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TOM TAT

Nghién ctru nay duoc thyuc hién tai tinh Déng Nai nhdm danh gia thyuc trang cong tac ching
nhan quyen so hiru tai san gan lién véi dat cua cac to chuc kinh té. Bang phuorng phap thu thap va xu
1y cac s6 lidu lién quan dén tinh hinh ching nhan quyén so hitu tai san va sé lidu didu tra phong véan can
bo, cac té chirc kinh té sir dung dét tai dia phuong, nghién ctru da chi ra mot sb két qua cu thé: (i) Bén
thang 6/2017, trén toan tinh Pong Nai da tién hanh dang ky chiing nhan quyén so hiru tai san gan lién
véi dat cho 1.036 t6 chirc kinh té, trong d6 chu yéu tap trung vao cac cong ty trach nhiém hitu han; (ii)
Hau hét cac tai san gan lién véi dat da dugc ding ky ching nhan quyén sé hiru cho cac t6 chirc kinh té
déu la nha ¢ (chiém 12,81%) va cong trinh xay dung khac (chiém 86,58%); (iii) Cong tac dang ky ching
nhan tai san gan lién véi dat chua dugc cac t6 chic kinh té chi trong, tién do thuc hién con tuong ddi
cham; (iv) Nghién ciru ciing da dé xuit duoc cac giai phap nham nang cao hiéu qua thuc hién cong tac
ching nhan quyén so hiru tai san gén lién voi dat cho dia ban nghién cau, trong d6, chi trong vao cac
giai phap vé hoan thién hé thong phap luat va to chuc thuc hién.
Tir khoa: Tai san gan lién véi dat, t6 chuc kinh té, tinh Bong Nai

Nhdn bai: 11/01/2018 Hoan thanh phan bién: 15/02/2018 Chdp nhdn bai: 15/03/2018

1. MO PAU

Ngay nay, nhu cau thé chap, vay vén cia cac to chire kinh té ngay cang ting cao. Theo
quy dinh tai Thong tu lién tich s6 20/2011/TTLT-BTP-BTNMT ciia Bo Tu phap va Bo Tai
nguyén va Méi truong ban hanh ngay 18/11/2011 huéng din vé viéc dang ky thé chip quyén
sir dung dat, tai san gan lién voi dét, cac to chirc kinh té chi duoc dang ky thé chip quyén so
hiru tai san gan lién voi dat khi tai san d6 da dugc cip gidy chimg nhan quyén sé hitu hodc du
diéu kién cap gidy chimg nhan quyén s¢ hiru.

Tai dia ban tinh Ddng Nai, tinh &én ndm 2017 c6 dén 8.346 t6 churc kinh té dang hoat
d6ng trén cac linh vic khac nhau. Thyc té qua hon 7 nam thyc hién ching nhan quyén s& hitu
tai san gin lién voi dat cho cac t6 chirc kinh té trén dia ban tinh Ddng Nai, cho thay con t6n
tai mot s6 bat cap, chwa hop 1y, gay kho khan khong nho cho cac to chirc kinh té khi thuc hién
thi tuc chiing nhan quyén so hiru tai san gan lién véi dat, 1am anh huong dén hoat dong san
xudt, kinh doanh cta cac t6 chue kinh té va hiéu qua cong viéc cho co quan Nha nudc. Piéu
nay ciing lam giam kha ning giai ngan ctia cac t6 chirc tin dung, anh huong dén cong tac quan
1y clia co quan Nha nudc c6 lién quan, kim ham phat trién cua san xudt va gay anh huong
khong nho dén phat trién kinh té cta dia phuong.

Vi véy, nghién ctru thuc trang ching nhan quyén so hiru tai san gan lién voi dat cho
cac tb chuc kinh té, tir d6 dé xuat cac giai phap nhdm hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua dang ky, ching nhin quyén sé hitu tai san gan lién véi dat 1a mot yéu cau can thiét.
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2. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. N§i dung nghién ciru

Pé danh gia duoc thyc trang chiing nhan quyén s hiru tai san gan lién véi dat cho cac
t6 chirc kinh té tai tinh Dong Nai, nghién ctru da tap trung thuc hién cac ndi dung bao gom: (i)
Khai quat diéu kién tu nhién, kinh té - xa hoi tinh Dong Nai; (ii) Nghién ciru danh gia thuc
trang cong tac chimg nhan quyén so hiru tai san gin lién v6i dat cho cac to chie kinh té; (iii)
Dé xuat mot sd giai phap nang cao hiéu qua va ddy nhanh tién d6 chimg nhan quyén so hiru
tai san gan lién véi dat cho céc to chirc kinh té.

2.2. Phwong phap nghién ctru
2.2.1. Phuong phdp thu thdp sé liéu

Céc s6 liéu vé diéu kién ty nhién, kinh té - x4 hoi, tinh hinh cip gidy ching nhan quyén
s& hiru tai san gan lién voi dat va cac van ban lién quan khac duoc thu thap tai phong Théng
ké, Vin phong ding ky dat dai, S& Xay dung tinh Pong Nai. Bén canh d6, nghién ctru ciing
tién hanh phong van 12 can bo lanh dao, can bo chuyén mon thudc Vian phong diang ky dat
dai, S¢ Xay dyng va co quan thué va dai dién cua 90 t6 chirc kinh té trén dia ban tinh. Noi
dung phong van tap trung vao cac van dé chinh nhu: Muc dich cta viéc chirng nhén sé hu’u tai
san gin lién v6i dt; viéc chimng nhan so hitu tai san gan lién voi dat ¢ quan trong va can thiét
hay khong; nhitng loi ich mang lai tir viéc chirg nhan sé hitu tai san; nhimg kho khin, phién
ha trong qua trinh thuc hién chirng nhén sé hitu; thoi gian thyc hién; nang luc va thai d§ phuc
vu clia cac co quan lién quan nhu thé nao; 18 phi trudc ba tai san cao, thip nhu thé nao; cac
kién nghi, dé xuét.

2.2.2. Phuong phdp xit Iy s6 liéu

Céc s6 lidu sau khi duoc thu thap vé duoc phan loai theo tirmg nhom c6 mdi quan hé
Vi nhau sau d6 dugc xir Iy bang phan mém Excel. Cac s lidu da thu thap duoc sap xép khoa
hoc trong bang thong ké nham so sanh, d6i chiéu, phan tich theo nhiéu phuong phap khac nhau
dé danh gia ban chat hién tuong nghién ctru. Bén canh do, cac sé liéu duoc xtr 1y con duoc thé
hién bang cac dd thi dang hinh c6t va hinh tron dé biéu thi cac chi tiéu dugc phan tich.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé khu vire nghién ciru

Déng Nai la moét tinh thuoc khu vue Béng Nam B, c6 dién tich tuy nhién 5.862,37
km2, dan sé khoang 2.769 nghin nguoi. Pay 1a tinh dung thi 2 v& dién tich va dan s6 cua ving
kinh té trong diém phia Nam. Tinh Dng Nai c6 hé thdng giao thong hién dai tao diéu kién
thudn loi cho hoat dong kinh té trong ving ciing nhu giao thwong véi trong nude va quéc té
bang duong bién, duong bo, duong sit va duong hang khong.

Trong giai doan 2012 - 2016 toc do tang trudng binh quén ciia tinh dat 12%, co cau
kinh té chuyén dich theo hudng tich cuc. Cac khu cong nghiép, khu db thi phat trién nhanh,
nhat 14 cac khu vire nhu thanh phd Bién Hoa, thi xi Long Khanh, Long Thanh, két cdu ha ting
ky thuat & nhiéu do thi trong tinh dugc xay dung twong dbi hoan chinh, co ban d4p tmg duoc
nhu cau sinh hoat cia nguoi dan.
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Hinh 1. So db hanh chinh tinh Ddng Nai.

3.2. Thye trang chirng nhian quyén sé hiru tai san gin lién véi dit cho céac té chirc kinh
té tai tinh Pong Nai
3.2.1. Két qud chitng nhdn quyén sé- hitu tdi san gan lien véi dat

Tinh dén 30/6/2017, UBND tinh Pong Nai da cip duoc 19.593 gidy chirng nhan (bao
gom gidy chang nhan quyén st dung dat va gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu
nha & va tai san khac gin lién véi dat) cho cac to chirc va co s ton gido. Trong do, cap cho
di twong 1a t6 chirc kinh té 14.613 gidy, cu thé dugc thé hién tai Bang 1.
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Bdng 1. Két qua cap Giy chirng nhan quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat cho cac to chac

Déi tuong Sb luong da cap (gidy) Ty 18 (%)
T6 chic kinh té 14.613 74,78
Doanh nghiép tu nhan 2.509 12,80
Cong ty trach nhiém hiru han 11.355 57,95
Cong ty c¢b phan 749 4,03
Déi tugng khac 4.980 25,42
Tong cong 19.593 100

(Nguén: Vin phong dang ky ddt dai tinh Pong Nai)
Bang 1 cho thiy, sé lwong Gidy ching nhan da cap cho td chirc kinh té 1a kha 16n,
chiém 74,78% tong sé Gidy ching nhan da cip. Trong d6, chil yéu tap trung vao cac cong ty
trach nhiém hitu han. Tuy nhién trén thuc té cac Gidy chirng nhan quyén sir dung dat dwoc cap
vao giai doan trude nam 2012 c6 kém theo ching nhan tai san rat it. Ké tir ngay 18/11/2011,
B6 Tu Phap, BO Tai nguyén va Méi trudng ban hanh Thong tu lién tich sé 20/2011-TTLT-
BTP-BTNMT vé viéc Hudng dan viée diang ky thé chip quyén sir dung dat, tai san gén lién
v6i dat c6 hiéu lyc ngay 15/01/2012. Theo quy dinh tai Thong tw nay, Van phong dang ky dét
dai cac cap chi dugc thuc hién dang ky thé chép tai san gan lién véi dat cho céc t6 chic kinh
té khi tai san d6 da dugc chung nhan quyén sé hiru hodc du diéu kién chang nhan sé hiru.
Chinh vi vay, cac td chirc kinh t& mai that sy ¢6 nhu cau dang ky s¢ hitu tai san gén lién véi
dat nham thé chap tai san tai cac ngan hang.
14000 -
12000 -
10000 -
8000 -

6000 -

Gidy

4000 1 2562 2509
2000 -

0

927 749
2 AN
Doanh nghiép tw nhan  Cong ty trach nhiém hiiu Cong ty c6 phan
han
®Tongs6 “NGCNQSDD diciap =GCNQSDD co chitng nhan s¢ hitu tai san

Hinh 2. Két qua ching nhan s hitu trén Gidy ching nhan quyén sir dung dat da cp cho cac

t6 chuc kinh té.

Dén thoi diém thang 6/2017, trén toan tinh Dong Nai chi mgi ching nhan quyén so
hitu tai san gan lién voi dat cho 1.036 truong hop, trong d6 chii yéu tap trung vao cac cong ty
trach nhiém hitu han (Hinh 2). Nhu vay, ty I¢ dang ky va dugc ching nhan quyén so hitu tai
san gan lién voi dét trén dia ban tinh Pong Nai 1a tvong d6i thap, chi dat 7,09% trén tong sb
Gidy chirng nhan da cap. Hau hét cac té chirc kinh té da thuc hién chang nhan sé hiru tai san
déu nham muc dich dé thyc hién cic dang ky giao dich bao dam (thé chap, bao lanh...). Qua
phong van mot s6 ¥ kién cia cac lanh dao, can bo cua cac t6 chuc kinh té déu cho ring viéc
ching nhan sé hitu tai san mat nhiéu thoi gian, qua nhiéu khau, nhiéu céng doan va phat sinh
thém mot s tién khong nho dé nop 18 phi trudc ba cho tai san dugc ching nhan sé hiru do d6
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ho khéng mudn thyc hién. Chinh nhing nguyén nhan nay ma trén thuc té co rat nhiéu tai san
d3 hinh thanh trén dat cua cac t6 chirc kinh té nhung ho khong cha trong dén viéc chiang nhan
SO hiru.

Qua khao sat tai Vin phong ding ky dét dai tinh Bong Nai cho thay, loai tai san dugc
chung nhan réat da dang, bao gém cac loai cong trinh xdy dung khac nhau nhu: nha may san
XUAt, nha kho, nha xudng ché bién, nha xe, nha an...

Bdng 2. Thong ké loai tai san gén lién voi dat da ching nhan quyén so hiru
(Pon vi: Trueong hop)

‘. Tong Trong do6
boi twong s6 Nha¢  Céanho chungcu  Cong trinh xay dung khac
Doanh nghiép tu nhan 53 3 - 50
Cong ty trach nhiém hitu han 805 102 4 697
Cong ty ¢b phan 178 26 3 150
Tong 1.036 131 7 897

(Nguon: Van phong ding ky dat dai tinh Pong Nai)

Hau hét cac tai san gan lién véi dit da chieng nhan quyén sé hiru tai san cho cac to
chuc kinh té déu 12 nha & va cong trinh x4y dung khac (nha & chiém 12,81%, cong trinh xay
dung 86,58%). Pay chui yéu 1a tai san cua cac to chuc kinh té hoat dong trong linh vyc san
xuét kinh doanh phi ndng nghiép, 1a linh virc hoat dong chiém phan 16n cac t6 chirc dang hoat
dong trén dia ban tinh hién nay. Nhu vy, hoat dong ching nhan déi véi tai san rimg san xuat
1a ring trong cho to chirc kinh té dén nay trén dia ban toan tinh chua c6 trudng hop nao.
Nguyén nhan do dat trong ring san xuat hién nay co ban da duoc giao hét cho cac cong ty 1am
nghiép Nha nudc va cac ho gia dinh, ca nhén, s6 luong té chirc kinh té thyuc hién trong ring
San XUAt rat it.
3.2.2. Tién dg thuc hién cong tdc chiing nhdn quyén s hitu tai san cho té chare kinh té

Mic du dén nay da co quy dinh cu thé vé thoi gian thyuc hién ching nhén tai san cho
t6 chirc kinh té trén dia ban tinh Pong Nai nhung qua trinh thyuc hién thuc té con cham hon
nhiéu so voi quy dinh. Pé danh gia dugc tién do thuc hién cong tic chimg nhan tai san gin
lién voi dat, nghién ctru da tién hanh diéu tra, phong vin mot sd can bo lanh dao va can bo
chuyén mén tai Vin phong ding ky dat dai.

Bdng 3. Két qua diéu tra y kién can b lanh dao va can bd chuyén moén vé tién d6 thyc hién cong tac
chimg nhan tai san gén lién voi dat

Y kién vé tién do thuc hién

S phiéu

boi tuong diéutra  Ratnhanh  Nhanh Binh Cham Rat
thuong cham
Can b6 lanh dao 4 0 1 1 2 0
Can bd chuyén mon 8 0 1 2 5 0
Tong sb 12 0 2 3 7 0

(Nguén: S6 liéu diéu tra)

S lieu Bang 3 da cho thiy hau hét can bo lanh dao va can bo ctua Vian phong ding ky

dat dai tinh Pong Nai déu cho rang tién d6 thyc hién chirg nhan tai san gén lién véi dat con
cham. Nguyén nhan chi yéu cia vin dé nay dén tir nhirng sai pham trong qua trinh xay dung
cuia cac cong trinh, tai san gan lién voi dat nhu khong c6 hodc xay dung sai gidy phép, khong
c6 gidy to ching minh quyén s hitu. Trén thuc té, sau khi kiém tra thuc dia, néu Vin phong
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dang ky dat dai xac dinh cac cong trinh xay dung 1a khong phu hop dé ching nhén tai san thi
phai yéu cau cac to chic kinh té bo sung hd so, dong thoi phai lay y kién cta dia phuong (cac
huyén, thi x, thanh phd) hoic co quan quéan 1y (Ban quan 1y khu cong nghiép, khu kinh té,...)
noi c6 cong trinh xay dung hién hiru d6 vé tinh phi hop cta cong trinh. Bén canh d6, qua trinh
bd sung hé so, 14y ¥ kién cta dia phuong hoic co quan quan 1y cia t6 chirc kinh té thuong kéo
dai, khong bao dam yéu cau vé thoi gian. Mic du theo quy dinh tai diém &, Khoan 3, Biéu 70
Nghi 43/2014/ND-CP v& Quy trinh huéng dan cia UBND tinh thi trong thoi han khong qua
05 ngay lam viéc, co quan quan 1y Nha nuée dbi véi tai san gan lién voi dat phai co trach
nhiém tra loi bang van ban cho Vin phong ding ky dat dai, tuy nhién, thoi gian nay thuong bi
kéo dai. Sy cham tré ciia mot s6 co quan phdi hop thyc hién nhu S Xay dung, Phong quan 1y
d6 thi, Ban quan 1y khu cong nghiép di din dén vi pham vé thoi han ding ky, ching nhan
quyén s& hiru tai san gan lién voi dat cua Vin phong diang ky dat dai ciing nhu anh hudng téi
qua trinh thuc hién cac quyén va loi ich hop phép lién quan dén sir dung dét va tai san gan lién
v6i dét cua cac té chac kinh té. Mot nguyén nhan nita din dén viéc cham tré nay 14 trinh do
chuyén mén va trach nhiém trong cong viéc cua mot sé can bo Vin phong ding ky dat dai con
chua thuc sy cao.

Nghién ctru ciing dong thoi phong van mot sé to chic kinh té trén dia ban da va dang
thuc hién dang ky chiing nhan tai san gan lién voi dat.

Bing 4. Két qua diéu tra cic to chirc kinh té vé tién do thuc hién cong tac ching nhan tai san

gan lién voi dat

» ’ S6 Y kién vé tién d6 thuc hién
Loai hinh t6 chic kinh té d?gﬁl:a Ritnhanh  Nhanh Du;lic:;:]hol Cham  Rét cham
Doanh nghiép tu nhan 30 0 0 4 17 9
Cong ty trach nhiém hiru han 50 0 0 7 28 15
Cong ty c¢d phan 10 0 0 1 7 2
Tong sb 90 0 0 12 52 26

(Nguon: S liéu diéu tra)
Két qua diéu tra cho thdy, chi c6 12/90 t6 chirc kinh té cho rang thoi gian thuc hién
ching nhan tai san gén lién voi dat 1a dung quy dinh (chiém 13,33%). Trong khi do, tat ca cac
t6 chuc kinh té con lai déu nhan xét vé thoi gian thyuc hién cong tac nay 1a cham va rat cham
S0 V6i quy dinh (chiém 86,67%). Nguyén nhan dan dén tinh trang nay 1a do hau hét cac to
chirc déu chi tién hanh ding ky chirmg nhan tai san gan lién v6i dat khi c6 nhu cau thé chap,
vay von nhung lai khong chuan bi day di cac loai gidy to can thiét theo quy dinh. Pdng thoi,
viéc chimg nhan tai san phai can sy phdi hop ctia nhiéu co quan, ban nganh. Hién nay ciing
chua c6 quy dinh cu thé vé viéc thu thué, 1é phi truc ba ddi véi rirng trong va cdy 1au nam khi
cac to chirc kinh té dang ky chiing nhan tai san gan lién voi dat. Day ciing 1a mot trong nhiing
nguyén nhan gay cham tré trong tién do thuc hién chirng nhan tai san gan lién véi dat tai tinh
Pong Nai.
3.2.3. Khé khan cua Viée chitng nhdn quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat cho cdc t6 chirc
kinh té
Qua trinh thuc hién cong tac chimg nhan quyén sé hiru tai san véi dét cho cac td chire
kinh té trén dia ban tinh Ddng Nai hién nay con gip phai nhitng kho khan, vudng mic, cu thé:
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Thir nhat, dang ky dat dai 1a bat budc d6i voi ngudi sir dung dat va ngudi duoc giao
dat dé quan ly; dang ky quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat thuc hién theo yéu
cau cua chu s hitu (Khoan 1, diéu 95, Luat dat dai 2013). Diéu nay giy kho khan cho cong
tac quan 1y, bao ho quyen s hiru va sir dung ctia nguoi ¢6 tai san, phat sinh thém thu tuc ding
ky khi t6 chtrc phat sinh méi nhu cau dang ky quyén s hitu tai san. Bong thoi, theo Luat dat
dai 2013 khong c6 quy dinh dé xtr Iy nhitng truong hop khong dang ky bién dong quyén s
hiru tai san. Trén thuc té c6 nhiéu tai san sau dang ky lai c6 bién dong nhu thao d& nha &, cong
trinh xay dyng hodc chu sé hitu khai thac rieng, chat bo cay 1au nam,... nhung khong dang ky
bién dong s& d& xay ra nhitng vain d& rat kho kiém soat va quan 1y.

Thir hai, quy trinh thyc hién dang ky ching nhan tai san gin lién v6i dat phai qua
nhiéu co quan gdm Vin phong ding ky dat dai, co quan quén 1y tai san (S¢ xay dung, S& Nong
nghiép va Phat trién nong thon...), co quan Thué, S Tai nguyén va Mbi truong, Kho bac Nha
nude va qua nhiéu cong doan nén thoi gian thuc hién thuong bi kéo dai gdy cham tré, phién
ha, trong khi cac to chirc kinh té lai ¢6 nhu cau ching nhan gip rat dé vay von.

Thi ba, hinh thie ding ky dit dai dién tir d3 dugc ap dung nhung viéc thuc hién con
it va chua mang lai hiéu qua cao. Cac phdn mém quan 1y dat dai dwoc ung dung dé dé dang ky
dat dai va tai san gan lién voi dat con han ché trong viéc thé hién thong tin ching nhan quyén
so hitu tai san d6i voi mot s trudng hop cu thé, trong dé co cac hinh thire dang ky bién dong.

Thir tu, nhiéu t6 chire kinh té chwa chu trong dén viée dang ky chimg nhén tai san gan
lién voi dat. Muc dich cua viéc 1am nay hién nay chu yéu chi ¢& Nha nuéce bao ho quyén s¢
hitu cho nguoi 6 tai san, dong thoi nguoi b tai san duoc ching nhan s¢ hitu c6 du diéu kién
dé thuc hién ding ky bao dam khi ¢6 nhu cau.

Thir ndm, trong qua trinh gidi quyét cong viéc, mot s6 can bo chuyén mon chua that
nhiét tinh tap trung thoi gian dé xir Iy hd so ding ky, mic du hd so di day da theo quy dinh
dan dén tinh trang ho so bi cham tré so voi thoi han giai quyét theo quy dinh.

3.3. Mot sb giai phap hoan thién phap luit va ning cao hiéu qua ding ky, chirng nhan
quyén sé hiru tai san gan lién véi dit cho cac té chire kinh té
3.3.1. Nhom giai phap hoan thién chinh sach, phap luat

- Can tiép tuc nghién ctru d& s6m ban hanh Luat Dang ky bat dong san theo huéng khi
diéu chinh quan hé diang ky quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dit, bén canh yéu té hanh
chinh vé6i phuong phép didu chinh mang tinh ménh 1énh, can dic biét chua trong yéu t dan sy
cua quan hé nay dé nhin nhan, danh gia mot cach thau déo, toan dién. Do trén thuc té, dang ky
quyén st dung dét, tai san gan lién vai dat 1a hoat dong nham thyc thi quyén dan sy (quyén tai
san) cua nguoi st dung dat, cha so hiru tai san gan lién voi dat. Theo dé, nguoi s dung dat,
chua s& hitu tai san c6 nhiéu giai phap dé tu bao vé quyén sé hitu tai san hop phéap ciia minh,
trong d6 dang ky bt dong san chinh 1a cach thirc cong khai, minh bach va hitu hiéu nhét.

- Chii trong ra soat, hoan thién hé thong van ban quy pham phap luat vé dang ky quyén
sir dung dat, tai san gan lién véi dat sao cho kip thoi, day dii bio dam tinh thong nhat, ddng
bg, kha thi. Biéu chinh quy dinh ctia phép luat theo huéng dang ky quyén s hiru nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat theo hudng bat bude ddi voi moi chi so hiru, khi dang ky quyén sir
dung d4t néu tai san trén dat da c6 hodc khi co phat sinh méi tai san phai bat bugc cac to chirc
dang ky. Boi vi dat dai, nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat déu 1a bat dong san nhung phép
luat lai quy dinh tinh chét dang ky khac nhau 1a khong hop 1y. Pong thoi, véi nhiing to chirc
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da dang ky quyén st dung dat khi phat sinh méi nhu cau dang ky tai san s& 1am tang thém khdi
lugng cong viéc cua co quan chuyén mon hodc khong dang ky so hitu tai san Nha nudc sé
khong bao ho quyén sa hiru, gay khé khin cho viéc giai quyét khi tranh chap xay ra.

- UBND tinh Bong Nai can ban hanh bang gia tinh 18 phi truéc ba dbi véi rirng trong
va cdy lau nam, 1am co s& cho viée tinh 1& phi trudc ba khi t6 chirc va cac dbi tugng khac thuc
hién dang ky chiing nhan quyén so hitu tai san.

3.3.2. Nhém gidi phdp t6 chirc thuc hién

- Can quan ly va thyuc hién nghiém quy dinh vé xay dung. UBND cic cip va cac co
quan quan 1y xay dung trén dia ban tinh Dong Nai phai thuong xuyén thanh, kiém tra qua trinh
xdy dung, cac hang muc cong trinh da xay dung dé kip thoi phat hién, xir 1y nhimng cong trinh
xdy dung vi pham, xdy dung khong phép. Bén canh d6, cac t6 chirc kinh té can thyc hién
nghiém tuc quy dinh vé xay dung. Diéu nay s& tranh duoc nhimg khé khan, vudng mic cho
ca co quan chuyén mon va to chie kinh té khi thyuc hién ding ky, chitng nhan quyén so hiru
tai san.

- Hién nay, viéc dang ky dat dai, tai san gan lién voi dat duoc thuc hién tai Van phong
dang ky dat dai. Tuy nhién, co quan nay chi c6 chuyén mén trong viéc xac dinh diéu kién dé
chang nhan quyén sir dung dat. Béi véi truong hop khong co gidy to chang nhan quyén so
hitu tai san gan lién voi dat thi Van phong dang ky dat dai gai phiéu lay ¥ kién chang nhan
quyén sé hitu tai san cho co quan quéan 1y tai san. Cach 1am nay it nhiéu giy khé khin cho
cong tac ding ky, chitng nhan quyén sé hitu tai san. Do d6, can huéng t6i xay dung mot co
quan dang ky quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat doc lap,
dugc hinh thanh tir bo phan cip gidy chirng nhan quyén sir dung dat cua So Tai nguyén va Moi
truong, bd phan quan 1y xay dung cua S¢ xdy dung va bo phan quan 1y ring trong, cdy lau
nam cua S& Nong nghiép va Phat trién nong thon.

- Trong qua trinh x{r 1y hd so c6 nhiéu céng doan thyc hién vai nhitng ndi dung cong
viéc phat sinh nhu sy khong phit hop cua hd so xdy ra it nhiéu gay kho khan, lang ting cho can
bo giai quyét. Do d6, can ban hanh huéng dan cu thé cho can b tham gia tac nghiép tily theo
tredng hop ma ¢ thé thuc hién xu 1y theo 04 cach nhu sau:

+ Truong hop sira chita ngay: Ho so sai s6, ho tén, dia chi, 13i chinh ta, thiéu thong
tin lién quan can bd sung trude khi xir Iy hoac chuyén sang cong doan thu 1y tiép theo.

+ Truong hop nhan nhuong: Ho so tré cong doan xur 1y hoac thiéu thong tin nhung
thong tin khong anh hudng dén qua trinh thy Iy hd so va hd so van dam bao thy Iy dang luat.

+ Trudng hop loai bo hd so, yéu cau lam lai tir dau: H6 so khong dang quy dinh cia
phap luat, thanh phan hd so khong day dii theo yéu cau, chua di co s dé thyc hién. ..

+ Trudng hop dinh chinh: Di v6i san pham sau khi phat hanh phat hién c6 sai sot thi
Vin phong ding ky dit dai thuc hién viéc dinh chinh trén trang 4 cua Gidy ching nhan.

- Cong tac tap huan, bdi dudng Kién thirc chuyén mén, nghiép vu ddi voi can bo phai
dugc thyuc hién thuong xuyén va lién tuc dé dap ung yéu cau d6i méi va nang cao chét lugng
cong viée, trong d6 can huéng dan cho can bg kién thire, nghiép vu vé xay dung dé co thé bién
V& cong trinh dugc thuan loi va dang quy dinh. Ngoai ra, can nang cao trach nhiém cta can bo
trong viéc diang ky, chirng nhan quyén so hitu tai san bao dam ding tién do giai quyét. C6 hinh

622



TAP CHI KHOA HQC & CONG NGHE NONG NGHIEP ISSN 2588-1256 Tap 2(2) - 2018

thire ché tai cu thé ddi voi truong hop 16i thudc vé can bo giai quyét, budc phai lam don xin
15i vé viéc giai quyét ho so tré hen nhiéu lan.
4. KET LUAN

- Pong Nai 1a mét tinh thudc khu ve Pong Nam B9, ¢6 dién tich ty nhién 5.862,37
kmZ. Trong nhimg nam qua, cing v&i qua trinh cong nghiép hoéa va do thi hoa, cac to chic
kinh té, dac biét 1a cac doanh nghiép tu nhan, cong ty trach nhiém hiru han, cong ty c6 phan
phat trién manh mg&, gop phan thic day tang truong kinh té cho toan tinh.

- Tinh dén thang 6/2017, trén toan tinh Pong Nai da tién hanh ding ky chirng nhan
quyén sé hiru tai san gan lién voi dat cho 1.036 truong hop, trong d6 chu yéu tap trung vao
céc cong ty trach nhiém hiru han. Hau hét cac tai san gan lién véi dat da duoc ching nhan
quyén s& hiru tai san cho cac to chirc kinh té déu 1 nha & va cong trinh xay dung khac (nha &
chiém 12,81%, cong trinh xay dung 86,58%). Thuc té cho thay, cong tac dang ky chirng nhan
tai san gan lién véi dat chua duge cac to chirc Kinh té chu trong va chii dong thuc hién, tién do
clia cong tac nay con twong ddi cham.

- Trén co so phan tich nhiing kho khin, han ché trong cong tac dang ky chung nhan
quyén s hitu tai san gan lién véi dat cho céc t6 chirc kinh té, nghién ctru ciing da dé xuét duoc
cac giai phap nhim nang cao hidu qua thuc hién cong tac nay & dia phwong. Trong d6, cha
trong vao cac giai phap vé hoan thién hé thong phéap luat va té chic thuc hién.
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ABSTRACT

This study was conducted in Dong Nai Province to assess the status of certification of
ownership of assets attached to land by economic organizations. Basing on collecting and analyzing
data that related to status of certification of ownership of assets attached to land and interview data from
officials, economic organizations, the research result shows that: (i) Up to June of 2017, There were
1,036 cases that were registered to certify land-attached assets, mainly focusing on limited liability
Companies; (ii) Most of the assets attached to land that was registered are houses (12.81%) and other
construction (86.58%); (iii) The registration of assets attached to land has not been paid much attention
by economic organizations, and progress is still relatively slow; (iv) The research also proposed
solutions to improve the effectiveness of certification of ownership of assets attached to land, in which
solutions to improve the Legal system and implementation.
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