110, 2017.

2 \/CCl, Chi sé canh tranh cap tinh — PCI 2015, trang 32, 2016.

2 Théng bao 236/TB-VPCP ngay 25/05/2017 ctia Van phong Chinh phi thdng bao y kién két luan cla
Phé Tha twéng Trinh Dinh Diing tai héi nghi “Giai phap tich tu, tp trung d4t dai phuc vu san xuét néng
nghiép quy md I&n, cong nghiép hod, hién dai hod” tai tinh Vinh Phuc.

% Théng bao 236/TB-VPCP ngay 25/05/2017 ctia Van phong Chinh phi thdng bao y kién két luan cla
Phé Tha twéng Trinh Dinh Diing tai héi nghi “Giai phap tich tu, tap trung d4t dai phuc vu san xuét néng
nghiép quy moé I&n, cong nghiép hoa, hién dai hod” tai tinh Vinh Phuc; Tap chi Cong san, Mot sb van dé
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» Tac déng tdi thj trieong giao dich tai san chinh thiee va thi trirong phi chinh thiee:

Theo sb liéu kiém ké dat dai nam 2014 cGa B6 Tai nguyén va Méi trudng, dién tich
dat da co6 nguwdi sir dung la 26,8 triéu ha chiém 81,08% dién tich dat tw nhién; dién
tich dat dwoc Nha nwéce giao cho cac dbi twong quan ly la 6,2 triéu ha, chiém 18,92%
tdng dién tich tw nhién ctia ca nwéc®. Tinh dén hét nam 2015, ca nwoc da cap 41,8
triéu GCNQSDD véi téng dién tich hon 22,9 triéu ha, dat 94,9% dién tich cac loai dat
can cép va dat 96,7% toéng sb trworng hop sir dung dat du diéu kién cap gidy. Trong
do, dat san xuét ndng nghiép dat 90,3%; dat |am nghiép dat 98,2, dat & do thi dat
96,8 %, dat & ndng thon dat 94,5 % va dat chuyén dung dat 85 % dién tich dat cap?.
Nhw vay, tinh trang “dat tréng” d& Nha nuwéc co thé cdp madi la khong con nhigu?
trong khi sb lwgng doanh nghiép thanh 1ap méi ngay cang tang. Van dé nay dan dén
tinh trang ty 1& doanh nghiép c6 gidy chirng nhan quyén str dung dat (GCNQSDD) dé
kinh doanh ngay mét gidm di (xem Hinh 6). Thyc té nay dang &nh hwéng téi chat
lwong thi trwéng thir cdp vé giao dich QSDD trong hoat déng san xuét kinh doanh
nhw da phan tich & trén. Nhiéu doanh nghiép (dac biét la doanh nghiép vira va nhd)
da phai thué lai nhirng dién tich dat chwa dap &ng céac diéu kién cta phap luat hién
hanh, nhw sdn xuét cong nghiép trén dat néng nghiép, thué lai dién tich dat/nha
xwdng khong s dung hét cla doanh nghiép khac... dan dén tai san dau tw cla
doanh nghiép khdong duwgc bao vé.

Hinh 6. Ty Ié doanh nghiép c6 GCNQSDD tir 2006-2015
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Ngudn: Sé liéu B6 Tai nguyén — Méi triong™

vé tich ty, tap trung dat dai trong phéat trién nong nghiép va néng thén hién nay, 11/08/2017,
http://www.tapchicongsan.org.vn/Home/Nghiencuu-Traodoi/2017/46349/Mot-so-van-de-ve-tich-tu-tap-
trung-dat-dai-trong.aspx.

% Bao cao Chuan doan tang trwéng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wvong — USAID, Chwong 4:
Tiép can dét dai, trang 105, 2017.

" B Tai nguyén va Mai treong, Téng cuc Quan ly dat dai té chirc Hoi nghi tng két cong tac nam 2015,
trién  khai nhiém vu ndm 2016 va dinh hwéng k& hoach 5 ndm (2016-2020),
http://chuyentrang.monre.gov.vn/hntk2015/thong-bao/nhin-ve-phia-truoc/tong-cuc-quan-ly-dat-dai-to-
chuc-hoi-nghi-tong-ket-cong-tac-nam-2015-trien-khai-nhiem-vu-nam-2016-va-dinh-huong-ke-hoach-5-
nam-2016.html.

% Bao cao Chuén doan tang trwéng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chwong 4:
Tiép can dét dai, trang 105, 2017.

% Trich trong Bao cao Chuén doan tang truwéng kinh té Viét Nam ctia Ban kinh t& trung wong — USAID,
Chuwong 4: Tiép can dét dai, trang 105, 2017. Lwu y: tir 2013 chi tiéu Ty /é DN c6 GCNQSDP duoc thay
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V&i chién lwoc hién dai hoa va cong nghiép hoa dat nwéc, nhu cau vé phat trién cac
khu céng nghiép, cum céng nghiép la rat I&n. Néu nam 2007, ca nwéc cé khodng
71.326 ha dét xay dwng khu céng nghiép va cum cdng nghiép thi dy bao dén nam
2020 Viét Nam can 161.600ha dat dé xay dwng cac khu céng nghiép va cum céng
nghiép®. Dén 6 thang ddu nam 2017, ca nwédc cé 325 KCN dwoc thanh 1ap voi tdng
dién tich @4t tw nhién 1a 94,9 nghin ha, trong d6 220 KCN da di vao hoat déng va 105
KCN dang trong giai doan dén bu, gidi phdng mét bang, 16 khu kinh té va 2 khu céng
nghé cao®. Cac khu cdng nghiép tap trung dang ddéng vai trd quan trong trong viéc
thac day san xuét kinh doanh cla Viét Nam theo hwdng céng nghiép hoa, hién dai
hoa va bao dadm phat trién bén virng. Tuy nhién, chi phi thué dat tai cac khu céng
nghiép chwa tao diéu kién thuan lgi cho cac doanh nghiép, dac biét la cac doanh
nghiép vira va nhé nhw gia thué cao, dién tich thué lai v&i dién tich I&n, va dac biét la
nhiéu hop déng thué lai dat lai khéng c6 kha nang thé chép tai ngan hang dé vay vén
trong khi doanh nghiép cé dau tw trén dét...

Lién quan dén thi truong bat ddong san vé nha &, van phong va du lich, tredc nam
2010, thi trwdng bat ddng san nha & phi chinh thirc chiém dén 70%-80% giao dich
mua ban bat ddng san®*. Trong thoi gian qua cac co quan nha nwéc da cé nhiéu nd
lwc dé thuc day viéc cAp GCNQSDD nhuw da dé cap. Thuc tién nay da gitp cho viéc
han ché thi trwéng phi chinh thirc vé giao dich BDS vé nha &. Tuy nhién, thi trwéng
b4t dong san cla Viét Nam phat trién nhanh va da dang dan dén nhiéu chinh sach,
quy dinh phap ly m&i dwgc ban hanh da tré nén khéng con phu hgp véi s da dang
vé cac san pham cua thi truéng, vi du nhw quyén tai san dbéi véi bat dong san hinh
thanh trong twong lai, b4t déng san du lich, bat ddng sadn dwoc mua cé thdi han... Vi
du nhuw loai hinh biét thyr du lich, can hd du lich (condotel) theo quy dinh tai Luat Du
lich khéng dwoc cép gidy chirng nhan tir co' quan nha nuwéc cd thdm quyén cép nén
thi trwo'ng giao dich cla biét thy du lich va can hé du lich ciling bi han ché phat trién.
Hoac cac trwong hop mua cé thdi han (leasehold), do nhirng trwdng hop nay khdng
duwoc dang ky tai co quan nha nwdc cé thdm quyén nén da khéng bao dam quyeén loi
cla nguoi thué nén da khong thuc day dwoc thi tredng dbéi véi cac can ho, van
phong loai nay.

Phan tich trén sé liéu diéu tra cia Ngan hang Thé gi¢i vé mirc d6 bao pha dia ly gitra
cac quéc gia cho thay du ty 1é cAp GCNQSDD cla Viét Nam dat ty 1é cao nhung so
v&i cac quéc gia khac thi Viét Nam hién tai van con thap hon rat nhiéu, cho du la cac
quéc gia c6 cung thu nhap trung binh thap hay cac quéc gia cé thu nhap trung binh
cao hoac thu nhap cao (xem cac Hinh 7, Hinh 8 va Hinh 9).

béng Ty 1& DN cé mat bang kinh doanh (vén la tai san ctia ca nhan/gia dinh hodc do nha nwéc giao, c6
thu tién st dung d4t hodc DN nhan chuy&n nhwong quyén st dung dat) va c6 GCNQSDD.

%0 Nguyé&n Manh Hung, Thi trudng BAt déng san Viét Nam — thwc trang va giai phap, 2008

1 Bo Ké hoach va Dau tw, Tinh hinh thanh 1ap va phat trién khu céng nghiép, khu kinh té 6 thang dau
nam 2017, http://www.mpi.gov.vn/Pages/tinbai.aspx?idTin=37441&idcm=188

2 Pham Minh Chinh-Vuong Quan Hoang, Kinh té Viét Nam thang trdm va dot pha, trang 311, Nha xuét
ban Tri thirc, 2010.
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Hinh 7. Tu’ovng quan giira dé bao phu dia ly trong quan ly dat dai véi phat
trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh thap
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Hinh 8. Twong quan gitra mirc d6 bao phu dia ly trong quan ly dat dai voi
phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh cao
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Hinh 9. Twong quan gitra mirc d6 bao phu dia Iy trong quan ly dat dai v&i
phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap cao

Tinh toén ttr s liéu cta Bao cdo Méi trirong kinh doanh 2018 — Ngan hang Thé gidi
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» Téc dong téi khd néng tiép cén tin dung cla nguwdi dan, doanh nghiép:

Nhw da néu & phan Xac dinh van dé béat cap, viéc ding ky tai san giup cho nguoi
dan, doanh nghiép c6 thé dé dang tiép can hon cac ngudn lwc danh cho sdn xuét
kinh doanh, nhw ngudn lwc vé tai chinh, dién tich cho san xuét kinh doanh. Theo
danh gia, tiép can tai chinh la nhan t6 can tr& kinh doanh I&n nhéat. Cac té chirc tin
dung & Viét Nam doi hoi cac khoan vay phai c6 tai san bao dam cao hon so v&i mot
s6 nwac trong khu viee (xem Hinh 10)%.

Theo danh gia vé moi
trwdng kinh doanh cla Hinh 10. Ty 1é (%) cac khoan vay cén tai san thé
Phong Thuong Mai va chap 2015 o1

80,4
Coéng Nghiép Viét Nam s 14 51

hang nam qua bao céo

vé Chi sb canh tranh cép

tinh  (PCI). Du doanh
nghiép & béat ky quy md
nao (siéu nhd, nho, vira
va lén) thi yéu cau phai
c6 tai san thé chap khi
vay von 1a rat cao (tr 80%-96% ké tr ndm 2011-2015)**. Theo nghién ctru nay, cac
doanh nghiép siéu nhd, nhé va vira co ty 1é yéu cau phai co tai san thé chip cao hon
cac doanh nghiép I&n.

Indonesia  Malaysia  Philippine  Viét Nam

Nguén: Nghién ctru khdo sét doanh nghiép 2015 — Ngén hang
Thé gi6i

Thuc té, doanh nghiép tw nhan (chd yéu la cac doanh nghiép vira va nhd) chwa co
nhiéu co hoi tiép can cac ngudn vén tir thi trudng vén (cb phiéu, trai phiéu) dé phuc
vu cho san xuét kinh doanh ma chd yéu théng qua ngudn vén tin dung to ngan hang
(chiém 51,8%) hodc hé théng tai chinh phi chinh thirc (nhw vay mwon gia dinh, ban
bé, hui, ho, biéu, phwdng, tin dung den... (chiém 13,7%)°.

Tuy nhién, vén tin dung tlr ngan hang hodc té chirc tin dung chinh thirc thwdng doi
hdi phai co tai san thé chap. Nhirng tai san mubn du diéu kién thé chap phai dwoc
cép gidy chirng nhan, nhu GCNQSDD (bao gébm ca gidy chirng nhan quyén s& hiu
nha & va tai sdn gan lién v&i dat), cac gidy chirng nhan quyén s& hiru tai san (nhw
gidy dang ky phwong tién co gidi, sd dang ky tau bién, sd dang ba tau bay...)*. Kho
khan vé TTHC trong cap céac gidy chirng nhan nay sé han ché doanh nghiép, d&c biét
la doanh nghiép tw nhan trong viéc tiép can vén tin dung ciing nhw chuyén tai san
sang von dau tw san xuét kinh doanh. Thyc tién cho thy ty 1& doanh nghiép tw nhan

% Trich trong Bao cao Chuén doan tang truwéng kinh té Viét Nam ctia Ban kinh t& trung wong — USAID,
Chuwong 2: Tiép can tai chinh, trang 52, 2017. S6 lieu nay dwoc trich dan t» ngudn Diédu tra Doanh
nghiép ctia Ngan hang Thé giéi 2015.

% Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang truéng kinh t& Viét Nam, Chuwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017. Sé liéu nay dwoc trich dan tlr ngudn Bao céo nang lwc canh tranh cép tinh — PCI
clia Phong Thwong mai va Cong nghiép Viét Nam qua tir nam 2011-2015.

% Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 2:
Tiép can tai chinh, trang 27-70, 2017.

% Bao cao Chudn doan tang trwdng kinh t& Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 2:
Tiép can tai chinh, trang 52; Chwong 4: Tiép can déat dai, trang 102, 2017.
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(DNTN) tiép can vdn tin dung tlr ngan hang ngay mét gidam so véi cac doanh nghiép
thudc thanh phan kinh té khac (xem Hinh 11).

Hinh 11. Vé6n tin dung danh cho DNTN va cac thanh phan kinh té
(nghin VND, %)
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KH ¢4 nhan DNTN & khac DNNN  ==B==Ty & tin dung DNTN & khac

Ngudn: NHNN va Ngéan hang Credit Suise®’.

» Téc dong téi phét trién nén kinh té sang tao:

Ké& tr nam 1981, Viét Nam da tiép nhan viéc dang ky quyén sé& hiru tri tué cho ca
nguwoi Viét Nam va nwdc ngoai. Céng tac nay da cé nhirng tac dong tich cwc trong
viéc khuyén khich nang lyc sang tao tai Viét Nam néi riéng cling nhw trén thé gidi.
Nhiéu nghién ctu cling da chirng minh mdi quan hé gitra phat trién kinh t& va bao
dam quyén tai san sé& hivu tri tué®. O Viét Nam, Bao céo clia Cuc S& hiru tri tué cho
thdy murc tang trwdng cha Viét Nam cé mdi quan mat thiét téi sé lwgng don dang ky
sang ché (xem Hinh 12).

Hinh 12. Méi quan hé giira sé lwong don ding ky sang ché va bang sang ché da chap nhan bao
ho vé&i tang trwéng GDP

3736 ligu va biéu dd duoc trich trong Bao cao Chuén doan ting trwéng kinh té Viét Nam ca Ban kinh té
trung wong — USAID, Chuong 2: Tiép can tai chinh, trang 27-70, 2017

% World Economic Forum, Global Competitive Index Report 2017-2018, trang 309, 2017; Cuc S& hiru tri
tué Viét Nam, Bao cao thwdng nién 2016 — Hoat dong s& hiru tri tué, trang 82, 2017.

20



6000
5000

4000 = TONG san pham quéc ndi GDP
(Nghin ty déng)
GDP (VND trillion)
3000
—+S8 lugng don dang ky sang ché
Number of invention applications
2000
—=—S56 lugng biing sang ché da
chap nhan bao hd
Number of granted patents

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Nguén: Cuc S6 hiwu tri tué Viét Nam>>

Nhuw da dé cap & trén vé dang ky tai san véi hoat dong tiép can tin dung, cac hoat
dong cap tin dung hién nay cho doanh nghiép tw nhan chi yéu tlr cac ngan hang.
Tuy nhién, cac ngan hang khi cho vay lai chwa tao diéu kién thuan loi dbi véi st dung
tai san vo hinh nhw tai san s& hiu tri tué (nhan hiéu hang hoa, sang ché, bi quyét
kinh doanh, bi quyét cong nghé, kiéu dang coéng nghiép...) 1a tai san bado dam*. Kho
khan nay ciing bat nguén tlr viéc dang ky céac tai sadn sé& hiru tri tué cling nhw viéc
dinh gia cua loai tai san nay.

Ngoai ra, Viét Nam cé mirc bao hd quyén s& hivu tri tué thip so véi cac nwéc khac &
khu vec Chau A (xem Hinh 13) mé&c du xu hwéng vé bao hd quyén s& hiru tri tué &
Viét Nam dwoc danh gia 1a ngay mét tdt hon*'. Mac du c6 mot khung khd phap ly kha
day da, cé dwoc tlr viéc hoi nhap sau va rong cua Viét Nam, nhuwng viéc thuc thi bao
hd quyén s& hiru tri tué van chua thuc sy tot va cé hiéu qua. Tham chi, Viét Nam
con thap hon ca Lao trong cac hoat dong vé thuc thi quyén sé hiru tri tué. Day ciing
la mot yéu té tiéu cwe khdng khuyén khich cac céng ty dau tw vao hoat ddng nghién
ctru va phat trién (R&D) tai Viet Nam*.

% Cuc S& hiru tri tué Viet Nam, Bao cao thuong nién 2016 — Hoat dong sé& hivu tri tué, trang 82, 2017.

0 Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang trudng kinh t& Viét Nam, Chwong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

“! World Economic Forum, Global Competitive Index Report 2017-2018, trang 309, 2017.

“2 Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang tredng kinh té Viét Nam, Chuong 6: That bai thi
trwdng trong dbi méi sang tao, trang 136-160, 2017.
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Hinh 13: Chi s6 Bao vé S& hiru tri tué tai mét sé quéc gia Chau A

Singapore Malaysia An Do ao Viét Nam  ThaiLan Campuchia Myanma
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Nguén: Global Competitive Index

» Téc dong téi viéc bdo dadm thuee thi hop déng:

Bdo dam Thuwc thi hop ddng tai Viét Nam la mot van dé coé thé tao ra diém nghén
trong phat trién kinh té & twong lai gan néu Viét Nam khéng co6 cac bién phap khac
phuc®. Trong giai doan hién nay, viéc bdo dam thwc thi hop ddng tai Viét Nam gap
nhiéu van dé trong qua trinh gidi quyét tranh chap (toa an, trong tai) va qua trinh thi
hanh an sau khi c6 phan quyét (xem Bang 1). Viéc xac minh tai san cta bi don ho&c
clia nguwoi b thi hanh an (bao gbm ca nhan va doanh nghiép) gay tén kém thoi gian
cho toa an va co quan thi hanh an. Muédn gidi quyét duoc tinh trang khoé khan khi xac
minh tai san clha bi don hodac ngudi bi thi hanh an thi doi héi nguwdi dan, doanh
nghiép thwc hién viéc dang ky tai san nhiéu hon so v&i quy dinh hién hanh. Th&i gian
thwc thi hop déng tai Viét Nam khong thay dbi trong mot s6 nam tré lai day trong khi
mot sb qudc gia khac da cé nhirng cai cach nhat dinh vé thd tuc thu ly vu an va thi

hanh an dé giam bét thoi gian cho ngwdi dan va doanh nghiép™.

Bang 1. Th&i gian Thyc thi hgp déng tai mét s6 quéc gia — Bao cao Méi trwerng Kinh doanh

(2018)
Nam 2018 i Thai Malay- Lao Myan- Campuc
5 Lan sia ma -hia
Theoi gian 485 1.445 164 420 425 443 1160 483 400
giai quyét
vu an
(ngay)
Thu ly 35 45 6 60 35 30 65 63 50
Xét xtr va 210 1.095 118 260 270 278 815 250 200
tuyén an
Thi hanh an 240 305 40 100 120 135 280 170 150

43 Ban kinh té trung wong — USAID, Chuan doan tang trudng kinh té Viét Nam, Chwong 9: Béo dam
thwe thi hop ddng, trang 216-244, 2017; Khao sat ctia Vién Quan ly kinh t& trung wong-Téng cuc Thi
hanh an-Toa an nhan dan tdi cao vé viéc thwc thi Luat Pha san 2017.

4 Ngan hang Thé gii, Doing Business 2018, http://www.doingbusiness.org/
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b. Tac dong xa hoi

Kinh nghiém vé xay dwng luat phap lién quan dén quyén tai sadn cho thay méi lan quy
dinh phap luat lién quan dén quyén tai san dwoc ban hanh déu cé tac dong dang ké
t&i nhidu méat clia doi sbng xa hoi. Phan tich dwéi day dé cap téi mot sd van dé dé
nhan biét vé tac déng trong thoi gian qua tr cac quy dinh vé dang ky tai san hién
hanh.

» Téc dong téi quyén sé& hivu vé tai san

D4t dai thudc s& hiru toan dan va do Nha nwéc dai dién chi s& hivu va thdng nhéat
quan ly dwoc quy dinh trong Hién phap. Nha nwéc giao, cho thué, cong nhan quyén
sir dung dat ctia ngudi dan, t& chirc®. Viée dang ky dat dai va cp gidy chirng nhan
quyén st dung dat dwoc thwe hién theo cac quy dinh vé dat dai va nha & ké tir Luat
D4t dai 1987. Nhw da phan tich & trén tinh dén hét nam 2015, ca nwéc da cap 41,8
triéu GCNQSDD véi téng dién tich hon 22,9 triéu ha, dat 94,9% dién tich cac loai dat
can cép va dat 96,7% toéng sb trworng hop sir dung dat du diéu kién cap gidy. Trong
do, dat san xuét ndng nghiép dat 90,3%; dat |am nghiép dat 98,2, dat & do thi dat
96,8 %, dat & ndng thon dat 94,5 % va dat chuyén dung dat 85 % dién tich dat cap*®.
Thanh twu vé dang ky dat dai nay la moét co s& tét dé bao ddm quyén tai san cla
nguw®i dan.

Do ¢6 nhitng thay déi vé quyén s& hiru dat dai cling nhw cac thay dbi phwong thirc
quan ly dat dai, phan chia lai quyén s dung dat trong nhirng nam qua da lam phat
sinh vé nhirng tranh chap vé quyén tai san trén déi voi dat dai ngay mot gia tang. Chi
tinh t&» ndm 2009-2011, Viét Nam cé khoang 700.000vu khiéu kién lién quan dén dat
dai, chiém khoang 70% céac khiéu kién hanh chinh ké tlr khi Luat D4t dai 2003 co
hiéu lwc*’. Theo khao sat ctia Hoi Luat Gia Viét Nam, 43% ngu®i dan cho rang “khiéu
nai, tranh chip vé& dat dai 1a van dé ndng tai dia phwong” noi ho sinh sdng®. sé
nguoi co tranh chap vé dat dai |a lién quan dén viéc dang ky quyén s dung dat la
22% va tranh chép vé dat giap ranh la 27%, chiém ty |& cao th& hai va thir nhét trong
cac loai tranh chép dét dai trong ndm 2012*°. Twong tw nhw vay, tranh chap vé gidy
chirng nhan quyén sr dung dat va tranh chip dat giap ranh déu la 27% trong nam
giai doan 2013-2015, ciing 1a cao nhét trong cac loai tranh chép giai doan nay®. bay

5 Hién phap 2013, Diéu 53 va Diéu 54.

6 Bo Tai nguyén va Méi truong, Téng cuc Quan ly dat dai tb chirc HOi nghi tng két cong tac nam 2015,
trién  khai nhiém vu ndm 2016 va dinh hwéng k& hoach 5 ndm (2016-2020),
http://chuyentrang.monre.gov.vn/hntk2015/thong-bao/nhin-ve-phia-truoc/tong-cuc-quan-ly-dat-dai-to-
chuc-hoi-nghi-tong-ket-cong-tac-nam-2015-trien-khai-nhiem-vu-nam-2016-va-dinh-huong-ke-hoach-5-
nam-2016.html.

" UNDP Viét Nam, Tranh chép thu hdi d&t & Bong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi véi Viét
Nam, 2014.

8 Hoi Luat Gia Viét Nam-Trung tam CECODES-UNDP Viét Nam, Chi sé Cong Iy — Thyc trang vé& Cong
béng va Binh dang dwa trén y kién ciia ngwdi dan nadm 2012, trang 27-28, 2013.

49 Hoi Luat Gia Viét Nam-Trung tam CECODES-UNDP Viét Nam, Chi sb Céng ly 2015 — Hwdng t&i mot
nén tw phap vi dan, trang 22, 2016.

% Hsi Luat Gia Viét Nam-Trung tam CECODES-UNDP Viét Nam, Chi sé Cong Iy — Thyc trang vé& Cong
béng va Binh dang dwa trén y kién ciia ngwdi dan nadm 2012, trang 27-28, 2013.
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la nhirng loai tranh chép c6 lién quan nhiéu t&i ché do dang ky dat dai & dia phwong.
Khiéu kién va tranh chap vé dat dai s& con 1a mot thach thirc xa hoi can phai giai
quyét trong thoi gian t&i mot cach can ban. Do d6, van dé vé dang ky dat dai van can
dwoc tiép tuc ciing cb va hoan thién®'.

Céc tai san khac (nhw phuong tién co gidi, may moc, quyén sé& hivu tri tué, gibng cay
tréng...) dwoc phap luat bao hd va dang ky theo cac quy dinh cta phap luat chuyén
nganh va c6 ngay mét tét hon nhw da néu & trén. Tuy nhién, néu so sanh véi cac
quéc gia Chau A khac thi viéc bao vé quyén s& hivu tri tué & Viét Nam ciing can phai
duoc cing cd (xem Hinh 13 va Hinh 14). D6i v&i cac loai tai sdn mai, tai san coéng

Hinh 14. So sanh khung thé ché vé chi s6 quyén tai san cua Viét
Nam va mét quoc gia

Chi sb quyén tai

san b
Vi pham bén quy8H0-000 Phap luat va chinh Trung Quoc
' 8,000 tn

Bao vé sang ché 6000 Dac lap tw phap Malaysia
4000

Bao vé quyén tai J
> quy Phap quyén

san s& hivu tri tué Singapore
Quyén tai san s& Kiém soat tham
hivu tri tué nhiing Thai Lan
DS dang 19p can On dinh chinh tr
0an vay S Viat N
. T B3o vé tai san hiru et Nam
bang ky tai san hinh

Bao vé guyén tai
san
nghé nhu tién 3o (bitcoin) thi phap luat Viét Nam chwa c6 cac quy dinh cu thé vé viéc
cdng nhan ciing nhw dang ky loai tai san nay.

* Tac dbng t&i qua trinh doé thi hoa, di cw lao ddng va viéc lam

Nhirng thay dbi vé quyén s& hiru tai san & Viét Nam trong thdi gian qua ciing da tac
dong I&n t&i qua trinh dé thi hoa, di cw lao ddng va co cAu viéc lam. Theo Ngéan hang
Thé gi&i, trong vong 10 ndm (2001-2010), Viét Nam c6 hon moét triéu hec-ta dat néng
nghiép duoc chuyén déi sang muc dich phi néng nghiép. Theo B& Néng nghiép va
Phat trién néng thén wéc tinh, mdi hec-ta néng nghiép bi thu hdi c6 thé &nh huéng
trung binh t&i 10 lao ddng néng nghiép, cé khu vyc noi téi 15 lao ddng. Nhw vay, viéc
chuyén dbéi dat & nong thon sé anh huéng téi cudc sbng va viéc lam cta hon 10 triéu
ndng dan Viét Nam®2. Theo cac bao cdo clua B Lao dong, Thuwong binh va Xa hoi —
Téng cuc Théng ké, co cu vé lao dong lam viéc & khu vuwc thanh thi ngay mot
tang®®. Sé lwong lao ddng lam vé nghé néng ngay mat giam di®. Van d& nay ciing c6

" UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi dat & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014.

2 UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi dat & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014; Xem thém Tap chi Cong san, V& chuyé&n dbi co' ciu lao dong néng thon sau khi thu hoi dat,
2008, http://www.tapchicongsan.org.vn/Home/Nghiencuu-Traodoi/2009/1003/Ve-chuyen-doi-co-cau-lao-
dong-nong-thon-sau-thu-hoi.aspx

s Bo Lao dong, Thwong binh va X& hoi — Tdng cuc Thng ké, Ban tin cap nhat thi trwéng lao déng Viét
Nam, http://www.molisa.gov.vn/vi/Pages/ThiTruongLaoDong.aspx
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mot phan tac dong tw viéc thay ddi co ciu chiém hiru va s dung dat dai & nong
thon.

Theo mét sb nghién ctru, viéc thay dbi co cdu dat dai & nong thén khéng chi tac déng
t&i thay doi vé viéc lam ma con kéo theo nhirng thay ddi vé co ciu gia dinh, bién déi
vai trd gi¢i trong gia dinh, chat lwong cudc sbng...>°

* Tac dbng t&i ndng luc sang tao vé khoa hoc céng nghé
Nhw da phan tich tai phan tac dong kinh t&, hoat déng dang ky tai san s& hivu tri tué
c6 mbi quan hé mat thiét t&i phat trién kinh té (xem Hinh 12). Sé lwong don dang ky

cac quyén s& hiru tri tué tang theo sy phat trién vé kinh té trong nhivng nam gan day
(xem Hinh 15, Hinh 16 va Hinh 17).
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% vien Nghién ctu quan ly kinh t& trung wong, Gidi quyét van dé& rudng dat cia nong dan,
http://www.vnep.org.vn/Upload/Chuyen%20de%20Ruong%20dat%20cua%20nong%20dan%20ban%20
dang.pdf

% Hoang Ba Thinh, Céng nghiép hoa va nhitng bién déi doi séng gia dinh néng thén Vit Nam (Nghién
clru trwng hop xa Ai Quéc, Nam Sach — Hai Dwong).

Hinh 16. S6 lwor
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S8 luong don dang ky nhan hiéu qudc gia t&f nam 2006 d€n nam 2016
cta chda don Viét Nam va nuéc ngoai

Viéc gia tang s6 lwong don dang ky quyén sé& hiru tri tué con nh& vao cac quy dinh
cta Luat S& hiru tri tué va cac van ban huéng dan thi hanh da tao nhiéu thuan loi
cho viéc dang ky. Tuy nhién nhw da phan tich, van dé& vé bao ho quyén tai san s&
hiru tri tué & Viét Nam hién con kém hon nhiéu nwéc trong khu vuc ciing nhw cé
cung thu nhap. Viét Nam van can tiép tuc cai cach cdng tac dang ky quyén s& hiru tri
tué cling nhw cac codng tac lién quan dén viéc bdo ddm quyén sé hiru tri tué, nhw xir
ly vi pham s& hiru tri tué.

e Téc dong téi tinh minh bach trong quan ly nha nuéc va phong chéng tham nhiing

Luat Phong chéng tham nhiing yéu cau nhirng nguwdi c6 chirc vu quyén han phai cé
trach nhiém ké khai tai san. Ty Ié ké khai tai san, thu nhap dung thoi han da dat
99,5%, cong khai dat ty 1€ 98,3%. Qua 10 nam da xac minh dwoc 4.859 trwong hop,
phat hién, xt ly ky luat 17 nguwdi ké khai tai sdn khéng trung thwc®®. Mac du vay, thuc
té cong tac ké khai tai san chwa bdo dam c6 dwoc du théng tin vé ngudn gbc tai
san.Viéc nay la anh hwéng rat Ion t&i viec bdo ddm quyén tai sén cla nguwdi dan va
doanh nghiép. Tuy nhién, theo mét s6 danh gia quéc té thi Viét Nam chwa cé thir
hang cao vé phong chéng tham nhiing (113/170) *’. Viét Nam can phai c6 nhitng nd
lwc hon nira d& phong, chéng tham nhiing, trong d6 hoat déng d&ng ky tai san. Viéc
dang ky tai san sé gilp ich rat nhiéu cho viéc xac minh tai san ctia ngwdi cé chire vu,
quyén han ciing nhw nang cao tinh minh bach trong quan Iy nha nuéec.

e Téc dong téi bdo ddm binh dang gidi

Phéap luat hdn nhan gia dinh ghi nhan quyén tai san phat sinh trong th&i ky hén nhan
la tai s&n chung cla vo va chéng. Phap luat dét dai ghi nhan gidy chirng nhan quyén
st dung dat phai ghi ca tén vo chdng. Tuy nhién, trén thwc té hién nay ty 1& gidy
chirng nhan quyén st dung dat ghi ca tén vo va chdng con thap®®. Nhiéu loai tai san

% Thanh tra Chinh pht, H6i nghi tbng két 10 nim thwc hién Luat Phong, Chéng tham nhiing,
http://thanhtra.gov.vn/ct/news/Lists/PhongChongThamNhung/View_Detail.aspx?ltemID=480

%" 74 chirc Minh bach thé giGi (Transparency International), Chi sé cam nhan tham nhiing 2016.

% UNDP Viét Nam, Tiép can dat dai ctia phu ni¥ trong xa hdi Viét Nam hién nay, 2013; Action Aid Viét
Nam, Quyén tiép can dat dai ctia phu ni - Nhin tir thwe trang cAp gidy chirng nhan quyén st dung dat
hai tén trén tai 6 viing phat trién dai han, 2008; B6 Van hoa Thé thao va Du lich — Téng cuc Théng ké —
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khac chwa cé cac quy dinh cu thé dé bado dam quyén s& hiru chung cla vo va chéng
nén phu nir con bj thiét thoi nhw Két qua diéu tra Gia dinh Viét Nam 2006 (xem Bang
2 dwéi day):

Thanh thi

Bang 2. Ngwoi dirng tén trén gidy to sé hivu/quyén sir dung mot sé tai san (phan theo thanh thi
Tai san Vo Chéng Vo va Vo
chéng
61,1 7,3

va néng thon®
Chéng | Vorva
chéng
4,2

Nha/dat 20,9 18,0 88,6

D4t canh tac/dat doi 15,2 76,9 7.9 8,0 87,2 4,8
rwng

Co s& SXKD 53,0 40,0 6,9 31,4 62,4 6,2
Oto 25,0 75,0 0 18,2 77,7 4,0
Xe may 12,1 67,9 20,0 8,0 87.8 4,2
Ghe/thuyén may 2.2 79,2 18,7 2,8 92,5 47

c. Tac dong hé théng phap luat
« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phap

Hién phap Viét Nam qua cac thoi ky déu cé nhirng quy dinh bado ddm quyén tai san
cta ca nhan céng dan va té chirc. Nhiéu quy dinh phap luat da thé ché hoa quy dinh
cta Hién phap dé bdo dam quyén tai sédn, nhw Bo luat Dan sy, Luat DAt dai, Luat S&
hiru tri tué, Luat Nha &, BoO luat t6 tung dan sw, Luat Phong chéng tham
nhiing...(xem Phu luc 3 dinh kém). Nhitng quy dinh phap luat da phan nao bao dam
duwoc quyén tai san cha cong dan, gop phan vao sw 6n dinh vé chinh tri, sy phat trién
cta hé thdng cac quy dinh phap luat.

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Theo danh gia cta nhém nghién clu vé Chi s quyén tai san quéc té, bao dam
quyén tai sdn duoc danh gia trén co s& 3 ciu phan chinh: (i) hé théng phap luat va
hé théng chinh tri; (i) quyén tai san hivu hinh; (iii) quyén tai sé&n vé hinh. 3 cu phan
nay dwoc tap hop tir 10 chi sé thanh phan (xem Hinh 14) dé c6 thé danh gia khung
thé ché vé bado dam quyén tai san. Hoat dong dang ky tai san la mét cadu phan chinh
c6 tac dong tdi khung thé ché nay®. Theo cach danh gia nay, néu quy dinh phap luat
vé dang ky tai san thay dbi thi khéng chi 1a mét chi sbé/yéu té vé déng ky tai san thay
ddi ma sé tac dong tdi nhiéu chi sb thanh phan khac nhw: phap quyén, bao vé tai san

Vién Gia dinh va Gi6i — UNICEF, Bao cao tém tat Két qua diéu tra gia dinh Viét Nam 2008, trang 28,
2008.

% Bo Van hoa Thé thao va Du lich — Téng cuc Théng ké — Vién Gia dinh va Gi¢i — UNICEF, Béo céo
tom tat K&t qua diéu tra gia dinh Viét Nam 2006, trang 28, 2008.

€ Chi s Dang ky tai san cta Chi sé Quyén tai san qudc té (International Property Right Index) dwoc
tinh dwa trén Chi s Dang ky tai san ctia bao cao Doing Business nhu da dé cap trong nghién ctru nay.
Xem thém International Property Right Index, IPRI Structure,
https://ipri2017.herokuapp.com/IPRI_Structure
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hiru hinh, bdo vé quyén tai san va kiém soat tham nhiing. V&i cac quy dinh phap luat
hién nay lién quan dén dang ky tai sa&n va bao vé quyén tai san khi so sanh véi mot
sb quéc gia trong khu virc Chau A thi khung phap luat va thé ché bao dam quyén tai
san & Viét Nam con th4p hon cac qubc gia khac & nhiéu chi sb thanh phan, d&c biét
la chi s6 dang ky tai san (xem Hinh 14 va Hinh 2 & trén).

Tw cudi thap ky 1980, Viét Nam da ban hanh va stra d6i Luat Dt dai téi 5 1an (1987,
1993, 1998, 2003 va 2013). R4t nhiéu cac van ban huéng dan thi hanh Luat Dt dai
qua tirng thdi ky dwoc ban hanh. Ché d6 dang ky dat dai nham bao vé quyén tw hiru
vé dat dai dwoc thay dbi voi hé thdng dang ky dat dai méi cho phu hop véi chinh
sach “dat dai thudc s& hiru toan dan”. Luat Dat dai 2013 da cuing cb cac quy dinh vé
dang ky quyén str dung dat ciing nhw thu héi dat theo hwéng minh bach nham gidm
di nhirng tranh chap clia ngwdi dan véi nhau ciing nhw véi nha nwoc®”.

Bd may cac co quan nha nwédc cd chirc nang bdo vé quyén tai san cla ngudi dan
duwoc hinh thanh tir trung wong téi dia phwong va da dang dbi véi nhiéu loai tai san
nhw dang ky dat dai thudc hé théng co quan tai nguyén méi trwdrng, dang ky phuong
tién co gidi thudc hé thdng co quan céng an, giao théng van tai, dang ky vé s& hiru
tri tué thudc co quan dang ky qudc gia vé s& hiru tri tué va ban quyén... Déi v&i cac
giao dich lién quan dén dat dai va tai san co gia tri, Cuc Bang ky quédc gia giao dich
bdo dam trwc thuéc BoO Tw phap dwoc hinh thanh ké t» nam 2001 thwc hién viéc
quan ly nha nwéc vé dang ky giao dich bao dam, tb chirc viéc dang ky, cung cép
théng tin vé& cac giao dich bao dam theo thdm quyén®®. Sé lwong diéng ky cac giao
dich bdo dam ngay mét ting, trung binh 50%-70%/nam so v&i ndm trwdc®. Bo may
cac co quan gidi quyét tranh chéap, khiéu nai ciing dwoc cing ¢ nhw hé théng co
quan thanh tra, toa an chinh...

Nhw da dé cap & trén, cac khiéu kién lién quan dén dat dai ngay mét tang va chiém
khoang 70% cac khiéu kién hanh chinh k& tir khi Luat D4t dai 2003 c6 hiéu lwc®.
Nhirng vu khiéu kién nay la mét thach thirc rat Ién dé hoan thién hé théng phap luat
va bd may nha nuwdc trong d6 hoan thién co ché vé cap gidy chirng nhan quyén sk
dung d4t v&i mét trinh tw, tha tuc rd rang, minh bach va dé tiép can cho ngwdi dan®.

Phwong an 2: Ban hanh mét quy dinh théng nhéat vé viéc diang ky cac quyén,
giao dich lién quan dén bat déng san; tiép tuc quy dinh tai cac luat chuyén
nganh déi véi dong san

Nhiéu québc gia c6 quy dinh riéng vé luat dang ky b4t dong san (xem bao céo ra soat
kinh nghiém quéc té) vi bat dong san dwoc coi la tai san cé gia tri Ion, cé tinh 6n

" UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi d&t & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014.

62 Quyét dinh s6 104/2001/QD-TTg ngay 10 thang 7 nam 2001 cda Thd twéng Chinh pha vé& viéc thanh
lap Cuc Bang ky qudc gia giao dich bao dam thudc Bd Tw phap.

% Bo Tw phap, Hoi nghi tbng két 10 nim trién khai cong tac dang ky giao dich bao dam, 2012.
http://moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/hoat-dong-cua-lanh-dao-bo.aspx?ltemID=1204.

 UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi dat & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014.

5 UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi dat & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014.
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dinh, giao dich phd bién trén thi trudng va cé sy anh hwéng dén sw phat trién cla
nén kinh té. O Viét Nam, b4t dong san hién nay dwoc ding ky theo mét sé luat
chuyén nganh khac nhau ma chwa dwgc quy dinh théng nhéat tai mot van ban. Nhw
da phan tich & Phwong an 1, cac quy dinh hién hanh vé dang ky tai san & Viét Nam
con nhiéu van dé can xem xét. Dudi géc dd phan tich tac déng cac phwong an chinh
sach, nghién cru nay phan tich cac tac dong déi véi Phwong an 2 khi ban hanh mot
quy dinh théng nhat vé dang ky cac quyén, giao dich lién quan dén bat déng san theo
hwéng stra dbi, cai cach cac quy dinh hién hanh, nhw sau:

a. Tac dong kinh té

Nhirng thanh cong cta Viét Nam trong déi mai kinh t& da giup Viét Nam tré thanh
mét trong nhirng nwéc cé tbc dd phat trién kinh t& nhanh trén thé gi¢i. Nhirng chinh
sach db6i maéi ban dau cha cong cudc Db mai vao gilra thap ky 80 cua thé ky 20 14
giao dat tap thé cho cac hd gia dinh va ca nhan da giup Viét Nam tré thanh nuéc
xuét khau gao dirng thir 3 trén thé gi¢i®®. Nhw da phan tich & Phuwong an 1, hé théng
vé dang ky tai san & Viét Nam c6 tac dong dang ké tdi sy phat trién kinh té & Viét
Nam. Do d6, néu tiép tuc cai cach cac quy dinh phap luat lién quan dén bdo dam
quyén tai san thi tiép tuc thac day phat trién kinh té. Phwong an 2 tap trung vao viéc
thay déi cac quy dinh lién quan dén dang ky bat dong san va tiép tuc duy tri cac quy
dinh phap luat chuyén nganh déi véi ddng san sé cé nhirng tac déng kinh té sau:

» Téc dong téi tdng trudng kinh té

Mot sb nghién clu da chi ra méi quan hé gitra chat lwgng dang ky quyén tai san voi
phat trién kinh t&". Cac Hinh 3, Hinh 4 va Hinh 5 & trén cling da thé hién méi quan
hé mat thiét gitra viéc thay dbi chat lwong quan ly dat dai véi phat trién kinh té. Nhw
da phan tich & trén, cac quéc gia c6 thu nhap binh quan dau ngudi cang cao thi chat
lwong quan ly dat dai cling cang cao. Két qua khao sat PCI clia VCCI cho thay cac
doanh nghiép tw nhan cla Viét Nam gap nhiéu khé khan trong viéc tiép can dat dai
dé phat trién kinh doanh®®. Theo nghién ctvu ctia Ban Kinh té trung wong, tiép can dat
dai dwoc coi la diém nghén trong phat trién kinh té & Viét Nam trong giai doan hién
nay. Viét Nam can thay déi mét s chinh sach, quy dinh vé dat dai dé thuc day tang
trwdng, trong dé cé cac quy dinh lién quan dén tha tuc hanh chinh vé dang ky dat
dai®.

» Téc dong téi phét trién ndéng nghiép, néng thén mai:

Nhw da phan tich & Phwong an 1, cac quy dinh hién hanh chua thic day chinh sach
phat trién canh ddng mau Ién théng qua phwong thire tich tu, tap trung dat dai va
hop tac gitra git)a ndng dan va doanh nghiép. Cai tién cac quy dinh vé dang ky dat
néng nghiép, bdo ddm cac quyén dia dich & néng thén sé gilp cho viéc thye thi tét

% Ngan hang Thé gioi, Co ché Nha nwéc thu hdi dat va chuyén dich dat dai tw nguyén & Viét Nam —
Phwong phép tiép can, dinh gia dat va giai quyét khiéu nai ctia dan, trang 2, 2011.

7 Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 4:
Tiép can dét dai, trang 99-101, 2017.

% \/CCl, Chi sé canh tranh cap tinh — PCI 2015, trang 32, 2016.

% Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 4:
Tiép can dat dai, trang 106-107, 2017.
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hon chinh sach nay, gidi phéng dwoc nhirng dién tich dat c6 thé s dung trong san
xuét ndng nghiép hién chwa dwoc st dung cé hiéu qua.

» Tac dbng tdi thj trieong giao dich tai san chinh thiee va thi trirong phi chinh thiee:

Theo phan tich & Phwong an 1, trong trwdng hop cac quy dinh vé dang ky bat déng
san duwoc thay dbi theo hwéng cdng nhan cac quyén tai sadn déi vdi cac tai san lién
quan dén tai san dwoc hinh thanh trong twong lai, tai san dwoc dau tw trén dat khu
coéng nghiép, bat dong san du lich, bat dong san dwoc mua cé thdi han... thi sé thic
day duorc thi trvdng giao dich tai san va han ché dwoc thi trwong bt dong san phi
chinh thtrc. Viéc han ché dwoc cac giao dich khdéng chinh thic cling sé lam tang
ngudn thu vé thué tir cac giao dich khéong dwoc dang ky.

» Téc dong téi khd néng tiép cén tin dung cla nguwdi dén, doanh nghiép:

Nhw da phan tich & Phwong an 1, viéc dang ky tai san giip cho ngwéi dan, doanh
nghiép cé thé dé dang tiép can hon cac nguén lwc danh cho san xuét kinh doanh,
nhw nguodn lwc vé tai chinh, dién tich cho san xuét kinh doanh. Néu hoat déng dang
ky bat déng san tao diéu kién thuan loi cho doanh nghiép va bao dam quyén tai san
cta doanh nghiép, viéc tiép can nguén vén tin dung tlr hé thdng tai chinh phi chinh
thirc (nhw vay mwon gia dinh, ban bé, hui, ho, biéu, phwong, tin dung den... s€ giam,
ma khong chiém dén 13,7% nhw da néu & trén. Theo nhiéu mdt sbé nghién ciru, thic
day tang trwdng tai chinh tin dung sé thac day phat trién kinh té dwoc nhanh hon.
Dac biét, viéc tao diéu kién thuan lgi cho tin dung cla cac ngan hang thwong mai cho
khu viyc tw nhan hay kha nang thanh khoan cua thj tred'ng chirng khoan sé giup cho
hé thdng tai chinh ndi dia dwoc hoat déng tét hon, gidm bét sw phu thude vao ngudn
tai chinh tr bén ngoai. Theo mot nghién ctru doc 1ap, néu hé théng tin dung cla Viét
Nam tang 1% thi GDP ting 0,128%. Mot nghién ctiru khac cho biét, néu tin dung tang
1% thi doanh thu cta doanh nghiép I&n tang 0,4% va doanh thu ctia doanh nghiép
nhd va vira tang 0,68% .

» Téc dong téi viéc bdo dadm thuee thi hop déng:

Nhw da phan tich & Phwong an 1, cing cb lai cac ché dinh vé dang ky tai san sé giup
cho viéc bdo dam cac hop dong dwoc thyce thi tét hon. Phan tich & Phwong an 1 cho
thdy bdo dam thwc thi hop déng hién nay & Viét Nam sé& 1a mot rao can cho phat trién
kinh té trong thoi gian t¢i néu Viét Nam khong thay déi thuc trang cta hé théng tw
phap, bao gobm tw giai doan bat tiép nhan tranh chip dé giai quyét (toa an, trong tai)
cho dén giai doan thi hanh cac quyét dinh, phan quyét (thi hanh an)”".

" Bao cao Chudn doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 2:
Tiép can tai chinh, trang 27-70, 2017.

" Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang truwéng kinh t& Viét Nam, Chwong 9: Bao dam
thwe thi hop déng, trang 216-244, 2017.
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* Chi phi soan thao va thuc thi cac quy dinh phap luat méi theo Phwong an 2

DPé thuc hién Phuwong an 2, dy kién chi phi ngan sach danh cho (i) dy an ban hanh
01 (mét) luat stra cac luat cé lién quan dén thi tuc dang ky tai sédn b4t dong san va
(i) dw @n ban hanh 01 Nghi dinh sira ddi, thay thé cac nghi dinh, théng tw lién quan
dén dang ky b4t dong san 1a 660 triéu cho 02 (hai) dw an nay’®. Tuy nhién dé trién
khai 4p dung cac quy dinh m&i trén thwc té thi doi hdi ngudn kinh phi kha I&n dé phd
bién, tuyén truyén cho viéc thwc hién cac quy dinh mai thay thé nhirng quy dinh hién
hanh lién quan dén dang ky tai san va quyén tai san trong bat déng san (khoang 10
luat va trén 20 nghi dinh va thdng tw) (xem Phu luc 3 kém theo). Chinh sach vé dang
ky tai san méi khéng chi tac dong t¢i mot nhém ddi twong (vi du nhw doanh nghiép)
ma tac dong t&i toan bd ca nhan, tb chirc trong xa hoi. Do dd, viéc phd bién tuyén
truyén phai dwoc diu tw vé kinh phi dé thwc hién nghiém tac va coé chiéu sau.

b. Tac dong xa hoi

Nhw da phan tich & Phwong an 1, viéc thay dbi quy dinh vé dang ky tai san sé co tac
dong dang ké t¢i doi sdng xa hoi, dac biét tai san 1a bat dong san.

» Téc dong téi quyén sé& hiru vé tai san

Trong lich s, Viét Nam da trai qua nhiéu lan cai cach vé ché d6 quan ly dat dai, nhw
chuyén dbi dat dai tlr s& hiru tw nhan sang s& hiru nha nwdc; nha nwéc phan phéi lai
d4t cho nguoi dan; nha nwdc yéu cau ngwdi dan gop dat dé xay dwng mé hinh kinh
té tap thé; nha nwéc lai giao dat vé ho gia dinh dé ngudi dan chi dong tang nang
suat lao dong, san lwong ndng nghiép’®. Hién tai, nha nwéc lai khuyén khich phwong
thire tich tu dat dai dé co thé tiép tuc ting nang suét lao dong. Nhirng thay ddi vé ché
dd quan ly va sir dung dat dai tdc dong t&i quyén tai sadn cla ngwdi dan. Theo nhiéu
nghién ciru, dé giai quyét dwoc tinh trang khiéu kién va tranh chap vé dat dai va nha
& dang “néng” nhw hién nay thi can tiép tuc hoan thién co ché dang ky dat dai va nha
& dé bdo dam quyén s& hiru tw nhan vé tai san ciing nhu la thuc day niém tin cla
nguoi dan vao hé théng quan ly nha nwéc bang tinh minh bach cia co ché déng
ky™.

2 Théng tw 338/2016/TT-BTC quy dinh 1ap dw toan, quan ly, st dung va quyét toan kinh phi ngan sach
nha nwéc bdo dam cho cong tac xay dwng van ban quy pham phap luat va hoan thién hé théng phap
luat, Diéu 5

3 Ngan hang Thé gi¢i, Co ché Nha nwéc thu hdi dat va chuyén dich dat dai tw nguyén & Viet Nam —
Phwong phép tiép can, dinh gia dat va giai quyét khiéu nai ctia dan, trang 2, 2011.

™ UNDP Viét Nam, Tranh chap thu hdi dat & Pong A: Phan tich so sanh va khuyén nghj déi voi Viét
Nam, 2014; Ngan hang Thé gi¢i, Stra ddi Luat D4t dai d& thuc day phat trién bén virng & Viét Nam —
Ban tém tat cac khuyén nghj chinh sach wu tién rat ra tir cac nghién ctru cia Ngan hang Thé gigi, 2012;
Ngan hang Thé gi¢i, Co ché Nha nwéc thu hdi dat va chuyén dich dat dai tw nguyén & Viét Nam —
Phwong phap tiép can, dinh gia d4t va giai quyét khiéu nai ctia dan, trang 2, 2011; Nguy&n Manh Hién —
Tht trwdng Bod Tai nguyén M6i trwedng, Xay dwng chién lwgc phat trién nganh quan ly dét dai theo dinh
hwéng hién dai hod, kinh t& hoa va phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi bén virng.
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* Tac dbng t&i qua trinh doé thi hoa, di cw lao ddng va viéc lam

Theo nhw da phan tich & Phwong an 1 vé nhirng tac dong t&i qua trinh dé thi hoa, di
cuw lao ddng va co cau viéc lam, tiép tuc hoan thién co ché dang ky bat dong san sé
tac dong t&i nhirng van dé nay. Qua trinh tap trung va tich tu ruéng dat hién nay sé
gitp cho hiéu qua vé kinh té trong viéc s dung dat dwoc nang cao, tao co hoi cho
ngu®i néng dan cé thé chuyén dbi cong viéc khac cé thu nhap cao hon. Tuy nhién,
qua trinh nay ciing c6 thé dady moét sé ngwdi néng dan vao tinh trang ban cung hoa
khi khdng con rudng dat dé coé thé san xuét, tdng gia nudi sdng ban than™. Tam ly
gilr dat d& bdo dam kha nang sinh tén, bao dam truyén théng gia dinh va van hoa, 16i
sbng ngw tri kha lau trong tam ly nguwdi Viét Nam, dac biét 1a nhivng ngudi séng &
khu vwc ndng thén. Tich ty, tap trung dat dai sé anh hwéng Ion t&i tam ly nay ciling
nhw thyc té vé truyén thdng gia dinh, van hoa, 16i sébng. Qua trinh tich tu, tap trung
d4t dai can phai duoc dién ra tw nhién, bdo dam quyén tw do tai san ctia ngudi dan.
Nha nwéc khdng nén cudng ép qua trinh nay’®. Ngoai ra, viéc thay ddi co cau dat dai
& ndng thdn khodng chi tac déng téi thay dbi vé viéc lam ma con kéo theo nhirng thay
ddi vé co chu gia dinh, bién dbi vai trd gidi trong gia dinh, chat lwgng cudc séng...”
Do d6, co ché dang ky dat dai can phai lwu y t&i van dé nay.

e Téc dong téi tinh minh bach trong quan ly nha nuéc va phong chéng tham nhiing

Béat dong san 1a loai tai san co gia tri Ion. Clng cb cac quy dinh vé dang ky bat dong
san sé co tac dong t&¢i qua trinh minh bach tai san cta nhirng nguwdi cé chirc vu
quyén han. Theo nhu danh gia ctia Ngan hang Thé gi&i, Viet Nam kém hon rat nhiéu
cac nuwoc c6 cung thu nhédp hoac cac nuwdc cé thu nhap cao hon vé mirc d0 minh
bach trong quéan ly dat dai (xem Hinh 19 va Hinh 21 clGia Chinh sach 3). So sanh mdi
quan hé gitra tinh minh bach trong quan ly dat dai véi phat trién kinh t& cho thay cac
quéc gia cang phat trién thi tinh minh bach cang cao (xem thém phan tich tai Chinh
sach 3). Do do, Viét Nam mudn tang trwdng cao tét hon thi can tiép tuc thuc day tinh
minh bach trong quan Iy dat dai & Viét Nam.

s Téc dong vé giGi

Cung cb hoat déng dang ky tai san, dic biét 1a bat dong san sé cing cb hon nira
quyén tai san ctia ngwdi phu niv trong xa hoi Viét Nam. Cac quy dinh hién nay nhw
Bo luat Dan sw 2015, Luat DAt dai 2013 va cac van ban huwdng dan thi hanh dang
cing cb quyén tai sdn cla phu ni trong dang ky dat dai. Tuy nhién, viéc xay dwng
cac ché dinh lién quan dén dang ky tai san can phai dwoc thwc hién can trong, dé

" Hoi Nong dan Viét Nam, Gan 70% néng dan muén tap trung dét dai va hon 20% néng dan mudn tich
tu, 2017, http://hoinongdan.org.vn/sitepages/news/41/53283/gan-70-nong-dan-thich-tap-trung-dat-dai-
chi-hon-22-muon-tich-tu

¥ kién cta nhidu chuyén gia trong Toa dam “Tich tu rudng dat, dwoc va mat” tai thanh phdé Hd Chi
Minh ngay 29/05/2017 xem thém Thoi bao Kinh t& Sai Gon, Cv dé tich tu ruéng dat dién ra tw nhién,
http://www.thesaigontimes.vn/160806/Cu-de-tich-tu-ruong-dat-dien-ra-tu-nhien.html, VnExpress, Chap
nhan méat mat dé tich tu ruéng dét, https://kinhdoanh.vnexpress.net/tin-tuc/vi-mo/chap-nhan-mat-mat-de-
tich-tu-ruong-dat-3591826.html.

" Hoang Ba Thinh, Céng nghiép hoa va nhitng bién déi doi séng gia dinh néng thén Viet Nam (Nghién
clru trwng hop xa Ai Quéc, Nam Sach — Hai Dwong).
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hiéu va d& ap dung cho nguwdi dan dé tranh nhirng birc xuc, hiéu sai trong viéc thuc
thi phap luat (vi du dw luan xa héi phan &¥ng v&i Thong tw sb 33/2017/TT-BTNMT
trong thoi gian qua)’®.

c. Tac dong hé thong phap luat
» B3o dam thuc thi quyén tai sén theo quy dinh cua Hién phép

Hién phap 2013 da cing cb cac quyén co ban cla ngwdi dan. Quyén tai san dwoc
quy dinh tai nhiéu diéu khoan™. Dé thé ché hoa cac quy dinh cia Hién phap 2013 dé
bdo dam quyén tai san la bat dong san, mot sé quy dinh phap luat dwoc ban hanh
nhw Luat Dat dai 2013, Bo luat Dan sw 2015... (xem Phu luc 3 dinh kém). Nhw phan
tich tai phan tac déng kinh té va tac dong xa hoéi ciia Phwong an 1 va Phwong an 2,
viéc cling cb cac quy dinh vé dang ky bat dong san sé gép phan bao dam thuc thi
quyén tai san theo quy dinh cia Hién phap.

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc
Nhw phan tich & Phwong an 1, cing ¢ quy dinh vé dang ky tai san sé gilp cho

khung thé ché vé quyén tai san dwoc hoan thién va tét hon. Quy dinh vé dang ky tai
san c6 tac dong t&i hoat dong ctia bdé may nha nuwéc, nhu:

- B6 may co quan dang ky tai san (xem phan tich cu thé & Chinh sach 2);

- Co s& di liéu qudc gia vé dang ky tai s&n (xem phan tich cu thé & Chinh sach
3);

- Phwong thirc 1am viéc gitra nha nwédc véi cong dan (xem phan tich cu thé &
Chinh séach 4).

- Chéat lwong giadi quyét khiéu nai, tranh chép tai cac co quan nha nuwéc cé thdm
quyén va toa an.

Cung cb ché dinh dang ky tai san ciing sé tac dong téi tinh minh bach trong hoat
dong nha nwéc cling nhw céng cudc phong va chéng tham nhiing & Viét Nam.

Phwong an 3: Ban hanh mét quy dinh théng nhéit vé viéc ding ky cac quyén,
giao dich lién quan dén ca bat dong san va dong san

Khac véi Phuong an 2, Phuwong an 3 1a mét thach thare kha Ién vé viéc ban hanh mot
luat chung vé dang ky tai san bao gébm ca béat dong san va dong san. Trén thé gidi
khéng c6 nhiéu quéc gia cé mét luat chung vé dang ky tai san néi chung nhw da néu
& Phuwong an 2. Dwéi géc dé phan tich tac dong cac phwong an chinh sach, nghién
clu nay phan tich cac tac déng dbi véi phwong an 3 nhu sau:

"8 Thong tw sb 33/2017/TT-BTNMT ciia Bé Tai nguyén va Mai trwdng vé viéc quy dinh chi tiét Nghj dinh
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cGa Chinh pha stra d6i, bd sung mét sé Nghj dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat DAt dai va stra ddi, bd sung mot sb didu ctia cac Thong tw hwéng dan thi hanh Luat DAt dai;
xem thém VnExpress, Cuc Kiém tra vin ban d& nghi i thwc hién quy dinh v& sé dé, 2017,
https://vnexpress.net/tin-tuc/phap-luat/cuc-kiem-tra-van-ban-de-nghi-lui-thuc-hien-quy-dinh-ve-so-do-
3678146.html

7 Hién phap 2013, Biédu 32, Diéu 48, Didu 51, Didu 53, Didu 54, Diéu 62, Didu 96.
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a. Tac dong kinh té

Phuwong an 3 c¢6 nhivng tac doéng vé kinh té twong tw nhw Phwong an 2. Tuy nhién
Phuwong an 3 cé thém mot sé tac ddong khac vé kinh té nhu sau:

 Thic day nén kinh té sang tao

Nhw d& dé cap Phwong an 1, hoat déng bdo hd cac quyén sé& hiru tri tué c6 médi quan
hé chat ché v&i phat trién kinh té. Thé gi¢i dang bwéc vao thdi ky cach mang cong
nghiép 1an th& 4 v&i sw hdi tu ciia cac cdng nghé méi nhu co s dir liéu 16n, két ndi
van vat, tri tué théng minh nhan tao... Nhirng nhan t6 nay doi hdi sy phat trién cta
quyén s& hivu tri tué vi quyén s& hivu tri tué sé trd thanh cong cu quyét dinh sirc
manh canh tranh. Trong bdi canh dé, Chinh pht dang chi trwong thwc hanh moét
“Chinh pha kién tao va hanh déng — dong lwc méi cho phat trién kinh té” va xay dwng
muc tiéu “qubc gia kh&i nghiép”. Nhirng chinh sach va muc tiéu dé doi hdi “Chinh phu
cha déng thiét ké ra moét hé théng phap luat tét, nhirng chinh sach tét, thé ché tét dé
nudi duwdng nén kinh té phat trién, chir khéng phai bi dong déi phé véi nhirng dién

bién trén thuc t&” %,

Mac du hoat déng dang ky quyén s& hiru tri tué & Viét Nam ngay mot phat trién, sb
lwgng don dang ky ngay moét tang nhw da minh chirng & Phuwong an 1, nhung céac co
ché khac lién quan dén bao dam va thic day quyén s& hivu tri tué chwa dwoc thuan
loi. Cac ngan hang khi cho vay lai chwa tao diéu kién déi véi str dung tai san vé hinh
nhw tai san s& hiru tri tué (nhan hiéu hang hoa, sang ché, bi quyét kinh doanh, bi
quyét cdng nghé, kiéu dang coéng nghiép...) 1a tai san bdo ddm do nhirng yéu cau vé
chirng minh nguén gbc s& hiru, viéc dinh gia va kha nang thanh khoan cuda loai tai
san nay®'. Trong khi ngudn vén ban dau 13 mét van dé thach thirc cho cac doanh
nghiép kh&i nghiép sang tao (start-up) tai Viét Nam. H8 tro' ngudn tai chinh cho céac
doanh nghiép kh&i nghiép dwoc coi la mét nhiém vu wu tién hién nay ctua Chinh
phi®2. Do d6, néu mé réng pham vi dang ky va bao vé cac loai tai san s& hiru tri tué
(nhw bi quyét kinh doanh, bi quyét cong nghé...) thi cac doanh nghiép vira va nhd,
doanh nghiép cdng nghé mai (start-up) c6 nhiéu kha néng tiép can dwoc cac ngudn
von tin dung va vén dau tw nhiéu hon.

Viéc bao dam thwc thi quyén s& hivu tri tué (bao gdm tha tuc hanh chinh va céac diéu
kién dang ki quyén s& hiru tri tué) con cé nhiéu khoé khan nén da dan dén sé lwong
don dang ky vé sang ché va cac quyén s& hiru tri tué khac & Viét Nam con thap
(xem Hinh 18). Néu thay déi cac quy dinh phap luat lién quan dén dang ky tai san sé&
hiru tri tué theo hwédng tao diéu kién thuan loi hon cho nguw®i dan, doanh nghiép thi
sé& khuyén khich dwoc hoat déng dau tw vao nghién ctru va phat trién (R&D) & Viét
Nam®.

8 Thei bao Kinh té Viét Nam, “Chinh phu kién tao” tai Viét Nam qua dinh nghia ctia Tha twéng, 2017,
http://vneconomy.vn/chinh-phu-kien-tao-tai-viet-nam-qua-dinh-nghia-cua-thu-tuong-
2017111816395712.htm.

8 Ban kinh té trung wong — USAID, Chuén doan tang truéng kinh t& Viét Nam, Chuong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017.

8 P& an hd tro hé sinh thai khdi nghiép dbi méi sang tao qudc gia dén nam 2025 dwoc phé duyét tai
Quyét dinh sb 844/QD-TTg ngay 18/5/2016.

8 Ban kinh té trung wong — USAID, Chudn doan tang trudng kinh t& Viét Nam, Chwong 6: Thét bai thi
trwdng trong dbi méi sang tao, trang 136-160, 2017.
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Hinh 18: Hoat déng d8i mé&i sang tao — cac chi s6 thanh phan®
e M& rdng kha nang tiép can céc ngudn von dau tw

Nhw da phan tich & trén, néu cac dong san dwoc déng ky thi kha nang tiép can cac
ngudn vén dau tw (bao gébm vén tin dung to» hé théng ngan hang hodc hé théng cho
vay ngoai ngan hang va cac ngudn vén cb phiéu va trai phiéu) sé dwoc mé rong hon.
DPong thdi, nguwdi dan, doanh nghiép kha nang tiép can ngudn vén dé phat trién kinh
doanh nhwng khéng bi han ché quyén sir dung tai san nhw & phwong thirc cam cb tai
san (thwdng ap dung dbi véi dong san khong dwoc dang ky quyén sé& hivu) nhw da
phan tich & Phuong an 1.

s Xu huwéng déi xir véi céac loai tai sén céng nghé, tién ky thuat sé

Tién k¥ thuat sé (bitcoin) dang dwoc thao luan nhiéu trén cac dién dan phat trién kinh
té qudc té. Nam 2014, Ngan hang Nha nuwéc Viet Nam da co thédng céo bao chi vé
bitcoin va céc loai tién do khac: “theo céc quy dinh cta phap luat hién hanh vé tién té
va ngén hang, bitcoin (va céc loai tién do twong tw khac) khdng phai la tién té va
khéng phai la phwong tién thanh toan hop phap tai Viét Nam. Do vay, viéc st dung
bitcoin (va céc loai tién o twong tw khac) lam phuong tién thanh toan khéng duoc
phép luét thtra nhan va bdo vé. Céc té chirc tin dung khéng duoc phép st dung
bitcoin (va céc loai tién o twong tw khéac) nhw mét loai tién té hodc phwong tién thanh
toén khi cung trng dich vu cho khéch hang”. Cho du nhiéu quéc gia trén thé gioi cling
khéng thira nhan bitcoin nhw Viét Nam nhwng van cé nhitng quéc gia thira nhan.
Nhuw vay, phap luat vé dang ky tai san cling can phai co lwu y nhat dinh dbi véi nhirng
loai tai san ky thuat sb nay.

8 Ban kinh té trung wong — USAID, Chudn doan tang truéng kinh t& Viét Nam, Chwong 6: Thét bai thi
trwdng trong dbi méi sang tao, trang 136-160, 2017.
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* Chi phi soan thao va thuc thi cac quy dinh phap luat méi theo Phwong an 3

Phwong an 3 doi hdi kinh phi xay dwng mét dy an luat moi vé dang ky tai san, bao
gdm ca bat dong san va dong san sé rat tbn kém vi pham vi diéu chinh |a kha réng
(xem thém phan tich tai danh gia tac dong Hé théng phap luat). Kinh phi danh cho
mot dw an luat méi sé mat khoang 01 ty ddng/dy an®. Sé lwong cac van ban phap
luat lién quan can thay dbi theo Phuwong an 3 sé bao goém sé lvgng cac van ban &
Phwong an 2 (khoang 10 luat va trén 20 nghi dinh va thdng tw) va cac van ban lién
quan dén dong san (nhw Luat S& hiru tri tué, Luat Hang Hai, Luat Hang Khéng...).
Chua ké t&i cac chi phi danh cho viéc ban hanh/stra dbi/thay thé cac Nghij dinh vé
dang ky tai san trong cac linh virc chuyén nganh coé tinh dac thu.

b. Tac déong xa hoi

Cac tac dong xa hoi cua Phwong an 3 twong tw nhv Phwong an 2. Phwong an 3 cé
mot s6 khac biét sau:

e Téc dong téi quyén sé& hiru vé tai sdn va binh dang gici
Viéc cing ¢b cac ché dinh dang ky vé tai san 1a déng san sé thuc day su binh dang

gitra v va chéng trong viéc s& hivu tai san nhét trong 3 phwong an (xem thém Bang
2 & Phuwong an 1).

s Téc dong téi co cau viéc lam

Theo nhw da phan tich vé tac dong kinh té & trén, tang cwéng bao hd quyén s& hiru
tri tué sé thic day hoat déng clia nén kinh té sang tao, hoat dong cta doanh nghiép
sang tao. Nhw vay, ty I1é viéc lam trong cac linh vyc kinh doanh sang tao sé nhiéu
hon va giam sé lwong ngudi lam viéc trong cac khu vie kinh té truyén théng, nhw
khai thac khoang san, ndng nghiép, céng nghiép nang...

» Téc dong téi ndng lwc déi méi, séng tao cia xa hoi

Theo nhw da phan tich & trén, ting cuwdng bdo hd quyén s& hiru tri tué sé thic day
hoat déng nang lwc déi méi sang tao cla doanh nghiép néi riéng va cla nén kinh té
néi chung. Ngoai ra, viéc thic day dang ky cac loai ddng san, nhw quyén tac gia va
cac quyén lién quan cling sé tac dong t&i sy phat trién vé van hoc, nghé thuat clta xa
héi.

c. Tac dong hé théng phap luat

Téac dong vao hé théng phap luat cia Phwong an 3 ciing twong tw nhw Phuong an 2.
Ca hai phwong an nay déu tac dong téi bd may nha nuwdc, cac diéu kién dam béo thi
hanh va hé théng phap luat do cé sy thay dbi vé ciu truc cha hé théng phap luat vé
dang ky tai san. Tuy nhién, sé lwong cac loai tai san trong Phwong an 3 da dang hon
rat nhiéu Phwong an 2 nén Phwong an 3 c6 thém mét sb tac dong khac nhu:

8 Théng tw 338/2016/TT-BTC quy dinh 1ap dw toan, quan ly, st dung va quyét toan kinh phi ngan sach
nha nwéc bdo dam cho cong tac xay dwng van ban quy pham phap luat va hoan thién hé théng phap
luat, Diéu 5
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* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Phwong an 3 c6 pham vi diéu chinh rédng nén cac quy dinh vé bé may co quan dang
ky tai san cling sé c6 tac dong rat Ién tdi cac co quan nha nwdc (xem Phan tich cu
thé & Chinh sach 2).

Phwong an 3 cé nhiéu loai tai san co nhirng dac diém khac biét nhau nén khi viéc
quy dinh mé&i vé phwong thirc 1am viéc gitra nha nwéc va cong dan sé tac dong toi
nhiéu thd tuc hanh chinh hién hanh.

Nhiéu van ban quy pham phép luat bj stra ddi (xem Phu luc 1 dinh kém) néu ap dung
Phwong an 3.

Phuwong an 3 la mét phwong an doi hdi quy dinh phap luat méi phai twong thich véi
cac diéu woc qudc té cé lien quan (xem Phu luc 2 dinh kém). Hién nay, nhiéu diéu
wéc qudc té lién quan téi cac dong san mang tinh ddc thu nhw quyén sé hivu tri tué,
tau bay, tau bién... Mac du cac diéu wéc qudc té nay khong quy dinh chi tiét vé nghia
vu cla cac qudc gia trong viéc ban hanh hé thdng phap luat vé dang ky tai san song
ban than viéc dang ky cac loai tai sdn nay mang nhirng quy dinh rat dac thu va trong
mot sb trwdng hop phai phi hop véi thong & qubc té. Vi du nhw Théa wéc Madrid vé
DPang ky quéc té nhan hiéu hang hoéa quy dinh chi tiét t&i ndi dung ctia don dang ky
quéc té, thdi han cé hiéu lwc cha nhan hiéu dang ky quéc té, diéu kién tir chdi bao
hé...

1.5. Két luan va kién nghi phwong an Iwa chon caa Chinh sach 1

CHINH SACH 2: HOAN THIEN MO HINH HOAT PONG CO
QUAN DANG KY TAI SAN
2.1. Xac dinh van dé bat cap

Céac co quan dang ky tai san hién nay cé thé duoc liét ké bao gébm cac Sé& Tai
nguyén va Méi truéng/Van phong dang ky dat dai/lUBND cép huyén (dbi voi tai san la
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quyén s dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san gan lién véi dat*), Cuc Hang
khéng Viét Nam (dbi v&i tai san 1a tau bay), Cuc Hang hai Viét Nam (dbi véi tai san la
tau bién), Cuc Ban quyén tac gia (d6i voi tai san la quyén tac gid va quyén lién quan),
Cuc S& hiru tri tué (dbi véi tai san la quyén sé hiru cong nghiép), Van phong Bao ho
giébng cay trong (dbi voi tai san 1a quyén dbi vai gibng cay tréng), Cuc Canh sat giao
thdng dwdng bo - dworng dét (ddi véi tai san la phwong tién giao thong dwdng bo),
Cuc Pudng sat Viét Nam (déi véi tai san 1a phwong tién giao théng dwong sat), Cuc
DPuong thdy ndi dia Viét Nam (d6i voi tai san 1a phwong tién thay noi dia) cung hé
thdng cac Chi cuc/Sé/co quan tai cip dia phwong cé lién quan (xem chi tiét tai Phu
luc 4 dinh kém).

Céac mé hinh clia co quan dang ky tai san hién hanh con c6 nhirtng han ché nhat
dinh, dac biét la trong linh vwc dang ky bat ddong san. Cu thé, cac quy dinh vé co
quan cé thdm quyén cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé& hiru nha &
va tai san khac gan lién v&i dat tai Nghi dinh 43/2014/ND-CP hwéng dan thi hanh
Luat D4t dai va Nghi dinh 01/2017/ND-CP stra dbi nghi dinh hwéng dan Luat dat dai
con kha khé hiéu khi phan dinh thdm quyén tai cac dia phwong da thanh lap Van
phong déng ky déat dai.

Hién nay, hé thdng co quan dang ky vé b4t déng san tai nhiéu tinh, thanh phé dang
ton tai dwdi hinh thirc cac Van phong dang ky dat dai. Van phong dang ky dat dai la
don vi sy nghiép cong trwc thudc S& Tai nguyén va Mai trudng do UBND cép tinh
thanh lap hodc td chirc lai trén co s& hop nhat Van phong dang ky quyén s dung
dat trwc thudc S& Tai nguyén va Méi trwong va cac Van phong dang ky quyén st
dung dét trwc thudc Phong Tai nguyén va Mai trudng hién cé & dia phwong; c6 tw
cach phap nhan, cé tru s&, con dau riéng va dwoc mé tai khoan dé hoat déng theo
quy dinh cta phap luat.. Van phong dang ky dat dai c6 chirc ndng thwe hién dang ky
d4t dai va tai san gan lién voi dat; cdp Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hiru nha & va tai san khac gan lién vai dat déi vai treong hop dugc Gy quyén theo
quy dinh; xay dwng, quan ly, cap nhat, do dac, chinh ly théng nh4t hd so dia chinh va
co s& dir liéu dat dai; théng ké, kiém ké dat dai; cung cép théng tin dat dai theo quy
dinh cho céac té chlrc, ca nhan cé nhu cau va thwc hién cac dich vu khac trén co sé&
chirc néng, nhiém vu phi hop v&i ndng lwc theo quy dinh cta phap luat®’.

Thuec tién thoi gian qua cho thay nhirng han ché nhét dinh lién quan t&i mé hinh hoat
déng cua cac Van phong dang ky dat dai. Cu thé, tai Thanh phé H6 Chi Minh, sau
hon mot ndm hop nhéat hé théng Van phong dadng ky quyén st dung dat thanh phd va
24 Van phong dang ky quyén str dung dat quan - huyén thanh hé théng Van phong
dang ky dat dai mot cap, cong tac dang ky dat dai da phat sinh nhiéu vuwéng méc,
can duoc thdo g&, trong d6 c6 vudng mac lién quan téi thAm quyén. Cu thé, Nghi
dinh s6 43/2014/ND-CP cla Chinh phi c6 moét sé diém chwa hop ly nhw xac dinh
thdm quyén ching nhan trén Gidy chirng nhan gbc khi bd sung tai san, cdp mai Gidy
chirng nhan, chirng nhan trén Gidy chirng nhan gbc khi di chi dan t&i tinh trang khi

% Theo quy dinh tai khoan 1 Didu 104 Luat DAt dai 2013, tai san gén lién voi dat dwoc cap Gidy chirng
nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat bao gbm nha &, cong
trinh xay dwng khéc, rirng san xuét la rirng trdng va cay lau nam cé tai thdi diém cap Gidy chirng nhan
quyén str dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién voi dét.

8 Nghi dinh 01/2017/ND-CP stra ddi, bd sung mét sé nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai,
Diéu 2, muc 4
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gidi quyét hé so trong truéng hop thuc hién quyén ma nguoi sir dung dat, chi s&
hiru tai san dwoc lwa chon hai hinh thirc thye hién tha tuc cé gia tri phap ly nhw nhau
v&i thAm quyén, hinh thirc va quy trinh khac nhau®. Hay nhw tai Hoa Binh, cong tac
ra soat, xac dinh ngudn gbc lich sir dat, do dac dbi voi dat néng- 1am trwong thuc
hién con cham, chat lwgng chwa cao dan dén cé nhirng sai sét khi cip Gidy chirng
nhan quyén s dung dat. Viéc chinh ly hd so dia chinh chwa dwoc thuwong xuyén,
dang ky cap Gidy chirng nhan quyén sir dung dat mét nhiéu thoi gian do dac, xac
minh bd sung hd so.*

2.2. Muc tiéu giai quyét van dé bat cap

Xac dinh mé hinh co quan dang ky tai san hiéu qua va phu hgp véi khung phap luat
va thye tién vé dang ky tai sédn & Viét Nam.

2.3. Cac phwong an dé xuéat giai quyét van dé

Phwong an 1: Gitr nguyén nhw hién hanh (gi® nguyén hé théng va md hinh hoat
dong co quan dang ky tai san trong cac linh virc chuyén nganh, dac thu);

Phuwong an 2: Xay dwng thdng nhat mét co quan dang ky bat déng san; hé thdng co
quan dang ky tai san dbi véi dong san van dwoc gitr nguyén nhw hién hanh;

Phwong an 3: Xay dwng théng nhat mét mé hinh co quan dang ky tai san, dbi voi ca
b4t dong s&n va dong san.

2.4. DPanh gia tac dong cac phwong an

Phwong an 1: Giivr nguyén nhw hién hanh (giiv nguyén hé théng va mé hinh
hoat dong co quan dang ky tai san trong cac linh vwec chuyén nganh, dac thu)

a. Tac dong kinh té

Theo ra soat so bd, Viét Nam c6 khoang 12 linh vyc dang ky tai san (xem Phu luc 4).
Mbi Iinh vwe lai co hé thc“'mg cac co quan thwc hién nhiém vy dang ky tai san riéng.
S6 luvgng cac co quan thyc hién nhiém vu dang ky cac loai tai san hién nay 1a kha
I&n va chwa cdé thc“'mg ké chinh thirc. Hé théng va mo6 hinh hoat déng cla co quan
dang ky tai sa&n hién nay cho nhém dang ky bat budc con nhém tai san dang ky tw
nguyén la chwa c6. Nhirng van dé nay tao ra cac tac dong kinh té sau:

- Tang trwdng kinh té;

- Kha nang tiép can tin dung clGia ngwdi dan, doanh nghiép;
- Phat trién tin dung;

- Phat trién nén kinh té sang tao;

8 Can thao g& vwéng mac trong diang ky dat  dai, Bao Nhan  Dan,
http://www.nhandan.com.vn/tphcm/item/30902502-can-thao-go-vuong-mac-trong-dang-ky-dat-dai.html

8 BAt cap trong cap gidy ching nhan quyén st dung dat, Bao Hoa Binh dién t&, truy cap tai
http://www.baohoabinh.com.vn/28/107594/Bat_cap tr111ng cap giay chung nhan quyen su dung d
at.htm
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- Ba&o dam thuc thi hop dong; va
- Chi phi ngan sach, xa hdi cho méi phwong an.

Nhw d& néu & Phwong an 1 cia Chinh sach 1, chat lwgng quéan ly hanh chinh vé dét
dai cha Viét Nam thdp hon nhiéu nuwéc du 1a so véi cac qubc gia cd cung thu nhap
hay cac quéc gia cé mirc thu nhap cao hon. Theo nhu khdo sat cia Ngan hang Thé
gidi, chat lwong quan ly hanh chinh vé dat dai cia cac qubc gia bao gébm céc van dé
lién quan dén TTHC va tinh minh bach trong quan ly d4t dai (xem cac Hinh 19, Hinh
20 va Hinh 21 tai Chinh sach 3). Nhitng van dé nay ciing c6 thé bat ngudn tlr co ché
hoat déng ctia hé thdng va mé hinh hoat déng cta cac co quan dang ky tai san hién
nay. Nhw vay, md hinh cac co quan déng ky tai san hién nay can nghién ciru cai tién
cho phu hop v&i nhivng yéu cau vé dang ky tai san trong phat trién kinh té.

M6 hinh, phwong thwc hoat ddng clia cac co quan dang ky dat dai hién hanh co lién
quan mat thiét t¢i cac TTHC dang ky tai sdn ma co quan d6 quan ly. Nhw phan tich
tai Chinh sach 4 dwéi day, sé lwgng TTHC, thei gian thwc hién TTHC cia Viét Nam
con nhiéu hon mét sd nwdc trong khu viee Chau A va nhiéu nwéc c6 cung mace thu
nhap trung binh thap.

b. Tac dong xa hoi

Nhw da néu & trén, két qua cha hoat dong hé thdng hoat dong clia cac co quan dang
ky tai san hién hanh chuwa thyc sy tét dan dén cdm nhan cta ngudi dan, doanh
nghiép dbéi v&i chi s6 dang ky tai san theo Nghién ciru M6i truéng kinh doanh cuda
Ngan hang Thé gi¢i hay nghién clru Chi sé6 quyén tai san chwa con kém nhém québc
gia trong khu vwc Chau A hodc nhém quéc gia c6 cung thu nhap binh quan dau
nguoi. Hoat ddng clia cac co quan dang ky tai san con cé nhivng chdéng chéo va “cat
cl”. Vi du dbi voi bat dong san thi Bd Tai nguyén méi trwéng quan ly viéc dang ky
dat dai va co s& dir liéu dat dai quéc gia nhwng co sé dir liéu vé nha & va thi trwong
b4t dong san quéc gia hién nay do Bd Xay dwng chiu trach nhiém xay dwng, lwu triv
va quan ly, co s& dir liéu vé dat lam nghiép thudc cac khu rirng dac dung thi do Bo
N&ng nghiép va Phat trién nong thon quan Iy®. Di véi tai san SHTT hién dwoc phan
chia cho 2 co quan quan ly: Cuc S& hiru tri tué (B6 Khoa hoc Cong nghé) quan ly
viéc dang ky va co s& dir liéu vé cac quyén SHTT lién quan dén céng nghiép (nhan
hiéu hang hoa, kiéu dang céng nghiép, sang ché, giai phap hiru ich...) trong quyén
tac gia déi véi tdc phadm van hoc, nghé thuat thi déng ky tai Cuc Ban quyén tac gia...

Hé théng va mé hinh hoat déng clia cac co quan dédng ky tai san hién nay ciing gép
phan vao cac tac dong xa hoi clia co ché dang ky tai sén hién nay nhw da phan tich
& Phwong an 1 ctia Chinh sach 1 lién quan t&i quyén s& hivu tai san, qua trinh dé thi
hoa, di cw lao déng va viéc lam, nang Iwc sang tao vé khoa hoc cébng nghé...

c. Tac dong hé théng phap luat

% Nghi dinh 117/2015/ND-CP vé& xay dwng, quan Iy va st dung hé théng thong tin v& nha & va thi
trwong bat dong san, Piéu 6,
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« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phép

M6 hinh va phwong thirc hoat ddng clia cac co quan dang ky tai sdn déu duwoc quy
dinh tai cac van ban luat, nhw Luat DAt dai, Luat S& hivu tri tué, Luat Nha &, Luat Bao
vé va Phat trién rirng...(xem Phu luc 3 dinh kém).

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Nhw da phan tich & cac phan trén, hoat dong dang ky tai sdn dwoc quan ly b&i nhiéu
co quan nha nwéc khac nhau, phu thudc vao loai tai san (xem Phu luc 1, 3 va 4 kem
theo). Mdi co quan nha nwéc, méi loai tai san lai c6 nhivng thl tuc hanh chinh khac
nhau cho viéc dang ky (xem thém phan tich tai Chinh sach 4). D& bao ddm hoat dong
ding dan cta cac quan dang ky tai san va két qua cta hoat dong dang ky dat dai,
méi co' quan chuyén nganh c6 bd phan thanh tra, bé phan giai quyét khiéu nai, t& cao
chuyén nganh. Nguwoi dan cé quyén khdi kién cac quyét dinh, hanh vi vé déng ky dat
dai cua cac co quan nha nwéc ra toa an nhan dan. Nhw da phan tich tai Phwong an
1 ctia Chinh sach 1, trong th&i gian qua thi b may nay da cé nhirng thanh twu dang
ké trong hoat déng d&ng ky tai s&n nhung so v&i cac qudc gia khac thi van can tiép
tuc phai cai thién (xem Hinh 14).

Ngoai ra, mot s6 TTHC chi cho phép nhitng ca nhan, t6 chic hanh nghé chuyén
nghiép hodc c6 déng ky hoat ddong véi co quan nha nuédc thadm quyén thuc hién mot
sb cong doan trong hoat dong dang ky tai san hoac thwc hién toan b céng viéc dang
ky, nhw céng chirng vién chirng nhan giao dich lién quan dén bat déng sén, dai dién
s& hiru tri tué thwe hién toan bd coéng viéc lién quan dén dén dang ky quyén s& hiu
tri tué... Viéc chi cho phép mét sb ca nhan, td chirc c6 gidy phép hanh nghé (céng
chirng vién hoac dai dién s& hiru tri tué) dwgc thyc hién cong viéc dang ky da lam
phat sinh thém chi phi tuan thi cho ca nhan, té chirc thuc hién viéc dang ky.

Phwong an 2: Xay dwng thong nhat mét co quan ding ky bat dong san; hé
théng co’ quan dang ky tai san déi véi dong san van dwoc gitr nguyén nhw hién
hanh

a. Tac dong kinh té

Theo nhw phan tich & Phwong an 2 cGa Chinh sach 4 vé xay dwng thi tuc dang ky
tai san theo huwéng thdng nhét quy trinh dang ky bat dong san; tha tuc dang ky tai
san dbi v&i dong san gitr nguyén theo quy dinh hién hanh thi Viét Nam can phai gidm
sb lwong cac TTHC va thoi gian gidi quyét TTHC dé tac dong dén tang trwdng kinh
té. Nhw vay, Phuong an 2 xay dwng mét co quan thdng nhéat vé dang ky bat déng
san v&i nhitng cai cach vé TTHC trong dang ky b4t déng san (nhw phan tich &
Phuwong an 2 cta Chinh sach 4 dudi day) sé tac dong téi hiéu qua kinh té cda hoat
dong dang ky bat déong san & Viét Nam, nhw ting trwdng kinh té; kha nang tiép can
tin dung ca nguwoi dan, doanh nghiép; phat trién tin dung; va bado dadm thwc thi hop
dong.

Tuy nhién, Phwong an 2 tac déng dén chi phi td chirc lai bd may vé dang ky bat dong
san va b6 may hoat déng ctia cac b quan ly chuyén nganh. Cac co quan nay da
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hoat dong dwoc lau nam véi hé thdng duwgc ciu tric tir trung wong téi dia phuong
(nhw co quan dang ky dat dai) nén khi t& chirc lai b may thi can thiét phai c6 danh
gia cu thé vé thwc trang t6 chirc va hoat déng cla tirng co quan dé c6 phwong an té
chire lai phu hop va it tén kém nhat vé chi phi té chirc thwe hién. Viéc té chire lai co
quan dang ky b4t déng san can thiét sta dbi lai quy dinh ctia mét sé van ban quy
pham phap luat (xem Bang 3 tai Phwong an 2 ctia Chinh sach 4 va chi tiét tai Phu luc

1),

b. Tac dong xa hoi

Théng nhat mét co quan dang ky bat dong san sé cé cac tac dong xa hoi twong tw
nhw da phan tich & Phuwong an 2 cia Chinh sach 1. Néu viéc thdng nhét quan Iy bat
dong san va cac TTHC lién quan dén dang ky bt dong sadn vao mét co quan, cac
TTHC duwoc thay dbi theo huwéng gidm vé sb lwong tha tuc, gidm vé thoi gian va chi
phi thi nguoi dan, doanh nghiép sé cé niém tin I&n hon vao ndng lwc cla bd may nha
nwéc.

Nhv d& néu & trén, Phuwong an 2 c6 tac dong Ién dén viéc t6 chirc lai bd may vé
dang ky bat dong san va bdé may hoat dong clia cac bd quan ly chuyén nganh. Viéc td
chire lai co quan dang ky bat dong san sé cé nhivng tac dong xa hoi can phai giai
quyét nhu sau:

- Céng tac can bd cla co quan dang ky bat dong san mai va cong tac can bo
cla cac co quan dang ky hién hanh, bao gém cac Van phong dang ky dat dai,
co quan dang ky giao dich bdo dam, co quan cép phép xay duwng...;

- Kha nang nguwdi dan, doanh nghiép tiép can dich vu cla co quan dang ky béat
déng san ma&i, nhw khoang céach dia ly.

- Kha nang co quan dang ky bat ddng san mai cé thé quan ly dwoc thong tin,
lich str bién déng vé quyén s& hiru, str dung cla tirng tai sdn dé co thé thuc
hién dwoc céng tac dang ky thuan tién va bdo dam tét quyén tai san cua
nguw®i dan, doanh nghiép.

- Kha nang vé déng bo co s& dir liéu thdng tin vé bat ddng sén (xem thém phan
tich tai Chinh sach 3) va kha nang déng bd vé TTHC lién quan dén dang ky
d4t dai (xem thém phan tich tai Chinh sach 4).

c. Tac dong hé théng phap luat

« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phép

Viéc té chirc mdt co quan théng nhét vé dang ky tai sédn khéng trai véi cac quy dinh
cta Hién phap 2013 vé t6 chirc bd may nha nwéc ciing nhw bdo ddm cac quyén co
ban cta céng dan.

42



Tuy nhién, xay dwng mét co quan méi sé lam thay déi cac quy dinh vé t6 chirc, hoat
dong cla cac co quan dang ky tai san hién hanh (xem Phu luc 3 dinh kem).

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Pé thyc hién dwoc Phuwong an 2, can danh gia va lam ré chirc nang, nhiém vuy,
quyén han, co clu tb chirc... cla co quan mai vé dang ky bat dong san. Vi du nhw
co quan nay sé tryc thudc Bo chuyén nganh nao (B Tw phap/Bé Tai nguyén va Mbi
trudng), dwoc td chirc dwdi hinh thire ndo (don vi sw nghiép cong lap/cuc/chi cuc),
c6 bao gdbm ca chirc nang dang ky hién trang bat dong san hay khong hay chi ghi
nhan quyén vé bat dong san? Cong tac thanh tra, giam sat dé bao dam tinh dung dan
cla cac hoat dong dang ky sé duoc thwc hién béi co quan nao (nhw tiép tuc 1a bod
chuyén nganh hay tric thudc bd chd quan?).

Phwong an 3: Xay dwng théng nhat mét mé hinh co quan dang ky tai san, doi
v&i ca bat dong san va dong san.

a. Tac dong kinh té

Tac doéng vé tang trwdng kinh té cia Phwong an 3 cé nhiéu diém twong tw nhw
Phwong an 2 nhwng Phwong an 3 co tac déng Ion hon 2 phwong an con lai do pham
vi tai san réng hon (xem thém phan tich Phwong an 3 cda Chinh sach 1).

Chi phi t6 chirc lai bd may vé dang ky tai san (bao gdbm bét déng sén déng san) va bd
may hoat dong cua cac bd quan ly chuyén nganh cla phwong an nay sé€ Ién hon
nhiéu 1an so v&i Phuwong an 2 do sb lwong cac co quan chiu sy tac déng Ién (xem
Phu luc 4 kém theo). M6 hinh hoat déng clia cac co quan nay la da dang. Mdi hé
théng dang ky tai san hién dang dwoc hoat dong phu hop véi tinh chét cua loai tai
san vé&i mdi quan hé dan xen. Vi du nhu hé théng co quan dang ky dat dai, xay dwng
hién dang duoc té chirc tir trung wong téi dia phwong dé bdo dam tinh théng nhéat
trong ca nwéc nhung ciing dé bdo ddm kha nang dap &ng cac yéu ciu dia phwong
(nhw thye trang bién déng, quan ly dat dai & dia phwong). Hodc co quan dang ky s&
hiru tri tué (Cuc S& hivu tri tué, Cuc Ban quyén tac gid) can phai hoat dong lién két
v&i cac té chirc vé dang ky s& hiru tri tué quéc té (nhw Té chirc S& hivu tri tué thé
gi¢i — WIPO) cling nhw la co quan béo vé sé& hivu tri tué cla cac qubc gia khac. Hoat
dong dang ky cac tai san 1a tau bay, tau thuy ciing cé yéu td phai hop tac véi nuéc
ngoai. Chinh vi vay, viéc hop nhét tat cad cac bd may nay thi can thiét phai c6 danh
gia cu thé vé thyc trang t6 chirc va hoat déng cla tirng co quan dé c6 phwong an té
chire lai phu hop va it tén kém nhat vé chi phi té chirc thwe hién. Viéc t6 chire lai co
quan dang ky tai san can thiét stra ddi lai quy dinh cla mét sb van ban quy pham
phap luat (xem Bang 4 tai Phwong an 2 ctia Chinh sach 4 va Phu luc 1).

Viéc thay dbi can ban co quan dang ky tai san clia Phwong an 3 doi héi phai co chi
phi I&n dé sra cac van ban hwéng dan thi hanh ciing nhw chi phi phd bién, tuyén
truyén quy dinh phap luat méi cho ngwdi dan, doanh nghiép.
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b. Tac dong xa hoi

Phwong an 3 cling cé nhirng tac dong xa héi twong ty nhw Phwong an 2 nhung &
quy mé I&n hon. S lwong co quan, can bd, vién chirc cd thé phai td chire lai cong
viéc nhiéu hon & Phwong an 2 (xem Phu luc 4 dinh kém).

Dé&c biét, Phwong an 3 doi hdi phai c6 nhirng danh gia vé kha nang thich &ng cta bo
may dang ky tai san mé&i trong méi quan hé hop tac québc té vé dang ky tai san, quan
ly tai san, nhw s& hiru tri tué, tau bay, tau thuy...

c. Tac dong hé théng phap luat

Phuwong an 3 cé tac dong téi hé thdng phap luat twong tw nhw Phwong an 2 nhung &
sb lvong cac quy dinh bi anh hwdng nhiéu hon, gdbm cac quy dinh lién quan dén bat
dong san va dong san (xem thém chi tiét tai Bang 4 va Phu luc 3 dinh kém). Viéc stra
ddi nhiéu quy dinh phap luat cling anh hudng t&i kha ndng nhan thirc, thuc thi phap
luat cia nguoi dan va doanh nghiép khi mai thay dbi.

Sy tac dong t&éi bd may nha nwéc cha Phwong an 3 la kha 1én nhw phan tich & tac
dong kinh té va Phwong an 2.

2.5. Két luan va kién nghi phwong an lwa chon

Twong tw nhw Chinh sach 1, v&i 03 (ba) phwong an trong Chinh sach 2, Phwong an
3 s& cb tac dong t¢i bd may nha nuwdc, cac diéu kién ddm bao thi hanh va ca hé
thdng phap luat do cé sy thay dbi co ban vé mét cau tric cia hé thdng cac co quan
vé dang ky tai sén. Trong khi d6, Phwong an 2 sé it tao ra tac dong téi hé théng phap
luat hon do hé théng phap luat hién hanh da va dang quy dinh theo hwéng hop nhat
vé mat thAm quyén dbi véi cac co quan dang ky tai san la bat dong san (bao gébm
quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat) theo quy
dinh cta Luat D4t dai 2013.

Xét trén kinh nghiém ra soat nhanh mét sé quéc gia khac vé co quan dang ky tai san
quéc gia, Han Quéc, Nhat Ban, Coéng hoa Lién bang Dic va Lién bang Nga, hé théng
co quan dang ky bat déng san dwoc td chirc theo mé hinh tap trung va thudc bdé may
tw phap; trong khi tai Cong hoa Lién bang Birc va Han Quéc, co quan dang ky béat
dong san cla cac qudc gia nay lai thudc hé théng tda an. Riéng tai Phap, hé théng
cac co quan dang ky bat dong san ciing dwoc té chirc theo mé hinh tap trung nhwng
trwc thuéc Tdng Cuc thué thudc Bé Kinh té, Tai chinh va Coéng nghiép, do co quan
dang ky bat dong san thuwc hién ca chirc ndng thu thué déi véi bat dong san.

Theo céac thuc tién tdt ma Ngan hang Thé gidi gidi thiéu cho viéc cai cach cong tac
dang ky tai san, nhiéu quéc gia thuwc hién viéc cai cach hoat dong co quan dang ky
tai san qudc gia tap trung vao bat dong san®’.

Ngoai ra, xét vé& mét twong thich véi cac diéu wéc qubc té, Phuwong 2 sé phu hop
hon so vé&i Phwong an 3 khi tach biét hé théng co quan dang ky tai sdn nhw hang
khéng, hang hai, s& hiru tri tué d& ddm bao tinh phu hop véi théng 1é qubc té trong

o1 Ngan hang Thé gioi (World Bank), Registering Property, DB reform,

http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms
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qua trinh thyc hién dang ky cac loai tai san dac thu nay. Do dé, Phwong an 2
khuyén nghj dwoe can nhédc Iwa chon. Phwong én 2 ciing c6 thé dwoc thay doéi
bang hinh thirc xay dwng quan hé lién théng lam viéc gitra cdc cor quan lién
quan dén ding ky bat déng san dé thuan tién cho ngwoi dan va doanh nghiép.

CHINH SACH 3: XAY DUWNG CO SO DU LIEU QUOC GIA VE
TAI SAN
3.1. Xac dinh van dé bat cap

Céc dir liéu vé dang ky tai san hién nay dang dwoc quy dinh riéng ré bdi cac luat
chuyén nganh va dwoc quan ly bdi cac co quan khac nhau. Dan dén cac co s& dir
liéu vé dang ky tai sa&n hién dang rai rac tai cac co quan quan ly chuyé&n nganh tai
cép trung wong va ca cap dia phuong. [Cac hé thong théng tin con thiéu tinh lién két,
chuwa téng hop dugc thanh hé théng co s& dir liéu qudc gia vé dang ky tai san trong
khi nhu ciu ctia ngwdi dan, doanh nghiép va co quan quén ly nha nuwédc vé moét co
s& dir liéu tbng hop vé tai sadn ca nhan 1a hién hiru. Tinh minh bach, cong khai va dé
tiép can cla cac hé thdéng thdng tin hién nay ciing la mét van dé han ché véi nhirng
nguoi c6 nhu cau st dung (bao gdbm ca ngudi dan, doanh nghiép va co quan nha
nwéce). Vi du nhw co s& dir liéu vé nha & va thj treong bat dong sén qudc gia hién
nay do B6 Xay dwng chiju trach nhiém xay dwng, lwu trir va quan ly, trong khi Co s&
dir liéu dat dai quéc gia lai do BO Tai nguyén va Méi trwong quan ly. Bo Tai nguyén
va Méi truéng c6 quy dinh riéng vé xay dwng, quan ly, khai thac hé théng théng tin
dat dai (Thong tw 34/2014/TT-BTNMT). Theo quy dinh nay, xét vé mat cau tric, hé
théng théng tin dat dai 14 mot thanh phan cta hé théng théng tin tai nguyén va moi
trudng. Hé thdng théng tin dat dai duwoc xay dwng, két néi, ddng bd, chia sé dir liéu,
quan ly va van hanh tai cdp Trung wong va cép tinh. V& méat nguyén tac, tai Trung
wong, Co s& di¥ liéu dat dai qudc gia do Trung tam D liéu va Théng tin d4t dai thudc
Tbéng cuc Quan ly d4t dai, B6 Tai nguyén va Méi trwong quan ly va van hanh. Co s&
dir liéu dat dai qudc gia dwoc két ndi va chia sé dir liéu v&i cac co s& dir liéu qudc
gia khac va co s& div liéu cha cac bd nganh co lién quan dén st dung dat. Trong khi
do, tai dia phwong, Co s& dir liéu dat dai cap tinh do V&n phong dang ky dat dai quan
ly, van hanh va cap nhat bién dong. Co s& dir liéu dat dai cap tinh dwoc két néi va
chia sé di¥ liéu v&i cac co s& dir liéu clia cac ban nganh khac tai tinh va két ndi va
ddng bd véi co s& dir lieu dat dai quéc gia qua mang chuyén dung. Co s& di liéu dat
dai cap tinh duoc tap hop tv Co s& dir liéu dat dai cap huyén va Co sé& div liéu dat
dai cap huyén duoc xay dung trén co s& téng hop di liéu dat dai cta xa, phwong,
thi tran®2.

Phap luat hién hanh chuwa c6 quy dinh dé xay dwng, két ndi, chia sé va khai thac
thdng tin vé tai san gitra cac co quan dang ky thudéc hé théng khac nhau. Cac co

2 Théng tw 34/2014/TT-BTNMT, Didu 5
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quan nha nwé&c chwa co nhirng hoat déng phéi hop dé chia sé, tich hgp théng tin dan
dén viéc dang ky tai san bj thém thu tuc, gia tang chi phi mot cach dang k&%

3.2. Muc tiéu giai quyét van dé bat cap

Xay dwng mot co s& div lieu qubc gia thdng nhéat vé dang ky tai san. Co s& dir liéu
nay phai ddm bao tinh minh bach, céng khai; giup don gian héa viéc dang ky, tra
ctu, thay déi théng tin.

3.3. Cac phwong an dé xuat giai quyét van dé

Phuwong an 1: Gitr nguyén nhuw hién hanh (gi® nguyén hé théng cac co s& dir liéu
hién c6 dang dwgc quan ly va van hanh theo cac quy dinh chuyén nganh va dac thu);

Phuong an 2: Xay dwng co s& dir lieu qudc gia théng nhéat vé b4t dong san; git
nguyén hé théng co s& di¥ liéu vé dong san nhw hién hanh;

Phuong an 3: Xay dung co sé& di liéu qudc gia théng nhat vé ca bat dong san va
dong san.

3.4. DPanh gia tac dong cac phwong an

Phwong an 1: Giir nguyén nhw hién hanh (giir nguyén hé thdng cac co sé div
liéu hién c6 dang dworc quan ly va van hanh theo cac quy dinh chuyén nganh
va dac thu)

a. Tac dong kinh té

» Téc dong téi tdng trudng kinh té

Mot sb nghién cu cho rdng minh bach céc théng tin vé dat dai sé giup cho nha dau
tw yén tam trong cac hoat dong dau tw cia minh, xac dinh dwoc rdi ro,chi phi va kha
nang tiép can ngudn vdn tin dung trong hoat dong dau tw*. Nhiéu quéc gia da coi
viéc nang cao chét lwgng minh bach vé hé théng théng tin lién quan dén dang ky dat
dai 1a muc tiéu cai cach dé nang cao chét lwong quan ly dat dai nham téng trwéng
kinh t&, nhw Benin (2018), Brunei (2018), Kazakhtan (2018), Pakistan (2018), Belarus
(2017), Kenie (2017), Uzbekistan (2017) %... Do d6, chi s6 minh bach théng tin trong

93 Xem B4o c4o tom tét ciia Cuc Bang ky qudc gia giao dich bao dam, Bo Tw phap vé Két qua ra soat hé
thdng phap luat v& dang ky tai san va dé xuat quan diém, dinh hwéng chinh sach cho viéc hoan thién

94 Ngan hang Thé gi4i (World Bank), Registering property: Why it matters,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/why-matters va Registering
property: Good practice, http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/good-
practices;

9 Ngan hang Thé giéi (World Bank), Registering property: Why it matters,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/why-matters va Registering
property: Good practice, http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/good-

practices;
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quan ly dat dai dwoc cac nha dau tw quan tam. O Viét Nam, xét v& hinh thirc, cac
quy dinh vé& hé thdng théng tin vé quan ly d4t dai hién nay dwoc coi 1a kha toan dién
va day da. Tuy nhién, thwc tién tiép can va s dung hé thdng théng tin vé dat dai trén
thwc té con nhivng han ché nhat dinh. Nhw da néu & Chinh sach 1, theo bao céo cla
Bo Tai nguyén Méi trvdng sb lwong GCNQSDD cla Viét Nam dwoc cap dat ty 1é rat
cao nhwng danh gia cia cac doanh nghiép thi chi sé mirc do6 bao phu dia ly trong
quan ly dat dai cta Viét Nam van th4p hon cac québc gia khac, du la nhém nwéc co
cung thu nhap hay nhéom nwéc cé thu nhap cao hon (xem Hinh 19, Hinh 20 va Hinh
21). Sy khac biét gitra bao cao clia co quan tai nguyén mai trwéng v&i cdm nhan cla
doanh nghiép cé thé 1a do cac théng tin cung cép cho doanh nghiép chwa thyc sy
duwoc rd rang day di. Phan tich div liéu vé chi s& minh bach théng tin dat dai cla
Ngan hang Thé gidi cho thay Viét Nam cé & mirc d6 trung binh so v&i cac nwéc cod
cung thu nhap trung binh thap®* (xem Hinh 19). Nhuwng Viét Nam thap hon & chi s6
nay néu so v&i cac nwdc cd mirc thu nhap cao hon (xem cac Hinh 20 va Hinh 21).

Hinh 19. Twong quan gitra mirc dé minh bach trong quan ly dat dai va phat
trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap
trung binh thap
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Mirc dé minh bach trong quan ly dat dai

Hinh 20. Twong quan gitra mirc d6 minh bach trong quan ly dat dai véi phat
trién kinh té trong nhém cac nwéc cé thu nhap trung binh cao
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% Ngan hang Thé gi¢i (World Bank), Registering property: Doing Business Reform,

http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms
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Hinh 21. Twong quan giika mirc d6 minh bach trong quan ly dat dai
v&i phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap cao
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Mirc dé minh bach trong quan ly dat dai

Ngudn: Ngén hang Thé gi6i (Doing Business 2018)

» Tac déng tdi thj trieong giao dich tai san chinh thiee va thi trirong phi chinh thiee:

Nhw da phan tich & Chinh sach 1, néu viéc théng tin vé tai san (du 1a bat déng san
hay dong san) ma khéng dwgc minh bach thi sé& thuc day thj trwéng phi chinh thirc
cla tai san. Thyc té hién nay, nhiéu loai tai san khéng dwoc dang ky hodc hoan
thanh viéc dang ky sau khi chuyén nhwong da dan téi moét thi triedng phi chinh thire

Théng tin lién quan dén bat dong san dang dwoc phan tan tai nhiéu co quan, nhw co
s& dir lieu vé dat dai hién thudc sw quan ly cia B Tai nguyén moi trwong, co sé& div
liéu v& nha & va thi trwong bat ddng san qudc gia thi do Bé Xay dwng chiu trach
nhiém xay dwng, lwu trir va quan ly, co s& dir liéu vé dat lam nghiép thudc cac khu
rirng dac dung thi do Bé Nong nghiép va Phat trién ndng thén quén |y97.

Lién quan dén mot s6 dong san, hoat dong dang ky tau bién do Cuc Hang hai Viét
Nam thudc Bo Giao théng van tai quan Iy*®, hoat ddng dang ky tau bay Viét Nam do
Cuc Hang khong Viét Nam thudc Bd Giao thdng van tai quan Iy, hoat ddng déng ky
cac phuwong tién co gi¢i dwong bd dwgce thye hién tai Cuc canh sat giao thong co
gi¢i dwdng bd, dwdng sat - Bo Cong an dbi véi cap dbi dang ky, bién sé phuong tién
giao théng co gidi duwdng bd'®, hoat dong dang ky phwong tién thiy noi dia do Cuc
Puwong thdy noi dia Viét Nam thudc Bo Giao thong Van tai quan ly'®!, dang ky di vat,

% Nghi dinh 117/2015/ND-CP vé& xay dwng, quan Iy va st dung hé théng thong tin v& nha & va thi
trwong bat dong san, Piéu 6,

% Nghi dinh 171/2016/ND-CP vé& dang ky, x6a dang ky va mua, ban, déng méi tau bién, Didu 5

% Nghi dinh 68/2015/ND-CP quy dinh ding ky quéc tich va dang ky cac quyén ddi voi tau bay, Mau sb
12 cha Phu luc

1% Theng tw 15/2014/TT-BCA ciia Bd Cong an quy dinh vé dang ky xe, Didu 3

%" Thong tw 75/2014/TT-BGTVT vé dang ky phwong tién thay noi dia, Diéu 20
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cb vat, bao vat quéc gia (do cac S& Van hoda, Thé thao va Du lich quan Iy'%... (xem

thém Phu lyc 3).

Sw phan tan vé quan ly thdng tin cling sé dan dén sé thiéu thong nhat vé phuong
phap quan ly théng tin va khéng tich hop théng tin. Cac nha dau tw va co quan nha
nudc kho khan trong viéc kiém soat thi trworng giao dich tai san chinh thirc va khéng
chinh thc.

» Téc dong téi khd néng tiép cén tin dung cla ngudi dén, doanh nghiép:

Nhw da néu & Chinh sach 1, viéc dang ky tai san giup cho ngwoi dan, doanh nghiép
c6 thé dé dang tiép can hon cac ngudn luc danh cho san xuét kinh doanh. Doanh
nghiép c6 thé sir dung cac déng san cé gia tri dé thé chap cho cac hop dong tin dung
v&i cac thé ché tin dung ma khéng phai thuc hién théng qua hinh thirc cdm cb nhw
hién nay. Tuy nhién do cac thdng tin vé tai san & Viét Nam chwa duwoc chia sé va
kém minh bach thi ciing lam gidm kha nang tiép can ngudn tin dung cta ngu®i dan
va doanh nghiép nhw da phan tich.

» Téc dong téi viéc bdo dadm thuee thi hop déng:

Nhw da néu & Chinh sach 1, xac minh tai san trong hoat déng xét x& hay trong hoat
dong thi hanh an déu rat kho khan va tén kém thdi gian do cong tac xac minh tai san
cta bi don hodc ngwdi phai thi hanh an. Néu cac théng tin vé tai san cGa cong dan,
td chire duwoc tich hop va chia sé trong hoat dong cla co quan nha nwéc thi sé lam
giam di rat nhiéu thoi gian cho hoat dong xét xt va thi hanh an.

» Téc dong téi phét trién nén kinh té sang tao:

Hién nay, hoat déng dang ky quyén quyén tac gia va quyén lién quan do Cuc Ban
quyén tac giad thuéc Bo Van héa, Thé thao va Du lich quan Iy'®, hoat dong dang ky
quéc gia vé s& hiru cdng nghiép do Cuc S& hivu tri tué thudc Khoa hoc va Céng nghé
quan Iy'®, hoat dong dang ky qudc gia vé gibng cay trdng do Van phong Bao ho
gidng cay tréng thudc Bé Néng nghiép va Phat trién nong thén quan ly'® (xem chi tiét
tai Phu luc 3 dinh kém). Viéc chia sé théng tin, di¥ liéu cta cac co quan la khac nhau
nén ciing cé nhirtng khé khan nhat dinh cho ngwdi dan, doanh nghiép khi thwe hién
hoat dong dang ky tai san va tim kiém théng tin dé thwc hién cac cong viéc bao hd
quyén s& hiru tri tué cling nhw cac cong viéc phat trién tai san s& hivu tri tué (xem
thém phan tich tai Chinh sach 1).

192 Théng tw 07/2004/TT-BVHTT hwéng dan trinh tw, tha tuc dang ky di vat, cd vat, bao vat quéc gia,

muc Il

1% Nghij dinh 100/2006/ND-CP Huéng dan Bo luat Dan sw, Luat S& hiru tri tué vé quyén tac gia va
quyén lién quan, Diéu 6

104 Luat S& hvu tri tué 2005, stra dbi 2009, Didu 98, khoan 3; Nghj dinh 103/2006/ND-CP Hwéng dan
Luat S& hivu tri tué vé sé& hivu céng nghiép, Didu 3

195 Nghj dinh 88/2010/ND-CP hwéng dan Luat S& hivu tri tué va Luat S& hivu tri tué sira ddi vé quyén
dbi vai gibng cay tréng, Diéu 22
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* Tac dbng t&i chi phi ngén sach, xa hoi:

Viéc duy tri nhiéu hé théng théng tin vé tai sdn nhw da néu & trén sé tén kém cho
ngan sach nha nwéc cac chi phi cho viéc xay dwng, duy tri, bAo mat va an toan cac
hé théng théng tin, bao gébm chi phi xay dwng m&i, duy tu va bao dwéng cac thiét bi
phan cirng va chi phi nhan sy, cac phan mém lién quan dé duy tri hoat déng cla cac
hé thdng théng tin nay. Phan I&n cac hé thdng théng tin hién nay dwoc duy tri tr cap
trung wong t&i dia phwong nén khoan kinh phi nay 1a rat I&n cho ngan sach hang
nam.

b. Tac dong xa hoi

e Téc dong téi quyén sé& hiru vé tai sdn va binh dang gici

Viéc chia sé thdng tin vé tai sadn hién nay kha han ché do théng tin, di liéu bi phan
tan & nhiéu co' quan nén viéc tra clu, xac minh théng tin vé tai san trong viéc giai

quyét cac tranh chap vé quyén s& hiru hién nay gap nhiéu khé khan nhw da phan
tich.

* Tac dbng t&i ndng luc sang tao vé khoa hoc céng nghé, van hoc nghé thuat

Viéc chia sé théng tin vé& quyén s& hiru tri tué hién nay gap nhiéu khé khan nhw phan
tich & phan Tac dong kinh té ctia Phwong an nay (xem thém phan tich tai Chinh sach
1). Céac théng tin lién quan dén quyén tac gid vé am nhac, van hoc, nghé thuat va cac
quyén lién quan khac hién nay con rat han ché, gay kho khan cho céac tac gia thuc
hién dwoc céng viéc bao hd va kho khan cho cac ca nhan, t6 chirc mudn duoc
chuyén thé, hop tac, giao dich kinh té v&i cac tac gia.

e Téc dong téi tinh minh bach trong quan ly nha nuéc va phong chéng tham nhiing

Nhw d& néu & Chinh sach 1, viéc kiém tra, xac thuc vé thdng tin tai sédn cha nhirng
ngudi cé chirc vu, quyén han hién nay ciing chwa dwoc thuc hién tét vi cac hé thdng
théng tin vé tai sdn dang nam rai rac & nhiéu co quan khac nhau. Van dé nay da lam
cho céng tac giam sat trong hoat ddng phong va chéng tham nhiing chua hiéu qua
nhw mong muén.

* Tac dbng téi bao dam tinh bi mat ca nhan, bi mat gia dinh

Bi mat ca nhan, bi mat gia dinh Ia nhitng quy&n dwoc hién dinh'®. Cac hé théng
thdng tin lién quan dén tai sédn bi phan manh & nhiéu co quan nhw hién nay voi
nhirng phwong thirc bdo dam bi mat ca nhan, bi mat gia dinh la khac nhau. Uu diém
cla viéc phan manh théng tin & nhiéu hé théng khac nhau sé phan chia rii ro dbi voi
céac théng tin tai san hon 1a mot hé thdng tich hop & cac Phwong an dwéi day.

1% Hién phap 2013, Diéu 21.
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c. Tac dong hé thong phap luat
« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phép

Hién phap Viét Nam qua cac thoi ky déu cé nhirng quy dinh bdo ddm quyén tai san
cla ca nhan céng dan va té chirc. Nhiéu quy dinh phap luat da thé ché hoa quy dinh
cta Hién phap dé bdo dam quyén tai sédn, nhw Bo luat Dan sy, Luat DAt dai, Luat S&
hiru tri tué, Luat Nha &, BoO luat t6 tung dan sw, Luat Phong chéng tham
nhing...(xem Phu luc 3 kém theo). Hién phap céac thoi ky ciing déu khang dinh viéc
bao dam cac bi mat ca nhan, bi mat gia dinh. Luat Tiép can thong tin 2016 da thé ché
hoa quyén tiép can théng tin cla ngwdi dan. Luat Tiép can théng tin 2016 quy dinh
mot sé théng tin ma cdng dan khéng duoc tiép can la “cudc sbng va tai san cua
nguwdi khac” ', Nhw vay, 1am sao dé hai hoa va thdng nhét gitra cac ché dinh vé bao
vé bi méat ca nhéan, bi mat gia dinh v&i viéc cdng khai, minh bach trong hoat déng
quan ly nha nwdc vé tai sadn can phai cé nhirng quy dinh huwéng dan cu thé dé khu tra
cac théng tin can phai dwoc cong khai mac dinh, cdng khai theo yéu cau hodc can
phai bao vé bi mat.

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Nhw da phan tich & phan trén, hé thdng dang ky tai san va théng tin vé tai san ca
nhan dwoc quan ly b&i nhiéu co quan khac nhau dan dén bé may nhan sy cho cong
tac nay hién nay Ién hon so véi cac phwong an dugc dé xuét dusi day.

Phwong an 2: Xay dwng co s& dir liéu qudc gia thong nhat vé bat dong san;
git? nguyén hé thong co s& dir liéu vé déong san nhw hién hanh;

a. Tac dong kinh té

» Téc dong téi tdng trudng kinh té

Nhw d& phan tich & Phwong an 1 vé chi s& minh bach théng tin dat dai ctia Ngan
hang Thé gi&i cho thdy Viét Nam cé & mirc d6 trung binh so v&i cac nwédc cd clng
thu nhap trung binh thap'® (xem Hinh 19 tai Phwong an 1). Nhwng Viét Nam thap
hon & chi s6 nay néu so v&i cac nwdc cd mirc thu nhap cao hon (xem cac Hinh 20
va Hinh 21 tai Phwong an 1). Nhw vay, néu Viét Nam mudn ting trwdng kinh té cao
hon thi doi hai chi s& vé minh bach théng tin trong quan ly dat dai phai dwoc cai thién
nhiéu hon. Ngwoc lai, néu Viét Nam c6 chi s minh bach théng tin trong quén ly dat
dai tbt hon thi sé tac dong téi tdng trwdng kinh t&. Twong tw nhw vay néu théng tin vé
dang ky dong san ciing dwoc cong khai, minh bach ciing sé gép phan gitp cho nén
kinh té dwoc phat trién tét hon nhw cac phan tich dudi day.

97 Luat Tiép can thong tin, Didu 6.

108 Ngan hang Thé giéi (World Bank), Registering property: Doing Business Reform,

http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms
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» Tac dbng tdi thj trieong giao dich tai san chinh thiee va thi trirong phi chinh thiee:

Néu viéc théng tin vé tai san dwoc minh bach va cé mét co sé dir liéu qudc gia thdng
nhat vé b4t dong san thi sé thic day thi trwerng chinh thirc giao dich tai san va han
ché thi trwong phi chinh thirc.

» Téc dong téi khd néng tiép cén tin dung cla nguwdi dan, doanh nghiép:

Nhw da néu phan tich & trén, néu cé co s& dir liéu qubc gia thédng nhat vé bat dong
san cho phép viéc dang ky cac bat ddng san giup cho nguwdi dan, doanh nghiép co
thé dé dang tiép can hon cac nguén lwc danh cho sdn xuat kinh doanh. Doanh
nghiép c6 thé sir dung cac déng san cé gia tri dé thé chap cho cac hop déng tin dung
v&i cac thé ché tin dung ma khéng phai thuc hién théng qua hinh thérc cdm cb nhw
hién nay. Ngan hang, toa an va cac co quan nha nuéc khac co thé kiém tra dé dang
cac thdng tin vé tai sadn cia ngwdi dan, doanh nghiép trong viéc ky két, thuc thi va
gidi quyét tranh chap cac hop déng tin dung.

» Téc dong téi viéc bdo dadm thuee thi hop déng:

Nhw da phan tich & trén, viéc hinh thanh mét co s& di liéu quéc gia thdng nhat vé
b4t ddng san sé gitp cho viéc xac minh tai sén trong hoat déng xét x&r hay trong hoat
dong thi hanh an dwgc thuan tién hon, théi gian khdéng bi kéo dai do céng tac xac
minh tai sén cGa bi don hodc ngwdi phai thi hanh an tré nén dé dang hon.

* Tac dbng t&i chi phi ngén sach, xa hoi:

Chi phi ngan sach cho viéc xay dung co s& di¥ liéu thdng nhat vé bat déng san sé co
2 trwdng hop sau:

- Trong trwdng hop co s& div liéu théng nhat duwoc xay dwng trén co s& hinh
thanh mét co quan quén ly théng nhat vé bat dong san (Phwong an 2 cla
Chinh sach 2) thi chi phi xay dwng co s& dir liéu sé phu thudéc vao kha nang
sap nhap cac bd phan, chuyén giao tai san va théng tin gitra cac co quan. Chi
phi ngan sach sé bao gém cac chi phi vé dau tw co s& ha tdng mai, déi ngi
nhan lwc riéng ré, va cac chi phi xay dwng, duy tri, bdo mat va an toan mét hé
théng thdng tin. Tuy nhién, viéc dau tw ban dau tén kém nhwng cé thé tiét
kiem dwoc cac chi phi duy tri, bdo duéng, bdo mat va gilr an toan cho nhiéu
hé thdng hoat déng riéng ré nhw & Phwong an 1; hoac

- Trong trwérng hop co s& dir liéu phat trién trén co sé& tich hop cac nguén div
liéu khac nhau nhuwng khéng hinh thanh mét co quan méi thi khoan dau tw
ban dau vé co s& ha tdng, hé théng théng tin sé& giam di. Bong thoi, trwdng
hop nay van tiét kiém dwoc cac chi phi duy tri, bdo dwéng, bdo mat va gitr an
toan cho nhiéu hé théng hoat déng riéng ré nhu & Phwong an 1. Tuy nhién,
phwong an nay doi hdi phai cé sy bd tri thém nhan sw cho co quan quan ly hé
thdng tich hop théng tin vé bat dong san.
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b. Tac dong xa hoi

e Téc dong téi quyén sé& hiru vé tai sdn va binh déng gici

Néu hé théng co sé& dir lieu qudc gia vé bat dong san dwoc thdng nhat, cac hoat
dong bao dam quyén tai san dwoc ciing ¢b do céac codng tac tra clru, xac minh théng
tin s& tré nén thuan tién hon. Viéc gidi quyét cac tranh chép vé quyén s& hiru tai sén
sé dwoc nhanh chéng hon nhw da phan tich. Quyén tai san cta phu nir dwoc cing
cb.

» Téc dong téi tinh minh bach trong quan ly nha nwéc va phong chéng tham nhiing

Nhw da néu & Chinh sach 1, thdng nhét cac hé théng co sé& dir liéu vé bat dong san
sé gilp cho viéc kiém tra, xac thwc vé théng tin tai san ctia nhirng ngudi cé chlrc vu,
quyén han. Tinh céng khai, minh bach trong quén ly nha nwéc dwoc cing cb.

» Tac dbng téi bao dam tinh bi mat ca nhan, bi mat gia dinh

Nhw da dé cap & Phwong an 1, dé khac phuc tinh trang bdo ddm bi mat ca nhan, bi
mat gia dinh & cac co s& di¥ liéu théng tin vé bat dong sdn khac nhau thi viéc tich
hop thanh mot hé thdng théng nhat sé gidi quyét dwoc van dé nay. Tuy nhién, mot hé
théng théng nhét ciing lai c6 mét rdi ro khac 1a kha nang truy cap danh cap dir liéu
hodc lam 16 thdng tin vé tai san cla ca nhan, t6 chirc & mot hé thdng tich hop sé céd
hau qué I&n hon nhiéu so v&i cac hé thdng riéng 18.

d. Tac dong hé théng phap luat
« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phép

M6t co s& dir liéu qudc gia thdng nhéat vé bat dong san sé cé tac dong tich cwc toi
quyén co ban clia cong dan sé khac phuc dwgc nhirtng han ché so véi Phwong an 1
nhw cé thé vira bado ddm cac bi mat ca nhan, bi mat gia dinh va thé ché hoa quyén
tiép can thong tin ctia ngwdi dan.

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Nhw da phan tich & phan trén, hé thdng dang ky tai san va théng tin vé tai san ca
nhan dwoc quan ly théng nhéat can phai tinh t&i nhiéu phwong an vé coéng tac nhan
sw, can bd nhuv sau:

- Théng nhét cac bd phan lién quan dén co quan dang ky tai san (nhw phan
tich & Chinh sach 2) thi sé tinh gon b may nhan sy cho céng tac nay so vé&i
Phwong an 1; hoac

- Xay dwng mét b6 may nhan sy riéng trén co s& bé may nhan sy hién cé vé
hé thdng thong tin cia mét bd (vi du nhw Bd Tw phap, B6 Tai nguyén Moi
trudng hodc B Xay duwng). Cac nhan sw quan ly co s& dir liéu vé tai san cla
cac co quan bd khac tiép tuc hoat déng va&i trach nhiém la thu thap, cap nhat
théng tin 1én hé théng chung vé bat dong san.
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Phwong an 3: Xay dwng co s& dir liéu qudc gia thdng nhat vé ca bat dong san
va dong san.

a. Tac dong kinh té

Phuwong an 3 c6 nhitng tac dong kinh té twong tw nhw Phwong an 2 lién quan dén
céac tai san la bat dong san. Tuy nhién, Phwong an 3 cé thém tac dong kinh té sau
day:

s Téc dong téi phét trién nén kinh té sang tao

Phuwong an 3 sé giup cho viéc tich hop cac thdng tin vé bat dong san va dong san
(bao gdbm cac s& hivu tri tué). Hé théng nay sé giup cho cac co quan nha nudrc,
nguoi dan va doanh nghiép dé dang tra cru théng tin lién quan dén tai sadn ca nhan,
doanh nghiép, thuc déy dwoc cac hoat dong lién quan dén bao ho tai san (dac biét la
tai san s& hiru tri tué) cia nguwdi dan, doanh nghiép.

* Tac dbng t&i chi phi ngan sach, xa hoi

Chi phi ngan sach cho viéc xay dung co s& di liéu thdng nhat vé bat dong san va
dong san sé tbn kém rat nhiéu 1an so véi cac trwong hop ctia Phwong an 2. Bé thuc
hién cong viéc nay, can phai khu trd pham vi khai niém vé “déng san” dé bao dam sb
lwong cac co quan nha nudc lién quan, sé lwong cac loai tai sdn can phai dang ky,
céac tinh d&c thu cha tirng loai tai san... dé cé thé thyc hién dwoc Phwong an nay.

b. Tac dong xa hoi

Phwong an 3 cé nhirng tac dong xa hoi twong tw nhw Phwong an 2 lién quan dén cac
tai san 1a b4t déng san. Tuy nhién, Phuong an 3 cé thém tac dong xa hdi lién quan
dén cac tai san 1a déng san nhw sau:

e Téc dong téi quyén sé& hiru vé tai sdn va binh déng gici

Néu hé théng co s& dir liéu qudc gia vé bat dong san va dong san dwoc thdng nhat,
cac hoat déng bao dam quyén tai san duwoc cing cb6 do cac cdng tac tra clu, xac
minh théng tin sé tré nén thuan tién hon. Quyén tai san cta phu nir dwoc cling cb
hon 2 phwong an trén vi pham vi tai san tai phwong an nay rong hon.

* Tac dbng t&i ndng luc sang tao vé khoa hoc céng nghé, van hoc nghé thuat

Phwong an nay bao dam kha nang chia sé thdng tin vé quyén s& hiru tri tué hon cac
phuwong an con lai. Néu théng tin cac tai san s& hivu tri tué dwoc tich hop, chia sé
cébng khai sé giup cho ngudi déan, doanh nghiép thuan lgi trong viéc thu Igi tir cac
hoat déng sang tao. Theo bao céo cta Trung tdm Bao vé quyén tac gid am nhac Viét
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Nam, tién thu phi quyén tac gia am nhac tdng dan qua hang nam, dem lai cac loi ich

vé kinh té to I&'n cho cac tac gia am nhac'®.

e Téc dong téi tinh minh bach trong quan ly nha nuéc va phong chéng tham nhiing

Phuwong an 3 cé wu diém hon 2 phwong an con lai vé viéc bdo dam viéc cong khai
thdng tin tai sé&n (bao gdm béat ddong san va déng san) cGa nhivng ngudi cé chirc vu,
quyén han sé& gitp cho viéc giam sat nhan dan trong hoat déng phong va chéng tham
nhiding.

d. Tac dong hé théng phap luat

« Téc dong téi bdo dam thurc thi quyén tai sén theo quy dinh cta Hién phép

Phuwong an 3 ciing bao ddm cac quyén tai san theo quy dinh Hién phap 2013 nhw
cac phuwong an con lai.

* Tac dbng téi b6 may nha nwéc

Phwong an 3 co tac dong t¢i bé may nha nwéc twong ty nhw Phwong an 2 nhwng &
quy mé I&n hon vi pham vi diéu chinh céc loai tai san cia Phwong an 3 réng hon.
Nhw da phan tich & Chinh sach 2, van dé nay can c6 khao sat, danh gia ky cang hon.

« Twong thich véi céc diéu wéc quéc té

Xét vé mat twong thich véi cac diéu wéc qubc té, Phuwong an 3 cé su tac dong toi
cac diéu wéc quéce té lien quan dén quyén s& hivu tri tué, hop tac kinh t& da phwong
va song phuong, van tai quéc té (hang khéng va hang hai)... Vi du nhw hé théng
thong tin lién quan t¢i bao hd quyén sé hiru cdng nghiép tai Thda wéc Madrid hay hé
théng théng tin vé dang ky trang thiét bi di dong (mobile equipment) trang bi cho tau
bay va dwdng sat tai Cong wéc Cape Town déu cé cac quy dinh d&c thu lién quan t&i
tra ctru thong tin vé tai san dwoc dang ky''°. Do d6, Phwong an 3 ciing can phai co
nhirng danh gia cé chiéu sau hon vé tinh twong thich cac diéu wéc qubc té.

3.5. Két luan va kién nghi phwong an lwa chon
Dwa trén cac danh gia cta trng phwong an, Phwong dn 2 Ia phwong dn cé nhiéu
wu diém dé Iwra chon vé&i nhirng khuyén nghi sau:

- B0 may nhan sy thyc hién Phwong an 2 nén dwgc hinh thanh trén co s& bd

may nhan sy hién cé vé hé théng thong tin cia moét co quan. Cac nhan sw
quan ly co s& dir liéu vé tai san cla cac co quan bd khac tiép tuc hoat dong

' Trung tam quydn tac gid am nhac Viét Nam, Bao cao hoat dong,

http://vcpmc.org/vepmc/tintuc/muc/_1/Bao_cao_hoat_dong

"% Xem Théa wéc Madrid, Diéu 5Ster; Cong wéc Cape Town, Didu 19
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v&i tradch nhiém |a thu thap, cap nhat thdng tin 1én hé théng chung vé bat dong
san.

CHIiNH SACH 4: HOAN THIEN THU TUC PANG KY TAI SAN
4.1. Xac dinh van dé bat cap

M6t trong nhirng nguyén nhan dan téi nhirng han ché cla co ché dang ky tai san la
quy trinh dang ky thiéu théng nhat ngay trong chinh loai tai s&n dang ky. Cu thé 1a,
dbi véi bat dong san, quy trinh d&ng ky quyén st dung dat khac véi dang ky tai san
gan lién voi dat, trong khi thdm quyén dang ky bat déng san phu thudc vao dia gioi
hanh chinh, chi thé yéu cau dang ky (tb chirc hodc ca nhan). Tha tuc dang ky tai san
chwa dap ng dwoc muc tiéu gidm thiéu tha tuc hanh chinh, tiét kiém chi phi cho Nha
nwéc, ngwdi dan, doanh nghiép.

111

112

Can thiét phai thwc hién ra soat cac tha tuc hanh chinh cé lién quan dén dang ky tai
san trong tat ca céac Iinh vuc lién quan dé tim ra dwoc nhirng han ché, bat cap cu thé
cta cac thi tuc vé dang ky tai san ndi chung va cé phuwong an chinh sach phu hop.

4.2. Muc tiéu giai quyét van dé bat cap

4.3. Cac phwong an dé xuéat giai quyét van dé

Phuwong an 1: Giir nguy&n nhw hién hanh (gitr nguyén cac quy dinh vé tha tuc dang
ky tai san theo cac quy dinh ctia phap luat chuyén nganh hién nay);

" Xem Bao cao tom tit ctia Cuc Dang ky quéc gia giao dich bdo dam, B Tu phap vé Két qua ra soat

hé théng phap luat v& dang ky tai san va d& xuét quan diém, dinh hwéng chinh sach cho viéc hoan thién
9

"2 Pang ky dat dai mot cAp: Con vwéng, tir nhidu phia, Bao Quang Nam Online, truy cap tai

http://baoquangnam.vn/chinh-tri/cai-cach-hanh-chinh/201606/dang-ky-dat-dai-mot-cap-con-vuong-tu-
nhieu-phia-681062/; Con nhiéu bat cap, gay phién ha cho dan, Bao Binh Dinh Online, truy cap tai
http://baobinhdinh.com.vn/viewer.aspx?macm=1&macmp=2&mabb=73141; Thd tuc hanh chinh vé& dat
dai con béat cap, Bao Quang Ngai, truy cap tai http://baoquangngai.vn/channel/2024/201611/thu-tuc-
hanh-chinh-ve-dat-dai-con-bat-cap-2759879/
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Phuwong an 2: Xay dwng thi tuc dang ky tai sdn theo hwéng théng nhét quy trinh
dang ky bat dong san; tha tuc dang ky tai san déi véi dong san gilr nguyén theo quy
dinh hién hanh.

Phuwong an 3: Xay dwng mét van ban quy dinh cac nguyén téc chinh vé tha tuc déng
ky tai sa&n (bao gdm ca b4t dong san va déng san); trén co s& nhirng nguyén téc do,
phap luat chuyén nganh sé cé sy diéu chinh phu hop.

4.4. DPanh gia tac dong cac phwong an

Phwong an 1: Giir nguyén nhw hién hanh (gitr nguyén cac quy dinh vé tha tuc
dang ky tai san theo cac quy dinh cua phap luat chuyén nganh hién nay)

a. Tac dong kinh té

Theo danh gia ctia Bao cdo Méi trwéng kinh doanh, Viét Nam can phéi né lwc hon
nira dé cai cach cac tha tuc hanh chinh lién quan dén dang ky tai san vi thoi gian
thwc hién dang ky tai san cia Viét Nam la qua cao so v&i mot sé quéc Bong Nam A
(Nhém 5 nwéc ASEAN phat trién cao: Singapore, Thai Lan, Indonesia, Philippine).
Thoi gian déng ky tai san & Viét Nam tham chi con thap hon cac nuéc trong nhom co
thu nhap thap (Campuchia: 56 ngay; Lao: 53 ngay) va chi hon Myanma (85 ngay).

Tha tuc hanh chinh lién quan dén dang ky tai san lién quan dén chat lwong quan ly
hanh chinh nha nwéc. Nhw da phan tich & Phwong an 1 cta Chinh sach 1, chét
lwong quén ly hanh chinh dét dai & Viét Nam thap hon cac nuwéc cé cung thu nhap
trung binh thap va thdp hon nhiéu cac nwéc cé thu nhap cao hon. Thi tuc hanh
chinh bi kéo dai thi sé tac dong dén:

- Thij trwdng giao dich tai san chinh thrc va thj trvdng phi chinh thirc;
- Kha nang tiép can tin dung cGa ngudi dan va doanh nghiép;
- Phat trién dén nén kinh té sang tao.

Phan tich sb liéu vé dang ky tai san trong bao cao Méi trwong kinh doanh ctia Ngan
hang Thé gidi cho thay, Viét Nam sb lwong TTHC trong dang ky tai san it hon nhiéu
quéc gia c6 cung mirc thu nhap (xem Hinh 22).

Hinh 22. Twong quan giira s6 lwong tha tuc hanh chinh vé diang ky tai san
v&i phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh thap
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S6 lwong tha tuc hanh chinh vé ding ky tai san
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(GNI per capita)

Ngudn: Ngén hang Thé giéi (Doing Business 2018)

57



Tuy nhién, néu so sanh vé thdi gian thwc hién TTHC vé dang ky tai san (dat dai) t

hi

Viét Nam thoi gian thwe hién cha Viét Nam 1a kha dai so véi nhiéu qubc gia cé cung

thu nhap (xem Hinh 23 va Hinh 24).

Hinh 23. Th&i gian thwe hién tha tuc dang ky tai san (ngay)
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Nguén: Bao cdo Méi trirong kinh doanh 2018 — Ngén hang Thé gici

Hinh 24. Twong quan gitra thoi gian thwe hién tha tuc hanh chinh vé dang
ky tai san véi phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh

thap
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Nhuwng Viét Nam lai cé ty 1& vé chi phi thwc hién cac TTHC dang ky tai san lai th
hon cac quéc gia c6 cung thu nhap. Pang lwu y rang, cac nwdc cé mirc thu nh

trung binh thap thi thu nhap cac nwéc cang cao thi tha tuc, thdi gian va chi phi cang

thap di. Day la mot wu diém dbi voi viec dang ky tai sén & Viét Nam (xem Hinh 25).

"3 Nghién ctru M6i tredng kinh doanh, http://www.doingbusiness.org/Custom-Query
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Hinh 25. Twong quan gitra chi phi thwc hién dang ky tai san véi phat trién
kinh te trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh thap
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Nguén: Ngén hang Thé gi6i (Doing Business 2018)

b. Tac déong xa hoi
Céc tac dong xa hoi dbéi voi viéc gilr nguyén cac tha tuc hanh chinh hién hanh lién
quan dén dang ky tai san da dwoc phan tich tai Phwong an 1 ctia Chinh sach 1.

c. Tac dong hé théng phap luat

Nhw d& phan tich & cac phwong an trén, méi loai tai san lai c6 mét co quan quan ly
chuyén nganh doc lap nén dan dén TTHC cho viéc ddng ky tai san bj riéng ré voi
nhirtng quy trinh va diéu kién khac nhau. Trén co s ra soat nhanh cac TTHC lién
quan dén viéc dang ky mot sé loai tai san (xem Phu luc 1 dinh kém), cé thé nhan thay
mot sb tac dong chinh sau:

* Phu hop vdi cac quy dinh phap luat hién hanh:

Cac TTHC lién quan dén dang ky tai san hién hanh dwgc ban hanh dwa trén cac quy
dinh cGa van ban luat, phu hop véi cac quy dinh vé viéc ban hanh TTHC theo quy
dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat 2015 (xem Phu luc 1 dinh kém).

* Tinh hop ly

Do cac TTHC lién quan dén dang ky tai san dwoc ban hanh dwa trén cac quy dinh
phap luat chuyén nganh nén cac TTHC nay chwa cé nhiéu diém chung va cé tinh
ddng bd. Vi du nhw mét s TTHC chi cho phép nhirng ca nhan, tb chirc hanh nghé
chuyén nghiép thyc hién mét s cbng doan trong hoat déng dang ky hoac thyc hién
toan bd cong viéc dang ky, nhw céng chirng vién chirng nhan giao dich lién quan dén
bat dong san, dai dién s& hiru tri tué thyc hién toan b cong viéc lién quan dén dén
dang ky quyén s& hiru tri tué... Viéc chi cho phép mét sb ca nhan, té chirc cé gidy
phép hanh nghé (cong chirng vién hodc dai dién s& hivu tri tué) dwoc thwe hién cong
viéc dang ky da lam phat sinh thém chi phi tuan thd cho ca nhan, té chirc thwc hién
viéc dang ky.
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Phwong an 2: Xay dwng thu tuc dang ky tai san theo hwéng théng nhat quy
trinh dang ky bat déng san; tha tuc dang ky tai san doi véi dong san giir
nguyén theo quy dinh hién hanh.

a. Tac dong kinh té

» Téc déng dén ting truéng kinh té:

Dwa trén cac sb lieu cla bao cao Méi trwong kinh doanh, phan tich cho thay sé
lwong va théi gian thwe hién TTHC vé dang ky tai san (d4t dai) & Viéet Nam kém hon
nhiéu quéc gia c6 mirc thu nhap trung binh cao va cac nwéc thu nhap cao (xem céc
Hinh Hinh 26, Hinh 27, Hinh 28 va Hinh 29).

Hinh 26. Twong quan giira s6 lwong tha tuc hanh chinh vé dang ky tai san
v&i phat trien kinh te trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh cao
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Hinh 27. Twong quan giira s6 lwong tha tuc hanh chinh vé déng ky tai san
vé&i phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap cao
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60



Hinh 28. Twong quan gitra thi gian thwe hién tha tuc hanh chinh vé dang
ky tai san véi phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh
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Hinh 29. Twong quan gitra th&i gian thwe hién thi tuc dang ky tai san véi
phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap cao
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Nhwng néu so sanh vé chi phi dang ky tai san thi mic chi phi cho viéc dang ky tai
san & Viét Nam la thap hon nhiéu quéc gia cé thu nhap cao hon (xem Hinh 30 va
Hinh 31). Thuwc t&, chi phi vé co hoi (bao gdm thoi gian va hoan thanh TTHC) la
nhirng vAn dé ma cac doanh nghiép quan tdm. Do do6, néu Viét Nam mudn thac day
tang trwdng kinh t& & mrc cao hon thi Viét Nam can phai cai thién sb lwong cac
TTHC va thoi gian gidi quyét cac TTHC vé dang ky tai san cho doanh nghiép.

Hinh 30. Twong quan gitra chi phi thwec hién dang ky tai san véi phat trién
kinh te trong nhém cac nwéc thu nhap trung binh cao
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Hinh 31. Twong quan gitra chi phi thye hién dang ky tai san véi phat trién
kinh te trong nhém cac nwéc thu nhap cao
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Ngudn: Ngén hang Thé giéi (Doing Business 2018)

« Téc déng dén chi phi xdy dung thi tuc ding ky tai sén theo hwdéng théng nhét
quy trinh déng ky bét déng sén

Theo két qua ra soat vé hé thdng cac van ban lién quan dén tha tuc hanh chinh vé

dang ky tai san hién hanh (chi tiét xem tai Phu luc 1 dinh kém), Phrong an 2 dy kién

sé co tac dong vé mat kinh té dbi véi Nha nwéc do s lwong nhat dinh cac van ban

phai stra d6i/bd sung/thay thé lién quan téi tha tuc hanh chinh trong linh vyc dang ky

tai san, cu thé:

Bang 3. S6 lwgng van ban quy dinh vé tha tuc hanh chinh dang ky tai san dw kién bi tac
dong

S6 lwgng van ban Phwong an 2

Luat/Bo luat 3
Nghi dinh 4
Thong tw 3

Trong trwdng hop stra dbi cac van ban trén theo Phwong an 2, dw kién chi phi ngan
sach danh cho (i) dw 4an ban hanh 01 luat stra cac luat cé lién quan dén thu tuc dang
ky tai san 1a bat déng san va (i) dw an ban hanh 01 Nghi dinh sra ddi, thay thé cac
Nghi dinh, Théng tw lién quan dén dang ky tai san la bat dong san la 660 triéu cho 02

(hai) dw an nay'™.

"% Thong tw 338/2016/TT-BTC quy dinh 1ap dw toan, quan 1y, st dung va quyét toan kinh phi ngan sach
nha nwéc bdo dadm cho cong tac xay dwng van ban quy pham phap luat va hoan thién hé théng phap
luat, Bidu 5
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b. Tac dong xa hoi

Théng nhét cac TTHC vé dang ky bat dong san sé co tac dong xa hdi twong tw nhw
da phan tich & Phwong an 2 ctia Chinh sach 1. Néu cac TTHC dwoc thay dbi theo
hwéng gidm vé sb lwong tha tuc, gidm vé thdi gian va chi phi thi ngwdi dan, doanh
nghiép sé co6 niém tin I&n hon vao nang lwc ctia bé may nha nuwéc.

c. Tac dong hé thong phap luat

Phwong an 2 bdo dam hon Phwong an 1 vé tinh théng nhét trong cac TTHC lién
quan dén dang ky bat dong san, nhw dat dai, nha &, cdng trinh xay dwng gan lién voi
d4t... Phwong an nay cé moét sé tac déng chinh sau:

* Tinh hop phap:

Viéc théng nhéat cac TTHC lién quan dén dang ky bat dong san can phai stra d6i mot
s6 quy dinh cla cac van ban luat, nhw Luat D4t dai, Luat Nha O, Luat Phat trién va
bao vé rirng.

* Tinh hop ly

TTHC lién quan dén dang ky bat dong san can duoc théng nhat dé bao ddm cho
ngwdi dan, doanh nghiép dwoc thuan tién hon trong viéc thyc hién cac thu tuc dang
ky tai san va bao vé dwoc quyén tai san cia minh.

Viéc ban hanh mét quy dinh chung vé dang ky bat ddng san sé giam thiéu ho&c xoa
bd tinh thiéu déng bo trong hoat ddng dang ky bat dong san nhw da phan tich & trén.
Néu thwc hién Phwong an 2, sé lwong cac van ban quy pham can phai sira doi
khoang 10 van ban (xem Bang 3).

Nhw d& dé cap tai muc (c), cac quy dinh hién hanh dang hwéng céac tha tuc hanh
chinh trong linh vyc dang ky bat dong san vé mot nhom tha tuc chung bang cach
vién dan t&i cac quy dinh cta Luat DAt dai 2013 va cac van ban huéng dan (xem
bang ra soat cac thd tuc hanh chinh lién quan tai Phu luc 1 dinh kém). Do d6, néu chi
dirng lai & viéc nhat thé hoa tha tuc hanh chinh trong linh vee dang ky bat dong san
ma khong thyc hién cai cach thia tuc hanh chinh trong linh viec nay thi Phwong an 2
sé khbng co gia tri gia tdng so v&i Phwong an 1.

Vé ban chat, Phuwong an 2 duoc ky vong sé cai cach dwoc cac thd tuc hanh chinh
trong linh vwc dang ky bat dong san trén co' s& hop nhat va don gian héa cac thi tuc
hanh chinh lién quan. Néu lwa chon Phwong an 2, can thiét phai thuwc hién nghién
ctu cu thé vé cac han ché trong qua trinh thwc thi cac tha tuc hanh chinh lién quan
dén dang ky quyén st dung dat, dang ky quyén s& hiru nha & va tai san khac gan
lién voi dat, tr do tim ra gidi phap phu hop. Néu lam dwoc nhw vay, Phwong an 2 sé
gip gidm thiéu chi phi tuan tha cho cac td chirc, ca nhan thwc hién viéc dang ky bat
dong san.
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Phwong an 3: Xay dwng mét van ban quy dinh cac nguyén tac chinh vé thu tuc
dang ky tai san (bao gém ca bat dong san va dong san); trén co sé nhirng
nguyén tac dé, phap luat chuyén nganh sé cé sw diéu chinh phu hop

b. Tac déng kinh té

Tac doéng vé tang trwdng kinh té cia Phwong an 3 cé nhiéu diém twong tw nhw
Phuwong an 2. Do pham vi tai s&n dwoc diéu chinh tai Phuwong an 3 rong hon (bao
gdm ca dong san) nén Phuong an 3 sé co tac dong I&n hon 2 phwong an con lai
(xem thém phan tich Phwong an 3 cua Chinh sach 1).

Phuwong an 3 cé tac déng dén chi phi xay dwng thi tuc d&ng ky tai san theo huéng
thdng nhat quy trinh dang ky ca bat déng san va dong san (chi tiét xem tai Phu luc 1)
véi sb lwong nhu sau:

Bang 4. Sé6 lwong van ban quy dinh vé tha tuc hanh chinh ding ky tai san dw kién bi
tac dong theo Phwong an 3

S6 lwgng van ban Phwong an 3 ‘
Luat/Bo luat 11
Nghij dinh 12
Thong tw 13
Quyét dinh cua B trwéng 1

V&i Phwong an 3, kinh phi danh cho mét dy an luat méi, thay thé 1a 1.000 triéu
ddng/dy an'", chwa ké t&i cac chi phi danh cho viéc ban hanh/stra ddi/thay thé cac
Nghi dinh vé dang ky tai san trong cac linh v chuyén nganh co tinh d&c thu.

c. Tac dong xa hoi

Théng nhét cac TTHC vé déng ky bat dong sdn va déng san sé co tac dong xa hoi
twong tw nhw da phan tich & Phwong an 3 cua Chinh sach 1. Tuy nhién, Phuwong an
nay tac dong t&i rat nhiéu van ban luat (xem Bang 4) nén kha nang tac dong vé xa
hoi 1a rat |on, dac biét 1a kha nang nhan thirc phap luat, chdp hanh phap luat cua
nguoi dan, doanh nghiép dbi véi mét quy dinh méi tdng hop vé tai san.

d. Tac dong hé thong phap luat

"% Thong tw 338/2016/TT-BTC quy dinh 1ap dw toan, quan 1y, st dung va quyét toan kinh phi ngan sach
nha nwéc bdo dadm cho cong tac xay dwng van ban quy pham phap luat va hoan thién hé théng phap
luat, Bidu 5
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Phwong an 3 bdo ddm hon hai phwong an con lai vé tinh théng nhét trong cac TTHC
lién quan dén dang ky bat dong san va déng san. Phuwong an nay c6 mot sb tac dong
chinh sau:

* Tinh hop phap:

Viéc théng nhéat cac TTHC lién quan dén dang ky bat déng san can phai stra dbi mot
s6 quy dinh cla cac van ban luat, nhw Luat D4t dai, Luat Nha O, Luat Phat trién va
bdo vé rirng va lién quan dén mét sb loai tai san 1a ddong san nhw tai san s& hivu tri
tué, tau bay, tau thuy, phuwong tién co gi¢i dwong bo... (xem Phu luc 1 kém theo)

* Tinh hop ly

Twong tw nhw Phuong an 2, cac TTHC lién quan dén dang ky bat dong san va déng
san can dwoc thdng nhat dé bdo dam cho ngudi dan, doanh nghiép duoc thuan tién
hon trong viéc thwc hién cac th tuc dang ky tai san va bao vé duwoc quyén tai san
cua minh.

4.5. Két luan va kién nghi phwong an lwa chon

Viéc gop cac thi tuc hanh chinh theo Phwong an 3 vé ban chét sé khé thwce thi so voi
Phwong an 2 béi ddc thu cla cac thd tuc hanh chinh vé dang ky tai san la bat dong
san hién dang dwgc quy dinh & cac luat chuyén nganh. Vi dy, cac thu tuc hanh chinh
vé dang ky quyén sé& hiru cong nghiép thuéong kéo dai tr 1 — 2 nam va doi hdi qua
trinh thAm dinh ky cang t& co quan nha nwéc cé thdm quyén. Bén canh dé, viéc chi
dirng lai & cac quy dinh v& mat nguyén tdc ban hanh th tuc hanh chinh rat cé kha
nang sé bi trung 18p vé méat ndi dung v&i cac quy dinh hién hanh co lién quan nhw
Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat 2015, Nghi dinh 63/2010/ND-CP vé kiém
soat thi tuc hanh chinh, Nghi dinh 48/2013/ND-CP stra ddi Nghi dinh lién quan dén
kiém soat thu tuc hanh chinh, Nghi dinh 48/2013/ND-CP stra déi Nghi dinh lién quan
dén kiém soat tha tuc hanh chinh...

Phuwong an 3 sé co tac dong dang ké t¢i bd may nha nwéc, cac diéu kién dam bao thi
hanh va hé théng phap luat do c6 sy thay dbéi dang ké vé mét cau tric cta hé thdng
phap luat vé dang ky tai san. Trong khi d6, Phwong an 2 sé khong tao ra sw thay doi
tiéu cwc ddi vdi hé thdng bdi nhw da phan tich, cac van ban vé nha & va bao vé, phat
trién rieng dang quy dinh vé tha tuc hanh chinh theo huwéng khéng quy dinh truc tiép
ma vién dan t&i cac tha tuc hanh chinh dwoc quy dinh tai Luat Dbét dai.

Xét vé& mat twong thich v&i cac diéu wéc qubc té, Phwong 2 sé phu hop hon so voi
Phwong an 3 vé mat thdng 1& qudc té khi tach biét hé théng tha tuc hanh chinh vé
dang ky tai san nhw hang khéng, hang hai, s& hivu tri tué dé phu hop véi dac thu cla
quy trinh dang ky cac tai san nay. Theo cac thwc tién tét ma Ngan hang Thé gi&i
gi®i thiéu cho viéc cai cach céng tac dang ky tai san, nhiéu quéc gia thwc hién
viéc cai cach TTHC vao bat dong san''®. Do d6, Phwong an 2 nén la phwong an
dwoc Iwa chon véi nhivng khuyén nghj sau:

e Ngéan hang Thé  gi6i (World Bank), Registering Property, DB reform,

http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms
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- Caitién TTHC theo hwdng rat gon quy trinh va gi¢i han thoi gian xt ly TTHC;

- Gidm céc loai phi, thué lien quan dén cac giao dich vé bat dong san dé
khuyén khich ngw&i dan, doanh nghiép thyc hién viéc dang ky;

- Théng nhét ho&c lién théng cac TTHC lién quan dén dang ky bat déng san;

- Tang cwdng st dung céng nghé théng tin trong TTHC dé co thé gidm cac chi
phi thic hién, tang tinh minh bach cta TTHC va tinh tich hgp thong tin veé tai
san.

KET LUAN VA KHUYEN NGHI

Két qua nghién clru va ra soat vé ché dinh dang ky tai sdn cho thy cac quy dinh
phap luat Viét Nam kha day da. N& lyc thwe hién viéc dang ky cac loai tai san (nhw
d4t dai, quyén s& hiru tri tué) 1a kha cao. Tuy nhién, Viét Nam van chwa bang nhiéu
quéc gia khac trong khu vwc Chau A ciing nhw cac nwéc cé cung thu nhap trung binh
thép. Trén co s& phan tich cac tac dong kinh té, xa hoi va hé théng phap luat cta cac
phwong an lién quan dén chinh sach hoan thién cac quy dinh phap ly vé dang ky
quyén va giao dich tai san cho thay sy can thiét phai cé mét quy dinh théng nhat vé
dang ky bat dong san, trong khi van tiép tuc duy tri quy dinh tai luat chuyén nganh dbi
v&i dong san.

Ban hanh mét quy dinh thdng nhat vé dang ky bat déng san la mét thach thire Ion khi
ma van dé nay dang dwoc quy dinh tai cac van ban luat chuyén nganh. D& han ché
dwoc viéc stra lai van ban luat cé lién quan, cé thé ban hanh mot van ban luat sra
nhiéu luat dé chinh sira lai cac ché dinh vé dang ky bat dong san, bao gém: tao ra
mot quy dinh phap luat théng nhat, tha tuc hanh chinh déng bo, don gian va chét ché
vé thoi gian, co quan quan ly cdng tac dang ky bat dong sédn dwoc hinh thanh trén
mot hé théng hién cé tir trung wong téi dia phwong. Cac co quan nha nwdc can cd
cac hanh déng tao diéu kién thuan loi cho viéc thyc thi quy dinh maoi.

Viéc thay dbi ché dinh dang ky tai san hién hanh sé gitp cho Viét Nam cé thé tang
trwdng kinh té dwoc té hon, co cdu nganh kinh té dwoc thay dbi theo hwéng nén kinh
té sang tao, phu hop v&i xu thé phat trién, gidm phu thudc tdng truéng dwa trén cac
ngudn tai nguyén truyén théng. Thay dbi ché dinh vé dang ky bat dong san sé gop
phan gidm bét 6n x& hoi tir cac tranh chap vé quyén st dung dat, phat trién van hoa
va bao dam binh dang gidi./.
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PHU LUC 1 - TONG HOP THU TUC HANH CHINH TRONG DANG KY TAI SAN

Linh vuc
STT phap luat Tén thu tuc hanh chinh Can c quy dinh phap luat Ghi chu
diéu chinh
1. D4t dai Tha tuc dang ky 1an dau quyén sir dung dat = Luat D4t dai 2013: Diéu 95 va Didu 100

= Nghi dinh sb 43/2014/NB-CP: Chuong 5

= Théng tw 24/2014/TT-BTNMT: Diéu 8, Diéu 11 va Didu
12

Tha tuc dang ky bién dong quyén st dung dat | = Luat DAt dai 2013: Didu 95
= Nghi dinh 43/2014/ND-CP: Diéu 83, Diéu 84 va Diédu
85

= Théng tw 24/2014/TT-BTNMT: Diéu 9, Diéu 11 va Didu
12

= Théng tw 02/2015/TT-BTNMT: Diéu 14

Tha tuc cp ddi, cap lai, dinh chinh, thu héi | = Luat D4t dai 2013: Didu 195

Gidy chtrng nhan = Nghi dinh 43/2014/ND-CP: Diéu 76, Diéu 77, Didu 86
va biéu 87

= Thong tw 24/2014/TT-BTNMT: Diéu 10, Diéu 11

= Thoéng tw 02/2015/TT-BTNMT: Diéu 16

Tha tuc dang ky quyén s& hiru nha & va tai | = Luat DAt dai 2013: Didu 95 Hoat dong dang ky quyén sé& hiru nha
san khac gan lién voi dat = Nghi dinh 43/2014/ND-CP: Diéu 31 & va tai §én Ifhéc gén‘ lién vo&i dét chi
dwoc nhac dén tai Diéu 95 mot cach
khai quat 1a thwc hién theo yéu cau cla
cht s& hiru. Cac néi dung chi tiét sé
dwoc quy dinh tai phap luat nha &

= Théng tw 24/2014/TT-BTNMT: Diéu 8, Diéu 11 va Didu
12

Tha tuc dang ky thé chap quyén s dung dét = Van ban hop nhat 8020/VBHN-BTP nam 2013, hop
nhét Nghi dinh vé& dang ky giao dich bao dam: Diéu 3,
Diéu 16 va Muc 4
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Linh vuc

STT phap luat Tén thu tuc hanh chinh Can c quy dinh phap luat Ghi chu
diéu chinh
= Théng tw lién tich 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT: Diéu 4,
Diéu 5, Diéu 7 va biédu 8
2. Nha & Tha tuc cip Gidy chirng nhan cho chi s& hibu | = Luat Nha & 2014: Digu 9.2 Phap luat nha & quy dinh ring cac noi
nha & = Nghi dinh 99/2015/ND-CP: Didu 5 va Didu 6 dung chi tiet trong thil tuc déng ky
\ \ X &n s& hiru nha & sé thwe hién th
- Thong tw 24/2014/TT-BTNMT: Biéu 8, Didu 11 va Bigy | IWYS" 89 hitu nha o sé thue hién theo
12 cac quy dinh cta phap luat dat dai
3. Béo vé va Tha tuc dang ky quyén str dung rirng 1an dau » Luat Bao vé va Phat trién rirng 2004: Didu 31 Nghi dinh 23/2006/ND-CP quy dinh
phat trién = Nghj dinh 23/2006/ND-CP: Pidu 31 “dang ky quyén st dqng reeng, quyén
rieng s& hiru riing san xuat la rieng trong

Chi tiét tha tuc thwc hién theo quy dinh clia cac van
ban quy pham phap luat liét ké trong muc Tha tuc dang
ky l1an dau quyén str dung dat

thuc hién theo phép luét vé dang ky bét
déng san”

Tha tuc dang ky bién déng quyén s dung
rieng

Luat Bao vé va Phat trién rivng 2004: Diéu 31

Chi tiét tha tuc thwc hién theo quy dinh cla cac van
ban quy pham phap luat liét ké trong muc Tha tuc dang
ky bién déng quyén st dung dat

Tha tuc ddng ky quy&n s& hibu rivng san xuét
la rirng trong

Luat Bao vé va Phat trién rivng 2004: Diéu 31
Nghi dinh sb 43/2014/ND-CP: Diéu 33

Luat Bao vé va phat trién risng 2004
quy dinh “viéc dadng ky quyén sé hiu
rieng san xuét la rirng tréng duoc thuc
hién theo quy dinh vé dédng ky tai sén
cla phap luat dan sw” trong khi Nghi
dinh 23/2006/ND-CP quy dinh “dang ky
quyén st dung rimg, quyén sé& hiu
rieng san xuét 1a rimg tréng thuc hién
theo phép luat vé diang ky bat déng

2"

san

Tha tuc dang ky thé chép rirng san xuét la
rizng tréng

Van ban hop nhét 8020/VBHN-BTP niam 2013, hop
nhét Nghi dinh vé& dang ky giao dich bao dam: Diéu 3,
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Linh vuc

STT phap luat Tén thu tuc hanh chinh Can c quy dinh phap luat Ghi chu
diéu chinh
Diéu 16 va Muc 4
4. Hang khong | Tha tuc déng ky/xéa quéc tich tau bay » Luat Hang khéng dan dung 2006, stra ddi bd sung
dan dung 2014: biéu 13 va biéu 14
= Nghij dinh 68/2015/NB-CP: Chwong Il, Muc 1 va Muc 2
Thu tuc dang ky cac quyén ddi véi tau bay, | = Nghi dinh 68/2015/ND-CP: Chwong lIl, Muc 1
bao gém:
- Quyén s& hiru tau bay
- Quyén chiém hiru tau bay
- Quyén wu tién thanh toan tién céng ctru ho,
gilr gin tau bay
Tha tuc dang ky cdm cb tau bay, thé chdp tau | = Va&n ban hop nhéat 8020/VBHN-BTP n&m 2013, hop
bay nhét Nghi dinh v& d&ng ky giao dich bdo dam: Diéu 3,
Muc 2
5. Hang hai Tha tuc dang ky tau bién, bao gdm: = B0 luat Hang hai Viét Nam 2015: Muc 2

Tha tuc dang ky tau bién khéng thoi han
Tha tuc dang ky tau bién cé thdi han
Tha tuc dang ky tau bién tam thoi

Tha tuc cAp Gidy phép tam thdi cho tau
bién mang c& quéc tich Viét Nam

Tha tuc dang ky tau bién dang déng
Tha tuc dang ky tau bién loai nho
Tha tuc dang ky noi dung thay dbi

Tha tuc cép lai gidy chirng nhan dang ky tau
bién

= Nghi dinh 171/2016/ND-CP: Muc 2

Tha tuc déng ky chuyén quyén sé& hiru va thé

= BG luat Hang hai Viét Nam 2015: Muc 5
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Linh vuc

STT phap luat Tén thu tuc hanh chinh Can c quy dinh phap luat Ghi chu
diéu chinh
chép tau bién Van ban hop nhat 8020/VBHN-BTP ndm 2013, hop
nhét Nghi dinh vé& dang ky giao dich bdo dam: Diéu 3,
Muc 3
6. S& hiu tri | Tha tuc dang ky quyén tac gid, quyén lién Luat S& hiru tri tué 2005, stra ddi nam 2009: Chuwong | Chi tiét clia céc thd tuc bao gom:
tué quan dén quyén tac gia. V (tr Diéu 49 dén Diéu 55) - Pang ky bao hd bao hd quyén s&
Nghi dinh 100/2006/ND-CP: Diéu 37 hiru tri tué,
Nghi dinh 85/2011/ND-CP: DBiéu 1.9 - Gia han hiéu lwc cia Gidy ching
Nghi dinh 01/2012/ND-CP: Diéu 2 nhén quyen s& hivu tri tug,
. N ] Y o ~ ot i a - - Stra ddi Gidy ching nhan quyén s&
Tha tuc dang ky quyén sé& hiru cdng nghiép Luat S& hiru tri tué 2005, stra d6i nam 2009: Chwong hivu tri tué
dbi voi sang ché, kiéu dang céng nghiép, thiét VIII (tlr Didu 86 dén Diédu 120) A )
ké bb tri, nhan hiéu (khong phai nhan higu néi Nghi dinh 103/2006/ND-CP: Diéu 7 va Didu 13 - Xin cap lai hode doi Gigy ching
tiéng), chi dan dia 1y. Y nhan quyén sé hiru tri tué.
Tha tuc déng ky quyén déi voi gibng cay tréng Luat S& hiru tri tué 2005, stra ddi ndm 2009: Chuwong
va vat liéu nhan giéng. XII (tir Diéu 164 dén bidu 173)
Nghi dinh 88/2010/ND-CP: Chwong 2
Théng tw 16/2013/TT-BNNPTNT: Didu 9.1
7. Giao théng | Thu tuc ding ky xe, cAp m&i bién sb xe Luat Giao théng dwdng bd 2008: Didu 54 DPéi twong dang ky bao gdm: Xe & t6;
co gidi Thong tw 15/2014/TT-BCA: Muc A (tir Didu 7 dén Diéu | May keéo; ro mode hodc so' mi ro mode
duong b 10), Didu 25 duoc kéo bdi 6 t6, may kéo; xe mo to

Théng tw 54/2015/TT-BCA

Tha tuc ddi, cap lai Gidy chirng nhan dang ky
xe, bién sb xe

Théng tw 15/2014/TT-BCA: Bidu 14 va biéu 15

Tha tuc dang ky sang tén, di chuyén xe

Théng tw 15/2014/TT-BCA: Muc B (tr Diéu 11 dén
Diéu 13), Didu 24

hai banh; xe mé t& ba banh; xe gén
may (ké ca xe may dién) va cac loai xe
c6 két chu twong tw; xe may chuyén
dung cua Cong an s&r dung vao muc
dich an ninh (sau day goi chung la
dang ky xe).
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Linh vuc

STT phap luat Tén thi tuc hanh chinh Can c quy dinh phap luat Ghi chu
diéu chinh
Tha tuc dang ky xe tam thoi Théng tw 15/2014/TT-BCA: Diéu 16, Didu 17 va biéu
18
Th tuc thu héi Gidy chirng nhan dang ky xe, Théng tw 15/2014/TT-BCA: Piéu 19, Biéu 20 va biéu
bién sb xe 21
8. Giao théng | Thu tuc d&ng ky phwong tién l1an dau Luat Giao théng dwédng sat 2005: Didu 38 va Didu 39 * Phuwong tién giao thong dwong sét
co giéi Théng tw 01/2013/TT-BGTVT: tir Diéu 4 dén Didu 7 bao gom: dau may, toa xe, toa xe
duong sat Théng tw 13/2016/TT-BGTVT: Didu 1.2 dong lyc, phurong tign chuyén dung
di chuyén trén dwong sat (bao gom
Tha tuc dang ky lai phwong tién Luat Giao théng dwédng sat 2005: Didu 38 va Didu 39 ca tau)
Théng tw 01/2013/TT-BGTVT: tir Didu 4 dén Didu 6, | = Luat Dwong sat 2017 quy dinh cac
Diéu 8 va biéu 9 tht tuc déng ky phwong tién lan
Théng tw 13/2016/TT-BGTVT: Diéu 1.4 dau, dang ky lai phuong fién va
- - - x6a dang ky phwong tién tai Dieu
Thu tuc xéa dang ky phwong tién Luat Giao théng dwong sat 2005: Bieu 38 va Dieu 39 31
Théng tw 01/2013/TT-BGTVT: tir Didu 4 dén Didu 6,
Diéu 10
9. Giao théng | Thu tuc d&ng ky phwong tién l1an dau Luat Giao théng dwdng thay ndi dia stra dbi 2014: Piéu | Péi twong déng ky Ia phwong tién thay
co gioi 25 ndi dia (bao gdm: tau, thuydn va céac
dudng thay Théng tw 75/2014/TT-BGTVT: Didu 3, Pidu 8, Didu 10 | cau fric ndi khac, c6 dong co hoac
néi dia va Didu 11 khéng cé dong co, chuyén hoat déng

Tha tuc dang ky lai phwong tién

Luat Giao théng dwdng thay noi dia stra d6i 2014: Diéu
25

Théng tw 75/2014/TT-BGTVT: Piéu 8, tr Didu 12 dén
Didu 17

Thu tuc xéa dang ky phwong tién

Luat Giao théng dwdng thay noi dia stra d6i 2014: Piéu

trén dwong thuy ndi dia)

71




STT

Linh vuc
phap luat
diéu chinh

Tén tha tuc hanh chinh

Can c quy dinh phap luat

Ghi chu

25
Théng tw 75/2014/TT-BGTVT: Diéu 4, Diéu 8, Diéu 18

10.

Thuy san

Thu tuc dang ky tau ca, be ca

Luat Thiy san 2003: Diéu 40
Nghi dinh 66/2005/ND-CP: Diéu 11
Thong tw 02/2007/TT-BTS: Muc I, Diéu 2

Quyét dinh 10/2006/QD-BTS vé Quy ché Pang ky tau
ca va Thuyén vién do Bo trudng B Thly san ban
hanh: Chwong 2

Thoéng tw 24/2011/TT-BNNPTNT: Didu 5

11.

Di san van
hoa

Tha tuc dang ky di vat, cb vat, bao vat qudc

gia

Luat Di san van héa 2001: biéu 42
Théng tw 07/2004/TT-BVHTT: Muc Il
Théng tw 07/2011/TT-BVHTTDL: Diéu 3
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PHU LUC 2 - TONG HOP CAC PIEU UO'C QUOC TE VE PANG KY TAI SAN

STT Linh vwc phap luat Diéu wéc quoc té Ghi chu
lién quan dén ding ky
tai san
1. Hang khoéng dan dung | Céng wéc vé hang khéng dan dung quédc t&, Chicago, 1944
Convention on International Civil Aviation
Coéng woc vé quyén loi qudc té déi vai trang thiét bi di dong va Nghi dinh thw v& cac van dé cu thé dbi
véi trang thiét bi tau bay (Céng wéc va Nghj dinh thu Cape Town)
Convention on International Interests in Mobile Equipment (2001)
Protocol to the Convention on International Interests in Mobile Equipment on matters specific to Aircraft
Equipment (Cape Town on 16 November 2001)
2. Hang hai Coéng wéc qudc té vé quyén cam gitk va cdm cb hang hai, Geneva, 1993 Viét Nam hién tai khong phai 1a
International Convention on Maritime Liens and Mortgages, 1993 thanh vién cta Céng wéc nz‘a~y,
nhwng cac ndi dung trong dé van
c6 gia tri tham khao
Coéng wéc cua Lién hop qudc vé didu kién dang ky tau bién, Geneva, 1986 Viét Nam hién tai khong phai 1a
United Nations Convention on Conditions for Registration of Ships, 1986 thanh vién cta Céng wéc nz‘a~y,
nhwng cac ndi dung trong dé van
c6 gia tri tham khao
3. Puong sat Coéng woc vé quyén loi qudc té déi vai trang thiét bi di dong va Nghi dinh thw v& cac van dé cu thé dbi
véi trang thiét bi dworng sét (Cong wéc va Nghi dinh thw Cape Town)
Convention on International Interests in Mobile Equipment (2001)
The Luxembourg Rail Protocol
4. S& hivu tri tué Hiép dinh TRIPS vé céac khia canh lién quan t6i thwong mai ciia Quyén sé hivu tri tué Van ban thuéc nhém Didu wéc

TRIPS Agreement (1994) on trade-related aspects of intellectual property rights

quéc té cta Té chirc thwong mai
thé gi¢i (WTO)

Cong wéc Paris vé bao ho s& hiru cdng nghiép

Cac van ban thudc nhém Diéu
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Paris Convention for the Protection of Industrial Property

Hiép wéc hop tac sang ché (PCT)
The Patent Cooperation Treaty (PCT)

Hiép wéc Budapest vé s cong nhan quéc té déi véi viéc nop lwu chang vi sinh nham tién hanh céac tha
tuc vé patent

Budapest Treaty on the International Recognition of the Deposit of Microorganisms for the Purposes of
Patent Procedure

Hiép wé'c Washington vé s& hivu tri tué dbi véi mach tich hop

Washington Treaty on Intellectual Property in Respect of Integrated Circuits

Théa wéc Madrid vé ding ky qubc té nhan hiéu hang hoa

Madrid Agreement Concerning the International Registration of Marks

Nghi dinh thu lién quan dén Théa wéc Madrid vé dang ky qudc té nhan hiéu hang hoa
Protocol Relating to the Madrid Agreement Concerning the International Registration of Marks

Hiép wdc Luat nhan hiéu hang héa
Trademark Law Treaty (TLT)

Coéng wéc Berne vé bao hd cac tac phdm van hoc nghé thuat

Berne Convention for the Protection of Literary and Artistic Works

Théa wéc La Hay vé Bang ky quéc té kiéu dang céng nghiép

Hague Agreement Concerning the International Registration of Industrial Designs

Hiép dinh Lisbon vé& Bao hd tén goi xuat x(r va Dang ky qudc té tén goi xuét x&

Lisbon Agreement for the Protection of Appellations of Origin and their International Registration

Théa wéc Nice vé phan loai qudc t& hang héa va dich vu dung dé dang ky nhan hiéu
Nice Agreement Concerning the International Classification of Goods and Services for the Purposes of
the Registration of Marks

Théa wéc Vienna vé phan loai quéc té cac yéu td hinh clia nhan hiéu

wéc qudc té cha T6 chirc S&
hivu tri tué Thé gisi (WIPO)
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Vienna Agreement Establishing an International Classification of the Figurative Elements of Marks

Théa wéc Locarno vé phan loai quéc té cho kiéu dang cong nghiép
Locarno Agreement Establishing an International Classification for Industrial Designs

Théa wéc Strasbourg vé& phan loai sang ché quéc té

Strasbourg Agreement Concerning the International Patent Classification

Cong wéc qubc té vé bao ho gidng cay tréng mai

International Convention for the Protection of New Varieties of Plants (UPOV)

Hiép dinh khung ASEAN vé hop tac sé hivu tri tué

ASEAN Framework Agreement on Intellectual Property Cooperation

Ké hoach tdng thé xay dwng Céng ddng kinh t& ASEAN
ASEAN Economic Community Blueprint

Hiép dinh vé quan hé déi tac kinh té toan dién ASEAN - Nhat Ban

ASEAN-Japan Comprehensive Economic Partnership Agreement

Hiép dinh Thwong mai Ty do ASEAN - Australia/New Zealand
ASEAN - Australia - New Zealand Free Trade Agreement (IP provisions)

Cac van ban thudc nhém Diéu
wéc qubc té cia ASEAN

Hiép dinh song phwong Viét — My (BTA)
Vietnam Bilateral Trade Agreement (BTA) - Chapter II: Intellectual Property Rights

Hiép dinh hop tac khoa hoc va cong nghé gitra Viet Nam va My (phan s& hivu tri tué)
Bilateral Agreement on Science & Technology Cooperation

Hiép dinh Viét Nam — Thuy S§ v& bao ho sé& hibu tri tué va hop tac trong linh virc sé hivu tri tué

Agreement between Switzerland and Viet Nam on the Protection of Intellectual Property and Cooperation

in this Area

Hiép dinh dbi tac kinh té Viét Nam — Nhat Ban (phan s& hivu tri tué)
Japan — Vietnam Economic Partnership Agreement

Céac van ban thudéc nhom Hiép
dinh song phwong
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PHU LUC 3 — BANG RA SOAT CHI TIET HE THONG PHAP LUAT HIEN HANH VE PANG KY TAI SAN

STT

Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dén

Nhan xét/Ghi chu

QUY DINH PHAP LUAT

CHUNG

1. Quy dinh tdng quat v& quyén s& hiru tai san nhu sau: Hién phap 2013
- Moi ngwdi cé quydn s& hiru vé& thu nhap hop phap, | Didu 3, khoan 1 va khoan 2
cla cai d& danh, nha &, tw liéu sinh hoat, tw liéu san
xuét, phan vbn gép trong doanh nghiép ho&c trong cac
t6 chire kinh té khac.
- Quyén s& hitu tw nhan va quyén thira k& dwoc phap
luat bao ho.
2. Quy dinh v& pham vi | - Taisan la vat, tién, gidy t& cé gia va quyén tai san. BLDS 2015
tai san - Tai san bao gdm béat déng san va dong san. B4t dong | Didu 105
san va dong san cé thé 13 tai san hién c6 va tai san
hinh thanh trong twong lai.
3. Quy dinh vé& dang ky | Pua ra cac nguyén tic chung trong viéc dang ky tai san | BLDS 2015
tai sén nhw sau: Didu 106

Quyén s& hiru, quyén khac déi véi tai san 13 bat dong
san dwoc dang ky theo quy dinh cla B0 luat nay va
phép luat vé dang ky tai san.

Quyén s& hivu, quyén khac dbi véi tai san la déng san
khéng phai ddng ky, try trweéng hop phap luat vé dang
ky tai san co6 quy dinh khac.

Viéc dang ky tai san phai dwoc cong khai

QUY DINH PHAP LUAT CHUYEN NGANH

Luat Dat dai 2013
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

1. Tai san thudc ddi | Taisan thudc dbi twong ddng ky bao gdm: Luat DAt dai 2013: Didu 95
twong dang ky - Quyén st dung dat
- Quyén s& hitu nha & va tai san khac gén lién voi dat
(nha &, cong trinh xay dwng khong phai nha &, ...)
2. N6i dung déng ky +  Dang ky 1an dau dwoc thuc hién trong cac treong hop | Luat Dat dai 2013: Diéu 95, Nghi dinh

sau day:

Thira dét duwoc giao, cho thué dé st dung;

Thira dét dang st dung ma chwa déng ky;

Thira g4t dwgc giao dé quan Iy ma chwa dang ky;

Nha & va tai san khac gan lién véi dat chwa dang ky.
Dang ky bién dong dwoc thye hién ddi véi trwong hop
da dwoc cap Giay chirng nhan hoac da dang ky ma cé
thay dbi sau day:

Nguwoi st dung dat, chi sé hivu tai san gén lién voi dat
thwe hién cac quyén chuyé:n ddi, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tdng cho quyén s dung
dét, tai san gan lién voi dét; thé chap, gép vdn béang
quyén str dung dét, tai san gan lién véi dat;

Nguwoi st dung dat, chi sé hivu tai san gén lién véi dat
dwoc phép ddi tén;

C6 thay ddi v& hinh dang, kich thwéc, dién tich, sb
hiéu, dia chi thira dat;

C6 thay dbi vé& tai san gan lién véi dét so vaéi nodi dung
da dang ky;

Chuyén muc dich str dung dét;

C6 thay dbi thoi han st dung dat;

Diéu 100 va biéu 195

43/2014/ND-CP:
Diéu 31, Diéu 76,
Diéu 77, tr Didu 83
dén biéu 87 va
Chwong 5

Théng tw

24/2014/TT-BTNMT:

tir Diéu 8 dén Diéu
12
Théng tw

02/2015/TT-BTNMT:

Diéu 14 va biéu 16
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Chuyén t& hinh thtrc Nha nwéc cho thué dat thu tién
thué dat hang nam sang hinh thrc thué dét thu tién
mét 1an cho ca thoi gian thué; tir hinh thirc Nha nuéc
giao dat khong thu tién st dung dat sang hinh thirc
thué dét; tir thué dat sang giao dat cé thu tién st dung
d4t theo quy dinh ctia Luat nay.

Chuyén quyén str dung dat, quy&n s& hiru nha & va tai
san khac gan lién véi dét clia vo hodc cla chdng
thanh quyén st dung dét chung, quyén s& hiru tai san
chung clia vo' va chdng;

Chia tach quyén s dung d4t, quyén s& hiru nha & va
tai san khac gén lién v&i dat cla td chirc hodc cta hod
gia dinh ho&c ctia vo va chdng hodc clia nhém ngudi
st dung d4t chung, nhém chd sé& hivu tai sé&n chung
gan lién voi dat;

Thay dbéi quyén str dung dat, quyén s& hiru tai san gén
lién v&i dat theo két qua hoa giai thanh vé tranh chap
dét dai dwoc Uy ban nhan dan cip cé thAm quyén
cbng nhan; théa thuan trong hop ddng thé chap dé xo
ly ng; quyét dinh cla co quan nha nuéc c6 thdm
quyén v& giai quyét tranh chap dat dai, khiéu nai, t6
cédo vé& dat dai, quyét dinh hodc ban an cta Toa an
nhan dan, quyét dinh thi hanh an ctia co quan thi hanh
an da dwoc thi hanh; van ban cong nhan két qua déu
gia quyén s dung d4t phi hop v&i phap luat;

Xac lap, thay déi hodc chdm dit quyén s dung han
ché thira dat lién ké;

C6 thay ddi v& nhitng han ché quyén cta ngudi sir
dung dat.
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van

ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

» Dang ky dat dai, nha &, tai san khac gan lién véi dat |a
viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phap ly vé quyén st
dung dat; quyén s& hivu nha &, tai san khac gan lién
véi dat va quyén quan ly dat dbi véi mot thira dét vao
hé so dia chinh.

« Ngoai ra, viéc ding ky tai san sé 1a co s&, can clr dé&
xac dinh hiéu lyc cla cac giao dich, bao gém: viéc
chuyén déi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai,
thira k&, ting cho, thé chap quyén sir dung dat, gop
vbn bang quyén st dung dat

“Nguoi st dung dat duoc thuc hién céc quyén chuyén

nhuwong, cho thué, cho thué lai, tdng cho, thé chap, gop

vén quyén st dung dét khi c6 Gidy chirng nhén”

Luat DAt dai 2013; Diéu 3.15,
3.16, Diéu 188.3, Didu 168

Théng tw
24/2014/TT-BTNMT:
Piéu 3, Khoan 2 va 3

Van ban hgp nhét
8020/VBHN-BTP
n&m 2013, hop nhét
Nghi dinh vé dang ky
giao dich bao dam:
Diéu 3, Diéu 16 va
Muc 4

Théng tw lién tich
09/2016/TTLT-BTP-
BTNMT: Diéu 4, biéu
5, Diéu 7 va Didu 8

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

e Thoi diém cé hiéu lwc cia viéc ding ky tai san: viéc
dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat c6 hiéu luc ké
tr thi diém dang ky vao Sé dia chinh.

*  Thoi diém co hiéu lyc cha cac giao dich lién quan dén
tai san dang ky: viéc chuyédn déi, chuyén nhwong, cho
thué, cho thué lai, thira k&, téng cho, thé chap quyén
st dung dat, gép vbn bang quyén s dung dat phai
dang ky tai co quan dang ky dat dai va cé hiéu luc ké
tr thi diém dang ky vao Sé dia chinh.

Luat DAt dai 2013; Diéu 95.7,
Diéu 188.3

2

Co quan cé6 tham

quyén dang ky

* Co quan cé thAm quyén cap Gidy chirng nhan di véi

quyén s dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat 1a Uy ban nhan dan tinh, thanh

Diéu 105, Luat DAt dai 2013

Nghi dinh
43/2014/ND-CP;
Diéu 37
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

phd trwc thudc Trung wong (Uy ban nhan dan cép tinh)

va Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x&, thanh phé

thudc tinh (Uy ban nhan dan cap huyén)
+ Déi véi dia phwong da thanh 1ap Van phong déng ky dét
dai, S& Tai nguyén va M6i trudng cap Gidy chirng nhan
quyén str dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién v&i dat trong mét sb trwdng hop cu thé. Ngoai ra,
viéc chirng nhan quyén sé& hiru nha & va tai san khac gan
lidn v&i dat vao Gidy chirng nhan da cép do Van phong
d&ng ky dat dai hodc Chi nhanh Van phong dang ky dat dai
thwe hién theo quyét dinh cia Uy ban nhan dan c4p tinh
+ D&i véi dia phuong chuwa thanh 1ap Van phong déng ky
d4t dai thi viéc cp Gidy chirng nhan thuc hién nhu sau:
(i) S& Tai nguyén va Méi trwong cip Gidy chirng nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién vo&i dét cho td chirc, co s& ton gido; ngudi Viét
Nam dinh cv & nwéc ngoai thuc hién dw an dau tw; td
chtrc, ca nhan nuwéc ngoai; doanh nghiép c6 vén dau tw
nw&c ngoai;
(i) Uy ban nhan dan cap huyén cip Gidy chirng nhan
quyén st dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khac
gan lién vo&i dat cho hd gia dinh, ca nhan, cdng ddng dan
cw, nguoi Viét Nam dinh cv & nwéc ngoai dwoc s& hiru
nha & gan lién v&i quyén str dung dat & tai Viét Nam
+ Uy ban nhan dan cép tinh cén ct diéu kién cu thé tai dia
phwong v& bd may td chirc, co s& vat chat clia Van phong
dang ky dat dai d& quy dinh viéc cho phép S& Tai nguyén
va Méi trwong dwoc Gy quyén cho Van phong dang ky dat
dai cAp Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sé&

Nghi dinh
01/2017/ND-CP:
Diéu 2.23

80




STT

Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

hi*u nha & va tai san khac gan lién voi dat trong moét sb
trwong hop nhét dinh

Co quan thwc hién ding ky bién dong vé& quyén st
dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién véi dat 1a Van
phong dang ky dat dai tinh, thanh phd trwc thudc Trung
wong va Chi nhanh Van phong dang ky dat dai dat tai
quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh dwoc thanh
lap theo Luat D4t dai nam 2013.

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
dat dai, cung céap
thong tin dat dai

CAu truc cla hé théng théng tin dét dai

Hé thdng théng tin g4t dai la mot thanh phan cda hé théng
théng tin tai nguyén va moi trwong. Hé thdng thong tin dét
dai dwoc xay dung, két ndi, ddng b, chia sé di¥ liéu, quan
ly va van hanh tai cdp Trung wong va cép tinh theo quy
dinh sau day:

Tai Trung wong la co s& dir liéu dat dai qudc gia do
Trung tam D@ liéu va Théng tin dat dai thudc Téng cuc
Quan ly dat dai, B6 Tai nguyén va Méi treong quan ly
va van hanh. Co s& di¥ liéu dat dai qubc gia dugc két
ndi va chia sé di¥ liéu v&i cac co s& di lieu quéc gia
khac va co s& di¥ liéu clia cac b nganh coé lién quan
dén st dung dét.

Tai dia phwong 1a co s& di¥ liéu dat dai tinh, thanh phd
trie thudc Trung wong (sau day goi tat 1a co sé di liéu
d4t dai cap tinh) do V&n phong déng ky dat dai quan ly,
van hanh va cap nhat bién dong.

Co s& div liéu dat dai cap tinh dwoc tap hop tir co s&
div lieu d4t dai cGa cac quan, huyén, thi x&, thanh phd
thudc tinh (sau day goi la co s& di liéu dat dai cip

Théng tw

34/2014/TT-BTNMT:

Piéu 5, biéu 9 va
Diéu 12
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

huyén). Co sé& div liéu dat dai cap huyén dwoc xay
dwng trén co s& tdng hop div liéu dat dai cla xa,
phwéng, thi tran.

- Co s& di liéu dat dai cip tinh dwoc két ndi va chia sé
di¥ liéu v&i cac co s& dir liéu clia cac ban nganh khac
tai tinh va két néi va déng bd véi co s& div liéu dat dai
quéc gia qua mang chuyén dung.

«  Cung cp thong tin v& dat dai

- Céc hinh thirc khai thac théng tin dat dai gdm: (i) Khai
thac thong tin d4t dai qua mang internet, cdng thong tin
dét dai, dich vy tin nhan SMS; (ii) Khai thac théng tin
d4t dai thong qua phiéu yéu cau hodc van ban tai co
quan c6 thAm quyén cung cép di liéu dat dai.

- Trinh tw, tha tuc cung cap div liéu d4t dai nhw sau:

+ Viéc nop van ban, phiéu yéu cau cung cip dir lieu dat

dai dwgc thye hién theo mét trong cac phwong thirc: tryc

tiép tai co quan cung cép dir lieu dat dai; qua duwdng cong
véan, fax, bwu dién; qua thw dién t& hodc qua cbng théng
tin dat dai.

+ Co quan cung cap di liéu dat dai tiép nhan, x& ly va

thdng bao nghia vu tai chinh (trwong hop phai thwc hién

nghia vu tai chinh) cho td chtrc, ca nhan. Trwong hop tir
chdi cung cép dir liéu thi phai néu rd Iy do va tra I&i cho td
chtrc, ca nhan biét.

+ Sau khi td chirc, ca nhan thwc hién xong nghia vu tai

chinh, co quan cung cap di liéu dat dai thwc hién cung

cap div liéu d4t dai theo yéu cau.
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Trwdng hop nhan dwoc yéu cau trwdc 15 gidr thi phai
cung cap ngay trong ngay; trwdng hop nhan dwoc yéu cau
sau 15 gi® thi cung cap di¥ lieu dat dai dwoc thwe hién vao
ngay lam viéc tiép theo;

Trwdng hop yéu cau cung cép dir liéu dat dai dwdi hinh
thirc tdng hop thong tin thi thoi han cung cép dir liéu dat
dai dwoc xac dinh theo théa thuan gitra co quan cung cap
dir liéu dat dai va ngudi co yéu cau bang hinh thirc hop
déng.

Luat Nha & 2014

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Quyén sé& hitru nha &

Luat Nha & 2014: Diéu 9.1

No6i dung dang ky

Nhirng ndi dung ghi nhan trén Gidy chirng nhan quyén s&

hi*u nha & chinh la cac ndi dung dang ky, cu thé bao gém:

- Loaiva cap nha &;

- Trwdng hop la can hd chung cw thi ghi nhan ca dién
tich san xay dwng va dién tich s&r dung can ho;

- Néu la nha & duoc xay dwng theo dw an thi ghi nhan
tén dw an xay dwng nha & da dwoc co quan c6 tham
quyén chap thuan.

Luat Nha & 2014: Diéu 9.3

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

Viéc dang ky tai san theo Luat Nha & la mét hinh thire dé
Nha nwéc cong nhan va bdo hd quyén s& hiru nha &,
ddng thdi quan ly nha & théng qua viéc ghi nhan cac thong
tin vao S dia chinh

Luat Nha & 2014: DPiéu 9
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Trwdng hop mua ban, ting cho, dbi, gép vén, thé chap
nha &, chuyén nhugng hop ddng mua ban nha &
thwong mai, thi thdi diém c6 hiéu lwc cta hop ddng la
thei diém coéng ching, chirng thuc hop ddng

Déi voi cac trwong hop khac (tdng cho nha & tinh
nghia, mua ban cho thué nha & xa hai, ...) thi thoi diém
c6 hiéu lwc ctia hop ddng la do cac bén théa thuan;
tredng hop cac bén khong thda thuan thi hiéu lwc clia
hop ddng la thei diém ky két hop ddng

Luat Nha & 2014: DBiéu 122

- Nghidinh
99/2015/ND-CP:
Diéu 5 va biéu 6

- Théng tw
24/2014/TT-BTNMT:
Piéu 8, biéu 11 va
Pidu 12

Co quan c6 thdm
quyén dang ky

Twong tw co quan cé thAm quyén dang ky theo Luat DAt
dai 2013

Luat DAt dai 2013: biéu 105

- Nghi dinh
43/2014/ND-CP:
Piéu 37

- Nghi dinh
01/2017/ND-CP:
Piéu 2.23

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai sén

CAu truc hé théng thong tin vé nha 6

Ha tAng ky thuat cong nghé théng tin nha &;

Hé théng phadn mém hé diéu hanh, phadn mém hé
thong va phan mém &ng dung;

Co s& dir liéu v& nha & va thi trwdng bat dong san (do
B6 Xay dwng chiu trach nhiém xay dwng, lwu trir va
quan ly)

Cac hinh thtrc khai thac va st dupg co s& di ligu vé
nha & va thi treong bat dong san gom:

Luat Nha & 2014: Chwong X

Nghi dinh 117/2015/ND-
CP vé xay dwng, quan ly
va st dung hé théng
théng tin vé nha & va thi
trwong bat dong san
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Qua mang internet;

Qua trang thong tin dién t& do co quan quan ly co s&
di liéu vé nha & va thj treong bat dong sén quy dinh;
Qua mang chuyén dung;

Théng qua phiéu yéu cau hodc van ban yéu ciu;

Béng hop ddng gitra co quan quén ly co s& di ligu vé
nha & va thj trwdng bat dong san va bén khai thac, st
dung di¥ liéu v& nha & va thi trueng bat déng sén theo
quy dinh cta phap luat.

Luat Bao vé va phat trién rirng 2004

Tai san thudc dobi

twong dang ky

Quyén st dung rirng

Quyén s& hivu rirng san xuét la rirng trong

Luat Bao vé va Phat trién
rirng 2004: Didu 31

Nghi dinh 23/2006/ND-
CP: biéu 31

No6i dung dang ky

Déi v&i quyén st dung rirng, bao gdm: dang ky lan dau
va dang ky bién déng. Hoat ddng déng ky nay bat budc
phai tién hanh ddng thdi véi déng ky quyén st dung
dét.

Déi v&i quyén s& hivu rivng san xuét 1a rirng trong, viéc
dang ky dwoc thwe hién theo quy dinh vé déng ky tai
san cua phap luat dan sw. Tuy nhién, hién nay Bé luat
Dan sy 2015 chi quy dinh nguyén tic chung vé& dang
ky tai san, con viéc dang ky quyén s& hivu rirng san
xuét la rirng tréng (chirng nhan quyén sé& hiu rirng)
dang dwoc thwc hién theo quy dinh cta phap luat dat
dai).

Luat Bado vé va
phat trién rirng
2004 quy dinh
‘viec dang ky
quyén sé& hiu
rieng sén xuét la
rieng  tréng  duoc
thwe hién theo
quy dinh vé ding
ky tai sadn caa
phap luat dan
sw” trong khi Nghi
dinh 23/2006/ND-
CP quy dinh
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van

ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

“dang ky quyén st
dung rimg, quyén
S§& hiu rirng sén
xuét 13 rteng tréng
thwec hién theo
phdp luat vé
ding ky bat
dong san”

Gia tri phap ly cuaa

Viéc déng ky tai san nhdm muc dich:

Luat Bao vé& va phat trién

Nghi dinh 23/2006/ND-

viéc dang ky tai san - Cong nhan quyén si dung ring, quyén s& hiru rng | Tng 2004: Diu 31 CP: Diéu 31
san xuét 1a rirng trdng, tr d6 xac lap quyén va nghia
vu cla chl rirng.
- Xay dwng hé théng hé so quan Iy rivng
Thoi diém co hiéu lwc | «  Dbi voi cac giao dich lién quan dén quyén st dung Nghi dinh

clia viéc dang ky tai
san

rieng, quyén sé hiu rirng san xuét la rimg tréng, Diéu
36 Nghi dinh 23/2006/ND-CP quy dinh “Trinh tw, thd
tuc mua, ban, tdng cho, thé chép, bdo lanh, gép vén,
dé thira ké quyén st dung rtrng, quyén sé& hitu rimng
san xudt 1a rirng tréng thuc hién theo quy dinh tai céc
Didu 148, 149, 151, 152, 153 va Diéu 155 Nghj dinh sé
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 vé thi
hanh Luét Dét dai”

Nghi dinh 23/2006/ND-CP bi bai bd b&i Nghi dinh
83/2010/ND-CP vé dang ky giao dich bao dam. Thay
vao do la Nghi dinh 102/2017/NB-CP vé dang ky bién
phap bdo dam (c6 hiéu lwc vao 15/10/2017), thay thé
cho Nghi dinh 83/201/ND-CP. Theo d9, thoi diém co
hiéu lyc cla viéc dang ky bién phap bdo dam la thoi

23/2006/ND-CP:
Piéu 36

Nghi dinh
83/2010/ND-CP:
Diéu 5.1
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

diém co quan dang ky ghi ndi dung dang ky vao Sé
dang ky.

» Ngoai ra, hiéu lyc cla cac giao dich kém theo quyén
st dung rirng, quyén s& hitu rirng sé tuan theo quy
dinh cta phap luat g4t dai

Co quan c6 thdm

quyén dang ky

Viéc dang ky quyén s dung rirng, quyén sé& hiru rixng san
xuét & rirng tréng thwe hién theo phap luat vé dang ky béat
dong san, do d6 co quan cé thdm quyén twong tw theo
Luat D4t dai 2013

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai san

Khéng cé quy dinh cu thé va chi tiét v& hé théng thong tin
dang ky quyén st dung rirng, quyén sé hiru rirvng san xuét
la rivng trdng. Nhirng ndi dung nay cé thé hiéu la theo quy
dinh ctia phap luat dat dai

Luat Hang khong dan dung Viét

Nam 2006, stra d6i nam 2014

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

- Tau bay
- Cac quyén dbi voi tau bay

Luat Hang khéng dan dung
Viet Nam 2006, stra ddi
2014: DPidu 8, Pbiéu 13 va
Didu 28

No6i dung dang ky

» Dang ki/x6a quéc tich cta tau bay: bao gdm dang ky
tau bay mang quéc tich Viét Nam, dang ky tam thoi tau
bay mang quéc tich Viét Nam

» Dang ky quyén cla tau bay

T& chirc, ca nhan Viét Nam c6 cac quyén dbi véi tau bay

phai dang ky cac quyén do, cu thé:

Luat Hang khéng dan dung
Viet Nam 2006, stra ddi
2014: biéu 13.3, Didu 13.4,
Didu 13.5, biéu 28, Didu 29

Nghi dinh 68/2015/ND-
CP: Diéu 4, Chuong Il
Muc 1 va Muc 2; Chuong
Il, Muc 1 va Muc 2
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

- Quyén s& hiru tau bay;

- Quyén chiém hiru tau bay théng qua viéc thué - mua
hoac thué tau bay c6 thoi han tlr sau thang tré 1én;

- Thé chép, cdm cb tau bay hoic céc giao dich bao dam
khac theo quy dinh cla phap luat vé dan sy;

- Quyén wu tién thanh toan tién céng ctru hd, gitr gin tau
bay;

- Cac quyén khac theo quy dinh cta theo quy dinh cla
phap luat ve dan sw

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

V6&i cach quy dinh vé thoi didm cé hiéu lwc cla viéc déng
ky va thoi didm chuyén quyén s& hivu ctia phap luat hang
khong cho thay, viéc ding ky ghi vao S dang ba phap ly
tau bay co gia tri phap ly ca vé hiéu luc giao dich va hiéu
lwe xac lap quyén sé hivu.

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

«  Déi voi dang ky quéc tich cua tau bay, tau bay mang
quédc tich Viét Nam tir thoi diém ghi vao Sé déng ba tau
bay Viét Nam

«  D4i voi dang ky quyén cua tau bay, viéc dang ky cac
quyén dbi vé&i tau bay cé hiéu lwc tiy thoi diém duoc co
quan déng ky ghi vao Sb dang ba tau bay Viét Nam.

* V& thoi didm chuyén quyén sé hiru, viéc chuyén quyén
s& hiru tau bay co hiéu luc tir thoi didm dwoc ghi vao
Sb déng ba tau bay Viéet Nam.

Luat Hang khéng dan dung
stra doi
2014: biéu 13.7, Bidu 29.3,

Viét Nam 2006,

Diéu 30.1

Co quan c6 thdm

quyén dang ky

Cuc Hang khoéng Viét Nam tric thuéc B6 Giao thong van
tai

Nghi dinh 68/2015/ND-
CP: biéu 5.1

Nhan xét v& hé théng

« S dang ba tau bay Viét Nam dwoc st dung dé ghi cac

Nghi dinh 68/2015/ND-
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No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

co s& di liéu dang ky
tai san

thong tin lién quan dén ding ky, xéa ddng ky quéc tich
va cac quyén dbi voi tau bay, viéc xt ly tai san bao
dam bang tau bay va cac théng tin khac lién quan dén
tau bay mang quéc tich Viét Nam va tau bay tam thoi
mang quéc tich Viét Nam.

T4 chirc, ca nhan c6 lién quan dén hoat dong cua tau
bay d& nghi cung cép thong tin da dwoc dang ky trong
Sb dang ba tau bay gt hd so tryc tiép, qua hé théng
bwu chinh hodc béng cac hinh thirc phu hop khac dén
Cuc Hang khéng Viét Nam.

CP: biéu 25 va biéu 26

B6 luat Hang hai Viét Nam 2015

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Tau bién (dang ky tau bién mang c& quéc tich Viét
Nam)

Quyén sé& hivu tau bién

B luat Hang hai 2015
Diéu 17 va 18

No6i dung dang ky

Céc trwong hop dang ky tau bién:

Tau bién thudc s& hivu clia td chirc, ca nhan Viét Nam
dwoc ding ky mang c& qudc tich Viét Nam va déng ky
quyén s& hiru tau bién do.

Tau bién thudc s& hivu cla td chirc, cad nhan nwéc
ngoai c6 da didu kién ding ky tau bién Viét Nam cla
B6 luat nay dwoc dang ky mang c& quéc tich Viét Nam
va dang ky quyén sé& hitu tau bién dé hodc chi déng ky
mang c& qudc tich Viét Nam.

Tau bién nwéc ngoai do td chirc, ca nhan Viét Nam
thué theo hinh thirc thué tau tran, thué mua tau co thé
dwoc dang ky mang c& qudc tich Viét Nam.

Tau bién da dang ky & nwéc ngoai ma diang ky ci da

B6 luat Hang hai Viét Nam

2015

Muc 2 (tr Didu 17 dén Diéu

27)

Nghi dinh 171/2016/ND-
CP: Muc 2 (ti Diéu 7 dén
Diéu 16)
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STT Tiéu chi danh gia No6i dung danh gia Quy dinh tai Luat Quy dinh tai cac van Nhan xét/Ghi chu
ban hwéng dan

duwoc Fam ngrng hodac da bi xdéa dwgc dang ky mang
co quoc tich Viét Nam.

* Tha tuc dang ky tau bién, bao gém:

- Tha tuc dang ky tau bién khéng thei han

- Tha tuc dang ky tau bién cé thdi han

- Tho tuc déng ky tau bién tam thoi

- Tha tuc cAp Gidy phép tam thdi cho tau bién mang c&
quoc tich Viét Nam

- Tha tuc déng ky tau bién dang déng

- Tha tuc dang ky tau bién loai nhé

- Tha tuc dang ky ndi dung thay dbi

- Tha tuc cAp lai gidy chirng nhan dang ky tau bién

Gia tri phap ly cta | » Dang ky tau bién Ia viéc ghi, lwu trir cac théng tin v& | Bo luat Hang hai 2015

viéc dang ky tai san tau bién vao Sb dang ky tau bién québc gia Viét Nam Didu 17.1

» V&i cach quy dinh v& thoi didm co hiéu luc cla viéc
dang ky va thoi didm chuyén quyén sé hiru cta phap
luat v& hang hai cho thay, viéc déng ky ghi vao déng ky
tau bién québc gia Viet Nam con cé gia tri phap ly trong
viéc xac dinh hiéu lyc giao dich va hiéu lyc xac lap
quyén sé hivu.

Thoi diém co hiéu lwc | «  Di v6i giao dich thé chap tau bién: phap luat quy dinh | B luat Hang hai 2015 Van ban hop nhét
cla viéc dang ky tai viéc thé chép tau bién c6 hidu Ivc sau khi dwoc ghi | Myc 5 (tir Didu 36 dén Didu | 8020/VBHN-BTP  ndm
san trong Sb dang ky tau bién quéc gia Viét Nam. 39) 2013, hop nhét Nghj dinh

vé dang ky giao dich bao

e V& chuyén quyén s& hiru tau bién: phap luat quy dinh :
yen auy prap st auy ¢ dam: Piéu 3, Muc 3

phai dwoc thé hién bdng van ban theo quy dinh cua
phap luat Viet Nam hodc phap luat cia qubc gia noi
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

thwe hién chuyén quyén s& hivu tau bién va co hiéu luc
sau khi dwgc ghi trong Sé dang ky tau bién québc gia
Viét Nam.

Co quan c6 thdm
quyén dang ky

Cuc Hang hai Viét Nam hoac Chi cuc hang hai, Cang vu
hang hai theo phan cip ctia Cuc Hang hai Viét Nam truc
thuéc Bo Giao théng van tai.

Pidu 4, Nghi dinh
171/2016/ND-CP

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai sén

Sb dang ky tau bién qudc gia Viét Nam dwoc s dung
dé ghi lai cac thong tin lién quan dén tau bién da dwoc
dang ky hoac x6a dang ky theo quy dinh. N6i dung chu
yéu cua Sb ding ky tau bién quéc gia Viet Nam bao
gdm:

Tén cl, tén mai cha tau bién; tén, noi dat tru sé& cla
chu tau; tén, noi dat chi nhanh, van phong dai dién tai
Viét Nam cla chd tau nwéce ngoai; tén, noi dat try sé&
clia ngwoi thué tau trdn, ngwdi thué mua tau xin déng
ky; t&n ngudi khai thac tau (néu co); loai tau bién va
muc dich st dung;

Cang dang ky;

Sé dang ky;

Thoi didm dang ky;

Tén, dia chi nha may déng tau bién va ndm déng tau
bién;

Cac thong sb k§ thuat chinh cla tau bién;

Tinh trang s& hitu tau bidn va nhirng thay ddi co lién
quan dén sé hiru;

Thoi diém va ly do cla viéc xéa déng ky;

Théng tin vé déng ky thé chap tau bién.

B6 luat Hang hai 2015:
Diéu 24

Nghi dinh 171/2016/ND-
CP: Diéu 5 va biéu 6
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Nhiém vu ctia co quan dang ky tau bién Viét Nam

Lap va quan ly S dang ky tau bién québc gia Viét Nam.
Lwu trir va quan ly hd so; tdng hop, théng ké, duy tri,
cap nhat co s& di liéu lién quan dén hoat déng dang
ky tau bién, cung clp théng tin lién quan cho té chirc,
ca nhan quan tam.

Théng nhét quan Iy viéc in 4n, phat hanh cac mau sé
dang ky, hd so, gidy t& st dung trong cong tac déng
ky tau bién; trién khai &'ng dung céng nghé thong tin
trong hoat dong déng ky tau bién theo quy dinh.

Thoéng bao théng tin cu thé trén trang thong tin dién tc
clia Cuc Hang hai Viét Nam vé dia chi, tai khoan cla
co quan dang ky tau bidén dé& t& chirc, ca nhan lién
quan thwc hién viéc gii hd so qua dwéng bwu chinh
va nop phi, 1& phi theo quy dinh bang hinh thirc chuyén
khoan théng qua hé théng dich vu ctia ngan hang.

T chirc thuc hién viéc dang ky tau bién theo quy; trién
khai vng dung céng nghé thdng tin trong hoat dong
dang ky tau bién theo hinh thirc tha tuc trwc tuyén.
Thue hién viéc déng ky thé chap tau bién.

Thu, nbép, quan ly va str dung phi, 1& phi dang ky tau
bién

Luat S&

hivu tri tué 2005, sira d6i nam 2009

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Quyén tac gia, quyén lién quan dén quyén tac gia.
Quyén s& hiru cdng nghiép dbi véi sang ché, kiéu
dang coéng nghiép, thiét k& bd tri, nhan hiéu (khéng
phai nhan hiéu ndi tiéng), chi dan dia ly.

Diéu 3, Luat S& hiru tri tué
2005, stra dbi nam 2009
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Quyén dbi vai gibng cay trdng va vat liéu nhan gidng.

No6i dung dang ky

Déi v6i quyédn tac gid va quyén lién quan: ndi dung
dang ky 1a cac ndi dung yé&u cau bao hé ma tac gid/chu
s& hiru quyén tac gia/chl s& hiru quyén lién quan gwi
dén co quan cé thdm quyén, bao gdm céc thang tin vé
tac gia, tac phdm, chi s& hiu quyén tac gia, chi sé&
hru quyén lién quan, ndi dung cla tac pham,... Déi
twong dwoc bdo hd cla quyén tac gid va quyén lién
quan bao gdm: quyén tai san va quy&n nhan than.

D&i v&i quyén s& hitu céng nghiép, bao gém: sang
ché, kidu dang céng nghiép, thiét ké bé tri, nhan hiéu
(khdng phai nhan hiéu ndi tiéng), chi dan dia ly, cac noi
dung dang ky va dwoc bdo hod, quan ly sé bao gdm:
thdng tin cha s& hivu, yéu ciu bao hd ctia chi sé& hiu,
mo ta dbi twong ddng ky s& hiru cong nghiép, ...

Vé quyén dbi véi gidng cay tréng va vat liéu nhan
gibng, ndi dung dang ky la théng tin chd sé& hiu, tén
gibng cay tréng, cac théng sb lien quan dén khao
nghiém ky thuat,...

DPang ky bao hd quyén s& hivu tri tué sé bao gdm cac
tha tuc: d&ng ky bao hd bao ho quyédn s& hivu tri tué,
gia han hiéu lwc ctia Gidy chirng nhan quyén sé hivu tri
tué, stra ddi Gidy chirng nhan quyén s& hiru tri tué, xin
cép lai hodc ddi Gidy chirng nhan quyén sé hiru tri tué.

Thi tuc ding ky quyén
tac gia, quyén lién quan
dén quyén tac gia.

Luat S& hivu tri tué 2005,

stta db6i nam  2009:
Chuong V (tr Diéu 49
dén biéu 55)

Thi tuc ding ky quyén
s& hiru cong nghiép dbi
véi sang ché, kiéu dang
cbng nghiép, thiét k& bd
tri, nhan hiéu (khdng phai
nhan hiéu ndi tiéng), chi
dan dialy.

Luat S& hiru tri tué 2005,
sra d6i nam  2009:
Chuong VIII (tr Diédu 86
dén bidu 120)

Thi tuc ding ky quyén
dbi vai gibng cay trdng va
vat liéu nhan gidng.

Luat S& hiru tri tué 2005,
sra d6i nam  2009:
Chuong XIlI (ttr Didu 164
dén bidu 173)

Tht tuc dang ky
quyén tac gia, quyén
lién quan dén quyén
tac gia

Nghi dinh
100/2006/ND-CP:
biéu 37

Nghi dinh
85/2011/NB-CP:

Piéu 1.9

Nghi dinh
01/2012/ND-CP:
Piéu 2

Tht tuc dang ky
quyén sé& hiru coéng
nghiép déi véi sang
ché, kiéu dang coéng
nghiép, thiét ké bé tri,
nhadn hiéu (khéng
phdi nhan hiéu ndi
tiéng), chi dan dia ly.

Nghi dinh
103/2006/ND-CP:
Piéu 7 va Diéu 13
Tht tuc dang ky
quyén déi voi gidng
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

cay trong va vat liéu
nhan giéng.

Nghj dinh
88/2010/ND-CP:
Chwong 2

Théng tw
16/2013/TT-
BNNPTNT: Diéu 9.1

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

Viéc dang ky tai san cé gia tri quan ly déi véi mot sb
quyén va c6 gia tri xac lap quyén déi véi mot sbé quyén,
cu thé& nhw sau:

Gia tri quan ly: viéc dang ky tai san cé gia tri quan ly
ddi véi nhivng quyén phat sinh khéng phu thudc vao
tha tuc dang ky, bao gém:

Quyén tac gia phat sinh k& ti khi tac phdm duoc sang
tao va dwoc thé hién dwdi mot hinh thire vat chat nhét
dinh, khéng phan biét néi dung, chét lwgng, hinh thie,
phuong tién, ngén ngiy, da cong bb hay chwa cong bb,
da dang ky hay chwa dang ky.

Quyén lién quan phat sinh k& t khi cudc biéu dién,
ban ghi am, ghi hinh, chwong trinh phat séng, tin hiéu
vé tinh mang chwong trinh dwgc ma héa dwgc dinh
hinh hodc thwc hién ma khéng gay phwong hai dén
quyén tac gia.

Quyén s& hiru cong nghiép déi véi tén thwong mai
dwoc xac lap trén co s& tén doanh nghiép/tén ho kinh
doanh ca thé duoc co quan c6 thdm quyén cap phép
va st dung trong qua trinh hoat dong kinh doanh;

Luat S& hiru tri tué 2005,
stra ddi ndm 2009: Piéu 6
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Quyén s& hiru céng nghiép ddi véi bi mat kinh doanh
dwoc xac lap trén co s& c6 dwgc mot cach hgp phap
bi mat kinh doanh va thwc hién viéc bdo mat bi mat
kinh doanh do;

Quyén chéng canh tranh khéng lanh manh dwoc xac
lap trén co s& hoat dong canh tranh trong kinh doanh.
Gia tri xac lap: viéc dang ky tai san c6 gia tri xac lap dbi
véi nhitng quyén phat sinh phu thudc vao thi tuc dang
ky, bao gdm:

Quyén s& hivu cong nghiép déi véi sang ché, kiéu
dang céng nghiép, thiét k& bd tri, nhan hiéu, chi dan
dia ly dwoc xac lap trén co sé& quyét dinh cap van béng
bao hd clia co quan nha nwéc cé thAm

Quyén ddi vé&i gibng cay tréng dwoc xac 1ap trén co s&
quyét dinh cdp Béng bao hd gibng cay tréng clia co
quan nha nuwéc cé thdm quyén.

Ngoai ra, viéc d&ng ky quyén s& hiru tri tué dbi véi cac
ddéi twong noi trén 1a mot didu kién cho viéc chuyén
giao quyén s& hiru hodc st dung dbi twong sé& hivu tri
tué (lwu y: tén thwong mai va chi dan dia ly khéng
dwoc chuyén giao quyén st dung; tén thwong mai chi
dwoc chuyén nhwong quyén s& hivu tri tué clng véi
chuyén nhwong toan bd co sé& kinh doanh va hoat
doéng kinh doanh dw@i tén thwong mai do).

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Quyén s& hiru cdng nghiép dbi voi sang ché, kiéu
dang céng nghiép, nhan hiéu (trlr nhan hiéu ndi tiéng),
chi dan dia ly dwoc xac dinh théi diém bao ho dwa trén
ngay dwoc ghi nhan trén Van bdng bao ho (néi cach

Luat S& hiru tri tué 2005,
stba db6i ndm 2009: Piéu 6,
Piéu 93, bidu 183
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

khac, dwoc xac dinh ké tir ngay nép don déng ky bao
ho).
Béng bao ho gibng cay trong cé hiéu lyc ké tir ngay
cép.

2

Co quan cé tham
quyén dang ky

Cuc Ban quyén tac gia Van hoc - Nghé thuat 1a co
quan cltia B Van hoa — Thé thao va Du lich gitip Bd
trwdng BO Van hoa - Thong tin thwc hién chirc nang
quan ly nha nwéc vé quyén tac gia, quyén lién quan.

Cuc S& hiru tri tué la co quan tryc thuéc Bé Khoa hoc
va Cong nghé, thic hién chirc nang gitp Bo trwdng Bo
Khoa hoc va Cong nghé théng nhat quan Iy nha nwéc
va dam bao cac hoat dong sw nghiép chuyén nganh vé
s& hiru tri tué trén pham vi ca nwéc.

Van phong bao hd gibng cay trdng thuéc Bé Néng
nghiép va Phat trién néng thén trong quan ly nha nuéc
v& bao ho quyén dbi vai gibng cay trong.

Nghi dinh
100/2006/ND-CP:
Didu 6

Nghi dinh
88/2010/ND-CP:
Piéu 3.5

Nhan xét v& hé théng
co s& div liéu dang ky
tai sén

Hé théng tra clru théng tin vé sé& hibu tri tué dwoc phat
trién theo hinh thirc tra ctru trye tuyén théng qua cac
trang dién t tra ctru cia Cuc S& hivu tri tué
(http://iplib.noip.gov.vn/; http://digipat.noip.gov.vn/);
ho&c cia Cuc ban quyén tac gia
(http://www.cov.gov.vn/cbg/index.php);

Céc thong tin v& quyén tac gid, quyén lién quan sé
dwoc quan ly tai S& dang ky qudc gia vé& quyén tac gia,
quyén lién quan do B6 Van héa, Thé thao va Du lich
lap va quan ly

Céc théng tin vé s& hiru cong nghiép sé dwoc quan ly

Luat S& hiru tri tué 2005,
stra ddi ndm 2009: biéu 98

Nghi dinh
100/2006/ND-CP:
Diéu 6.2 (i)

Nghi dinh
88/2010/ND-CP:
Didu 22
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No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

tai S6 dang ky qudc gia vé s& hivu cong nghiép. Sé
dang ky qudc gia vé s& hivu cdng nghiép do co quan
quan ly nha nwéc vé quyén s& hivu cong nghiép lap va
lwu gilr.

* Quy dinh v& hé théng théng tin ding ky giéng cay
tréng:

- Gibng cay trdng dwoc bao hd dwoc quan ly vao Sé
dang ky quéc gia.

- Co quan bao hd gibng cay trdng cé trach nhiém lap va
lwu gitr S& dang ky qudc gia vé& gibng cay tréng duoc
bao hd. Moi théng tin vé bang bao ho gibng cay tréng
va nhirng thay déi trong thei han hiéu lwc bang bdo ho
gibng cay tréng dwoc lwu gitr vao sé dang ky quéc gia
vé gibng cay trdng dwoc bao ho.

- Moi t6 chtrc, ca nhan c6 quyén y&u cau co quan bao
ho gibng cay tréng cung cp cac théng tin trong Sé
dang ky qudc gia vé gibng cay trdng dwoc bdo hd va
phai ndp phi, & phi theo quy dinh.

- Hé théng tra clru théng tin vé& sé& hivu tri tué dwoc phat
trién theo hinh thirc tra clru trwc tuyén théng qua céac
trang dién t& tra clru cGa Van phong bao ho gibng cay
trdng mai - Cuc trdng trot (http:/pvpo.mard.gov.vn/)

Luat Giao thong dwong bo 2008

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Déi twong dang ky bao gbm: Xe 6 t6; may kéo; ro modc
hodc so mi ro modéc dwoc kéo bdi 6 to, may kéo; xe mo t6
hai banh; xe md t6 ba banh; xe gdn may (k& ca xe may
dién) va cac loai xe co két cAu twong tw; xe may chuyén

Luat Giao théng duwdng bd
2008: biéu 53.3, biéu 54 va
Diéu 57.2

Théng tw 15/2014/TT-
BCA: biéu 1
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

dung cta Cong an s dung vao muc dich an ninh (sau day
goi chung la dang ky xe).

No6i dung dang ky

Chu xe c6 trach nhiém ké khai day du c‘éc tiéu chi quy
dinh trong giay khai dang ky xe, bao gom: nhéan hiéu,
sO loai, loai xe, mau xe, nam san xuat, dung tich, so
may, sO khung. Nhirng tiéu chi noi trén sé la nhirng noi
dung quan ly doi véi phwong tién giao thong co gidi.
Céc tha tuc lién quan dén ding ky xe, bién sb xe bao
gom:

Tha tuc dang ky xe, cAp méi bién sb xe;

Tha tuc ddi, cap lai gidy chirng nhan dang ky xe, bién
sO xe;

Tha tuc dang ky sang tén, di chuyén xe;

Thu tuc dang ky xe tam thoi;

Tha tuc thu hdi gidy chirng nhan déng ky xe, bién sbé
xe

Luat Giao théng dwdng bd
2008: Diéu 54

Théng tw 15/2014/TT-
BCA: Diéu 8 va biéu 14

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

Viéc dang ky phuong tién giao thdng co gidi vira la
cach thirc d& quan ly phwong tién giao théng (théng
qua viéc didng ky bién sé xe) vira 13 didu kién lwu théng
ctia phwong tién co gi¢i - “Diéu kién tham gia giao
théng cua xe co gidi: Xe co gidi phdi dang ky va gan
bién sé do co quan nha nuéc cé thdm quyén cép”

Ngoai ra, theo cac quy dinh vé& tha tuc dang ky sang
tén-di chuydn xe, cé thé thdy ring viéc dang ky
phwong tién giao théng co gidi con la diéu kién dé cac
giao dich chuyén quydn sé& hitru phwong tién giao
thong dwoc cong nhan (vi néu khong cé gidy chirng

Luat Giao théng duwdng bd
2008: biéu 53.3, Didu 58.2(a)
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

nhan d&ng ky xe thi khéng thé lam duoc tha tuc sang
tén xe)

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Khoéng cé quy dinh cu thé vé thoi diém cé hiéu lyc cua viéc
dang ky tai san

Co quan c6 thdm

quyén dang ky

- Cuc Canh sat giao théng dwéng bo - dwdng sét,

- Phong Canh sat giao thong tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong,

- Céng an quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh

Thoéng tw 15/2014/TT-
BCA: biéu 3

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai san

Hb so ding ky xe dwoc quan ly theo ché do hé so cia Bo
Cong an. D@ liéu théng tin cla xe dwoc théng nhét quan ly
trén hé théng may vi tinh. Dinh ky hang thang, co quan
d&ng ky xe cé trach nhiém bao céo sé lieu dang ky, quan ly
xe v& Cuc Canh sat giao thong dwdng bd - dwdng sét dé
theo ddi, quan ly tai D liéu hd so dang ky xe.

Théng tw 15/2014/TT-
BCA: biéu 28

Luat Giao thong dwong sat 2005

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Phwong tién giao thong dwéong sat: ddu may, toa xe, toa
xe dong lwc, phuong tién chuyén dung di chuyén trén
duwong sét (bao gdm ca tau)

Luat Giao théng dwong sat

2005

Khoan 26 va 28, biéu 1; biéu

38 va biéu 39

Luat Giao théng
duwong sat 2017
c6d hiéu lwc vao
ngay 01/07/2018:

Diéu 1 va 31

No6i dung dang ky

» Dang ky phuong tién 1&n dau: ap dung dbi véi cac
phwong tién nhap khau, san xuét, I&p rap trong nuwéc
triwdrc khi dwa ra khai thac, van dung trén dwong sat.

» Dang ky lai: ap dung cho viéc déng ky, cap Gidy chirng
nhan dang ky phwong tién méi thay cho Gidy chirng

Théng tw 01/2013/TT-
BGTVT: Diéu 4
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

nhan dang ky phwong tién ci cho phwong tién trong
cac trwong hop chuyén quyén sé hiru phwong tién
hodc khi phwong tién c6 nhirng thay dbi vé cac thong
sb ky thuat chd yéu

e Xoba dang ky phwong tién trong cac trwong hop:
phwong tién khong con st dung cho giao thdng dwdng
sat hodc phwong tién bi méat tich, bi pha hay.

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

* Viéc dang ky phuong tién giao théng dwéong sét vira
nham muc dich quan ly v& phwong tién (thé hién qua
cac ndi dung dang ky vé thong sb k¥ thuat, trong tai, sé
dang ky phuong tién,...), vira la diéu kién lwu hanh cla
phwong tién

e V&i cac quy dinh vé& thanh phan hd so dang ky lai
phwong tién khi chuyén quyén sé& hiru, viéc dang ky
phuwong tién giao théng duwong sat la mot didu kién,
mot yéu cau bat budc dé giao dich chuyén quyén s&
hiru nay dwoc cong nhan (vi phwong tién giao théng
dwong sét phai cé Gidy chirng nhan déng ky phwong
tién do Cuc dwong sat Viét Nam cép thi méi co thé
dwoc lvu hanh)

Luat Giao théng dwong sat

2005: Diéu 38

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Khoéng cé quy dinh cu thé vé thoi diém cé hiéu lyc cua viéc
dang ky tai san

Co quan c6 thdm

quyén dang ky

Cuc Puwong sét Viet Nam

Théng tw 01/2013/TT-
BGTVT: Diéu 5

Nhan xét v& hé théng

Khoéng quy dinh cu thé, chi quy dinh chung chung ring Cuc

Thoéng tw 01/2013/TT-
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

co s& di liéu dang ky
tai san

dwong sat Viet Nam chiu trach nhiém xay dwng co sé& dir
liéu quan ly phuong tién giao théng dudng sét trén pham
vi c& nwéce, lwu trik va quan ly hd so dang ky phuwong tién

BGTVT: Diéu 14

Luat Giao thong dwong thuy ndi

dia 2004

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

DPéi twong ddng ky 1a phuong tién thay noi dia (bao gdm:
tau, thuyén va cac chu trac ndi khac, c6 déng co hoic
khéng cé dong co, chuyén hoat dong trén dwong thuy néi
dia)

Luat Giao théng dwong thuy

noi dia 2004:
Piéu 1.7

No6i dung dang ky

« DPang ky phwong tién 1an ddu (d6i véi phuong tién
chwa khai thac va dang khai thac trén dwong thay ndi
dia);

» Dang ky lai phwong tién (trong trwéng hop chuyén ti
co quan dang ky khac sang co quan dang ky phwong
tién thdy ndi dia; trwdng hop phwong tién thay doi tén,
tinh nang ky thuat; truong hop chuyén quyén sé hivu
phwong tién; trwdng hop chd phwong tién thay ddi tru
s& hodc noi dang ky hd khau);

» Tha tuc cép lai gidy chirng nhan dang ky phwong tién;

e Thu tuc xéa dang ky phwong tién.

Luat giao théng dwdng thuay
ndi dia stra ddi 2014: Didu 25

Thoéng tw 75/2014/TT-
BGTVT: Chwong lll

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

» Viéc dang ky phuong tién thdy néi dia vira nhdm muc
dich quan ly (théng qua viéc yéu ciu dang ky cac
théng sb ky thuat, tén phwong tién, s6 phwong tién, ...)
vira la diéu kién hoat dong ctia phwong tién

* Vo&i cac quy dinh vé thanh phan hd so dang ky lai

Luat Giao théng dwong thuy

noi dia 2004:
Diéu 24
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

phwong tién khi chuyén quyén s& hiru, viéc dang ky
phwong tién thay ndi dia la mot diéu kién, mot yéu cau
bat budc dé giao dich chuyén quyén sé& hiru nay dwoc
coéng nhan (vi khong cé Gidy ching nhan dang ky
phwong tién thi khong thyc hién dwoc thi tuc dang ky
lai phwong tién sau khi chuy&n quyén sé& hivu)

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Khoéng cé quy dinh cu thé vé thoi diém cé hiéu lyc cua viéc
dang ky tai san

Co quan c6 thdm
quyén dang ky

- Cuc bwong thay ndi dia Viét Nam va cac Chi cuc
Puwong thay ndi dia khu vire td chire

- S& Giao thong van tai cac tinh, thanh phé trwc thudc
Trung wong

- Co quan quan ly giao théng c&p huyén

- Co quan quan ly giao thdng c&p xa, phwdng, thi trAn

Théng tw 75/2014/TT-
BGTVT: Diéu 8

Nhan xét v& hé théng
co s& div liéu dang ky
tai sén

« Hé thdng théng tin dwoc quan ly bdi Cuc dwong thay
Viét Nam théng qua Sb dang ky phuong tién thiy noi
dia

e Céc co quan dang ky cAp huyén, x&, phuong, thi trAn
bdo cédo S& Giao thong van tai két qud dang ky
phwong tién vao ngay 20 hang thang

e S& Giao théng van tai cac tinh, thanh phé tryc thudc
Trung wong, Chi cuc Bwdng thdy ndi dia bao cdo Cuc
Puwong thiy ndi dia Viét Nam két qua dang ky phwong
tién theo vao ngay 25 hang thang

Théng tw 75/2014/TT-
BGTVT: DBiéu 20, Diéu 21

Luat Thuy san 2003
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

- Tauca
- Béca

Luat Thiy san 2003: Diéu 40

Thoéng tw 24/2011/TT-
BNNPTNT: Diéu 5

No6i dung dang ky

» Débi voi dang ky tau ca, cac noi dung dang ky bao gdm:
tén tau, s6 dang ky tau, cac nodi dung lién quan dén
viéc chirng minh ngudn géc tau ca, nhirtng théng tin
miéu ta dac diém tau ca, ...

«  Dbi v&i ding ky bé ca, thanh phan hd so ding ky bao
gdm: gidy t& ching minh quyén st dung mat nwéc;
ho&c quyén thué mét nwéc dét bé ca, so dd viing nwéc
noi dit bé ca; Gidy cam két dam bao cac diéu kién,
tiéu chudn vé sinh tha y, vé sinh an toan thwc phadm va
bao vé& méi truéng trong hoat déng nudi thdly san bang
be ca,... Nhw vay, bén canh viéc dang ky cac théng tin
co ban vé dac diém, tén chd s& hitu bé ca, cac ndi
dung lién quan dén viéc xac dinh viing nwéc noi dét beé
ca.

Luat Thiy san 2003: Diéu 40

Thoéng tw 24/2011/TT-
BNNPTNT: Diéu 5

Gia tri phap ly cuaa

« Dbi v&i tau ca, quy dinh cla phap luat cho thdy muc

Nghi dinh 66/2005/ND-

viéc dang ky tai san tiéu chinh cta viéc dang ky la d& quan ly (Diéu 11.4, CP: Didu 11.4
Nghi dinh 66/2005/ND-CP)
»  Dbi voi bé ca, phap luat khéng cé quy dinh cu thé ghi
nhan gia trj phap ly clia viéc dang ky tai san
Thoi diém co hiéu luvc | Khong cé quy dinh cu thé vé thei diém cé hiéu lwc cla viéc
clia viéc dang ky tai | dang ky tai san
san
Co quan c6 thdm | « S& Thuy san hodc Cuc Khai thac va Bao vé ngudn lgi | Luat Thiy san 2003: Diéu | - Théng tw

02/2007/TT-BTS:
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

quyén dang ky

thuy san.

« Chi cuc Bao vé ngudn lgi thuy san céc tinh, thanh phé
trwe thudée Trung wong déi véi trwdng hop dang ky bé
ca trong pham vi quan ly cua dia phwong.

40.4

Khoan 1, Muc lll

- Théng tw
24/2011/TT-
BNNPTNT: Diéu 5

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai san

Viéc t6 chirc, quan ly hoat dong hé théng thong tin quan ly
tau ca dwoc thue hién bdi Cuc Khai thac va Bao vé ngudn
loi thuy san théng qua Sb déng ky tau ca

- Nghi dinh
66/2005/ND-CP:
Diéu 11.4

- Théng tw
02/2007/TT-BTS:
Khoan 1, Muc lll

Luat Di san van hoéa 2001

Tai san thudoc dbi
twong dang ky

Di vat, c¢b vat, bdo vat québc gia

- Luéat Di san van hoa
2001: Didu 42

- Luét Di san van hoa slra
dbi 2009: Bidu 1.22,

No6i dung dang ky

Viéc dang ky di vat, cd vat, bao vat quéc gia thwc hién
béng Phiéu dang ky di vat, cb vat va bao vat qubc gia. Cac
ndi dung dang ky quan ly bao gdm: tén hién vat, s lwong,
trong lwong, kich thwéc, mé ta, nién dai, ngudn gbc xuét
X, ...

Luat Di san van hda stra dbi
2009: Diéu 42.4

Thoéng tw 07/2004/TT-
BVHTT: Muc I

Gia tri phap ly cuaa
viéc dang ky tai san

Déi voi bao vat quéc gia dwoc quy dinh 1a phai bat budc
d&ng ky, do d6 viéc dang ky nhdm muc dich quan ly (théng
qua viéc quan ly cac ndi dung vé tén hién vat, sb lwong,
kich thwéc, mo ta,...). Dbi voi di vat — cb vat, viéc dang ky
la tiy nghi va dwoc khuyén khich, do d, viéc dang ky cé
thé& hidu la chi nhdm muc dich ghi lai théng tin dé& phuc vu

Luat Di sdn Van hoa stra doi
nam 2009: Diéu 42
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Tiéu chi danh gia

No6i dung danh gia

Quy dinh tai Luat

Quy dinh tai cac van
ban hwéng dan

Nhan xét/Ghi chu

cho hoat dong quan ly

Thoi diém co6 hiéu lwc
clia viéc dang ky tai
san

Khoéng cé quy dinh cu thé vé thoi diém cé hiéu lyc cua viéc
dang ky tai san

2

Co quan cé tham
quyén dang ky

S& Va&n héa, Thé thao va Du lich tinh, thanh phé trwc thudc
Trung wong

Théng tw 07/2011/TT-
BVHTTDL: biéu 3

Nhan xét v& hé théng
co s& di liéu dang ky
tai sén

« Nhirng thong tin vé& di vat, cé vat va bao vat qudc gia
dwoc ghi nhan tai Phiéu dang ky di vat, cd vat va bao
vat qudc gia va Sb ding ky di vat, ¢b vat, bao vat qubc
gia. N6i dung ghi chép trong S dang ky di vat, c¢b vat,
bao vat qudc gia la ndi dung ctia Phiéu dang ky di vat,
cb vat, bao vat quéc gia.

o T& dang ky di vat, cb vat va bao vat qudc gia tryc thudc
S& Van héa, Thé thao va Du lich chiu trach nhiém quan
ly S& dang ky di vat, cd vat va bao vat québc gia

Thoéng tw 07/2004/TT-
BVHTTDL: biéu 3, biéu
4, Muc Il
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PHU LUC 4: MO HINH HOAT PONG HE THONG CO' QUAN DANG KY TAI SAN TAI VIET NAM

Tai san dang ky

Co quan dang ky

So db t6 chirc

1. Quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va
tai san khac gan lién voi
dat

- C4dp Trung uwong: Vin
phong diang ky dat dai
thudéc S& Tai nguyén va
M@i treong tinh, thanh phd
tryc thudc Trung wong

—  Cdp dia phuong: Chi nhanh
Van phong dang ky dat
dai/UBND c&p huyén

Theo Cuc Dang ky dat dai (Téng

cuc Quan ly dat dai), tinh dén

cudi thdng 5/2016, ca nudc cod

51/63 tinh, thanh thanh 13p Van

phong Dang ky dat dai. 12 tinh

thanh van chua thanh 1ap hodc
thanh 1ap nhung chuwa diang quy
dinh.'

Lwu y Vén phong déng ky dét

dai dugc t6 chire dudi mé hinh

don vi sy nghiép céng truc
thuéc S& Tai nguyén va Méi
tru’b’ngug

S6 lwgng
nhan sw

Giam doc van
phong

Pho gidm déc

van phong

Phong Hanh
chinh-Téng

hop

Phong Bang
ky va cap
gidy chirng
nhan

Phong Ky
thuat dia
chinh

Pho gidm déc
van phong

Phong Ké
Phong Thong &

\ o hoach tai
tin lwu trir

chinh

Nhan su: 40
ngu'b'i.119
Pdc biét co
Phong dang
ky dat dai
thanh phg
Ha Noi, s6
lvgng nhan
su la 600

121
ngudi'?C.

"7 hitp://caicachhanhchinh.gov.vn/Uploads/resources/thacthutrang/files/Bantinso6.pdf

18 Nighi dinh 01/2017/ND-CP stra dbi, bd sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dit dai, Diéu 2, muc 4
19 38 nhan sy tham khao s6 liéu Phong Dang ky dét dai tinh Thai Nguyén.
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Tai san dang ky Co quan dang ky

2. Tau bay Cuc Hang khéng Viét Nam

So db t6 chirc

S6 lwgng
nhan sw

Phé Cuc trudng

Phong K& hoach - Dau Phong Quan ly cAng hang

tw

Phong Tai chinh Phong Tiéu chudn an toan Phong An ninh hang khéng.
bay.

Phong T6 chirc cén bo. Phong Quan ly hoat déng Phong Khoa hoc, cong nghé
bay. va méi truong.

Thanh tra Cuc Hang khéng
Viét Nam.

khong, san bay.

Van phong.

Phé Cuc trudng Phé Cuc trudng

Phong Van tai hang

khong

Phong Hop téc qudc té.

Khéng tim
thdy sé liéu

120 hitp://www.hanoimoi.com.vn/Tin-tuc/Kinh-te/755959/van-phong-dang-ky-dat-dai-hoat-dong-theo-mo-hinh-mot-cap-thieu-thon-du-be
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Tai san dang ky

Co quan dang ky

So db t6 chirc

3. Tau bién

Cuc Hang hai Viét Nam

S6 lwgng
nhan sy

Pho Cuc trudng

Phong Cong trinh
hang hai

Phong Phap ché

Phong Tai chinh

Phong An toan -
An ninh Hang hai

Phong T6 chirc
can bo

Pho Cuc trudng

Thanh tra hang
hai

Phong Van tai va
dich vy hang hai

Phong Dang ky tau
bién va thuyén vién

Pho Cuc trudng

Phong K& hoach
dau tw

Van phong IMO

Phong Hop tac

qudc té

Pho Cuc trudng

Van Phong

Phong Quan Iy két
cdu ha ting cang
bién

Phong Khoa hoc

Pho Cuc trudng

cong nghé va moi
truong

Khéng tim
thdy sé liéu
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Tai san dang ky

Co quan dang ky

So db t6 chirc

4. Phuong tién thay ndi
dia

Cuc Duong thay néi dia

2 hitp://viwa.gov.vn/lich-gu-nganh

CUC TRUONG

Cyc DPTND Viét Nam

S6 lwgng
nhan sy

Khéi cac dom vi

sw nghiéep

Truomg CON GTVT
duwomg thuy 1

Truomg CDN GTVT
duwémg thuy 11

Khoi Chi cuc Co quan Cyc Khoi Cang vy
DTND khu vyc (Van phong+ 10 phong DTND
nghiép vu)
Chi cyc PTND Van phong l |5 Cing vy DTND
T D T ] khu vye I
_>’ Phong tai chinh l
Chi cyc DPTND Phong ké hogch diu twr ‘ BN Ciang vy DPTND
—>l Phia Nam khu vire IT
- z - - -
> Phong to chirc cin b ] Cing vu DTND
>
X khu vye IIT
_)} Phong quin Iy ha ting l
. B - Cang vu DPTND
Phong phap che thanh L)
— tra khu vye IV

Ban Quan Iy
dy an DPTND

Phong KHCN - HTQT va

> Mobi truws

> Phéng Quin ly dau tw xay
dyng

> Phong Kinh té - Ky thuat

Phong Van tai -An toan
> giao thong

Phong Quan ly phwong
tién va thuyén vién

S6 nhan sy:
2361

\,.121
nguoi
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Tai san dang ky

Co quan ding ky So db t6 chirc S6 lwong

nhan sy
5. Xe co gigi duong bd Phong Canh sét giao théng Khdéng co théng tin Khéng co
duong bo-dudng sat théng tin

6. Phuong tién giao
théng dudng sét

Cuc Dudng sat Viét Nam

(

CUC TRUOGNG

!

{ CAC PHO CUC TRUOGNG

- ~
Saonen | | Puong || Phong Phong Phong Phong | | Phong Vin Phong | | Phéng Phong
Piu KCHT Khoa hoc Quin Tai Phap Vin tai - . Thanh Thanh Thanh
au te & N ~ > A . A R phong
HTQT giao - C?ng Iy xay chinh ché - An toan tra - tra - tr? -An
théng nghé & dung Thanh GT An An toan ITT
MT tra toan I toan IT
v
o) . .
Cac Doi Cac Doi Cac Doi
Thanh tra - Thanh Thanh
Antoanl, tra—An tra— An
2,3,4,5 toan 6, toan 9,
7,8 10
J

S6 nhan sy

1107 ngudi
122

122 http://vnra.gov.vn/lien-he/phong-chuc-nang
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Tai san dang ky

Co quan dang ky

So db t6 chirc

7. Quyén téc gia

Cuc Ban quyén tac gia

Cuc Truwdng

Van phong Dai dién Cuc
Ban quyeén tac gia tp H6
Chi Minh, tp Ba Ning

S6 lwgng
nhan sw

Pho Cuc trudng Pho Cuc trudng

Phong Quan ly Phong Théng tin va
quyeén téc gia, Hop tac qudc té
quyén lién quan

Van phong Cuc

Pho Cuc trudng

Quan ly céng
nghiép van héa

Phong Dang ky quyén
tac gia, quyén lién
quan

Khéng co
théng tin
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Tai san dang ky Co quan ding ky So db t6 chirc

S6 lwgng
nhan sy
8. Quyén s& hitu cong Cuc S& hiru tri tué P T —- S6 lwong
nghiép nhan sy:
281
ngu’(‘)ri123

123 hitp://www.noip.gov.vniweb/noip/home/vn?proxyUrl=/noip/d

=
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Tai san dang ky

Co quan dang ky

9. Quyén d&i vai gidng
cay trong

Van phong bao ho giéng cay

tréng

So db t6 chirc

S6 lwgng
nhan sw

Chanh Van phong

Chuyén vién chinh

Chuyén vién vé bao hd
giéng cay trong

Chuyén vién IT

5 ngudi s

"2 http://pvpo.mard.gov.vn/Detaillnfomation.aspx?InfomationID=IN00000767
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Tai san dang ky

Co quan dang ky

So db t6 chirc

S6 lwgng
nhan sw

10. Di vat, c6 vat, bdo vat
qudc gia

S& Vin hoa va thé thao tinh,
thanh phd tryc thudc Trung wong
(Phong Quan ly Di san van héa)

Cacdon
Vi truc
thuoc

Phong

Quan ly

thé duc
thé

Phong Xay
duwng nép
s6ng van hoa
va gia dinh

Phong K&
hoach- Tai
chinh

* S& VH-TT
va DL tinh
Ha Giang:
248
ngu'b'i125

* S VH-TT
va DL tinh
Nam Dinh:
210
ngu'b'i126

125 Phy luc 1 K& hoach 80/K

(H-UBND ngay 22/06/2017 tinh gia

hién ché cong chire hanh chinh sb hirgng ngirgi lam viée trong cac ca quan, don vi trén dia ban tinh Ha Giang giai doan 2015
2021: https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Ke-hoach-180-KH-UBND-2017-tinh-gian-bien-che-cong-chuc-nguoi-lam-co-quan-Ha-Giang-2015-2021-356518.aspx

126 Danh séch phé duyét d& 4n tinh gian bién ché theo Nghi dinh 108/2014/ND-CP giai doan 2015 -2021(PQT I) Kém theo Quyét dinh sé: 2688/QD-UBND ngay 23 thang 11 ndm 2016 cia Chu
tich UBND tinh Nam Dinh: https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Quyet-dinh-2688-QD-UBND-De-an-tinh-gian-bien-che-co-quan-don-vi-Nam-Dinh-2015-2021-333786.aspx
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Tai san dang ky Co quan ding ky So db t6 chirc S6 lwgng
nhan sy
11. Tau ca Chi cyc Thay san Chi cuc S6 luong
trudng nhan sll.zj; 41
nguoi
|
| |
Phé Chi cuc Phé chi cuc
I_I_I |
| | |
Phong Téng ~ PhongQuanly  PhongBové  phongQuanly  Phong Thanh
hop nudi trong ngudn lgi thay chit luong tra;
thuay san san

127 Chi cuc Thity san Bén tre: http://www.baodongkhoi.com.vn/?act=detail &id=47949
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Cuc ding ky giao dich bao dam S6 lwong

Cuc trudng nhén sy: 20

\:128
nguoi

Trung tam Dang ky giao dich, Trung tdm Dang ky giao
tai san tai Thanh pho HA N6i  ™==f===dich, tai sdn tai Thanh
ph6é H6 Chi Minh

Trung tdm Ddng ky giao dich,
tai sdn Thanh phd Da Nang —

. o Phé Cuc trwdn Pho Cuc truén
Phé cuc trwdng S J Y g

Phong Quan ly dit liéu
qudc gia giao dich
bao dam

Phong Tai chinh ké todn Phong Quan Iy nghiép vu Van phong

128 Phy luc 1 Quyét dinh 1703/QD-BTP v& viéc phé duyét dé an tinh gian bién ché ciia B6 Tu Phap giai doan 2015-2021: http://hethongphapluatvietnam.net/quyet-dinh-1703-qd-btp-nam-2016-

phe-duyet-de-an-tinh-gian-bien-che-cua-bo-tu-phap-giai-doan-2015-2021.html
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