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Tom tat: Quyén tai san Ia mot trong nhitng quyén dan sy co ban ciia con ngudi, ¢6 vai tro ngay
cang quan trong trong nén kinh té thi truong & Viét Nam hién nay. Hon nita, trong ky nguyén cich
mang 4.0, v6i nhiing thay d6i birt pha manh mé trén nén tang khoa hoc va cong nghé, ciing véi do
1a sy xudt hién ngay cang da dang céac loai quyén tai san dat ra nhitng van dé vé su thira nhan déi
v6i cac loai quyén tai san nay. Bai viét! luan ban vé quyén tai san, phan tich cac quy dinh cta phap
luat Viét Nam vé ding ky quyén tai san, chi ra mot sb bat cap trong cac quy dinh cta phap luat vé
van dé nay, tir d6 dé xuat mot sd giai phap hoan thién phap luat vé dang ky quyén tai san ¢ Viét
Nam hién nay.

Tir khoa: Tai san, quyén tai san, dang ky quyén tai san.
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Abstract: Property rights are one of the basic civil rights of humans and increasingly play an
important role in the market economy in Vietnam today. Furthermore, in the era of the 4.0
revolution, scientific and technological breakthrough changes and the emergence of diverse types
of the property rights have raised questions about the recognition of these types. The article
analyzes the regulations on registration of property rights in Vietnam and points out some
inadequacies in the legal provisions on this issue. Thereby, the authors propose some solutions to
improve the law on the registration of property rights in Vietnam today.
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1. Mé dau

Quyén tai san va dang ky quyeén tai san 1a mot quy dinh phét trién kha sém & mot sé
nuéc trén thé gioi nhu Hoa Ky, Canada, Uc, Nhat Ban, Han Qudc... Tai Viét Nam, cac
dao luat lién quan dén dang ky quyén tai san ra doi nhu Bo luat Dan sy (BLDS), Luat
Diét dai, Lut So hitu tri tué va mot sb vin ban dudi luat da tao hanh lang phap Iy cho
hoat dong cia co quan dang ky quyén tai san. Bac biét, sy ra doi cua hé thong dang ky
truc tuyén trong linh vuc giao dich bao dam da goép phan tich cuc, 1am lanh manh héa va
phét trién hon nira méi trudng dau tu tai Viét Nam. Day thuc sy 1a mot giai phap thic
day cai cach hanh chinh, nham giam thiéu thoi gian ding ky, cung cip théng tin vé tai san,
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tiét kiém chi phi hon, déng thoi thong qua d6 khuyén khich sy luu thong ngudn vén, gidp
thi truong tin dung hoat dong hiéu qua, an toan, gép phan thuc dy san xuit, kinh doanh
phaét trién.

Hién nay, xét vé mat khoa hoc phap 1y thi chua c6 mot khai niém chinh théng vé quyén
tai san. C6 quan diém cho ring, “quyén tai san c6 thé duoc hiéu theo nghia rong la tong
hop cac quyén va loi ich cua chu thé trong viéc chi phdi, kiém soat tai san gom cha sé hitu
va ngu:cl cod quyen khéc vai tai san” (Nguyen Vin Cir, Tran Thi Hug, 2017: 228). Qua day,
c6 thé thay, y klen nay nhin nhan quyén tai san theo nghia rong, khong chi bao gom quyén
s& hiru ma bao gém bt ctr quyén va lgi ich nao khac c6 gia tri kinh té va thuoc vé mot chi
thé nhét dinh.

Theo Giéo trinh caa Pai hoc Luat Thanh phé Ho Chi Minh, “quyén tai san 1a mot dang
tai san dac thd, khong ton tai dudi dang vat chat hiru hinh, 12 mot loai quyén dan su c6 noi
dung kinh té, c6 thé tri gia duoc bang tién, do chua thé ¢ quyén tu minh thyc hién hozc yéu
cau nguoi khc thyc hign nham thoa mén nhu cau vat chat hoc tinh than cia nguoi c6
quyen” (Truong Dal hoc Luat TP. H6 Chi Minh, 2019: 40). Dinh nghla nay da khai quat
dau hiéu cua quyen tai san ¢ khia canh l1a mot dang tai san, d6 1a quyén dan sy ¢ tinh chét
vb hinh va c6 thé tri gia duoc bang tién. Nhu vay, du khong thé hién twong minh, nhung
khi xem xét & khia canh quyén, quyén tai san theo dinh nghia chi bao gom quyén so hitu
(do 1a mét dang tai san) ddi véi nhitng thir vd hinh, khdng bao ham cac quyén va loi ich
khéc, tirc nhitng vat quyén chua duoc xem 14 tai san (Huynh Anh, 2021).

Phap luat Viét Nam cong nhan bdn loai hinh tai san 1a vat, tién, gidy to c6 gia va quyén
tai san (Piéu 105 Bo luat Dan sy nam 2015). Khac voi vat, tién hay gidy to co gia duoc
xem la c4c tai san hiru hinh, quyén tai san 1a mot loai tai san vo hinh dic biét. C6 1& chinh
vi Iy do nay, khi dé cap tinh chat cua cac loai tai san, B luat Dan sy nam 2015 dé danh
riéng Dleu 115 dé dinh nghia quyén tai san theo do la quyen tri gia duoc bang tién, bao
gom quyén tai san ddi véi dbi twong quyen s& hitu tri tug, quyén st dung dat Va c&c quyén
tai san khac. Tur dinh nghia nay c6 thé rat ra hai dac diém chinh cua quyén tai san, do 1a:
Quyén tai san phai tri gia duoc bang tién hay noi rong ra quyén tai san phai cé gia tri kinh
té nhat dinh; quyén tai san phai c6 thé chuyén giao trong giao dich dan su, tic 1a quyén tai
san phai dugc phép dua vao cac chu trinh trao ddi, luu thong.

Theo Tir dién tiéng Viét, thi dang ky 1a: “Ghi vao s6 clia co quan quan 1i dé chinh thuc
dugc cdng nhan cho huong quyén loi hay 1am nghia vu” (Hoang Phé, 2003: 294). Nhu
viy, dang ky hiéu theo nghia rong la tong hop cac quy pham phép luat quy dinh vé trinh ty,
thix tuc, hinh thirc dang ky mot d6i twong trong mot quan hé phép luat nhat dinh va cha thé
ctia quan hé phai tuan theo nhitng diéu kién luat dinh, khi dé, quyén va loi ich hop phap
cua cha thé dugc bao ho; nguoc lai, mot d6i twong hoic mot quan hé nhat dinh ma phap
luat da quy dinh phai ding ky, nhung chu thé caa quan hé khong tuan theo thi cac quyén va
nghia vu cua cha thé phat sinh, thay doi va cham dat quan hé do chu thé xac lap khdng
dugc phép luat thira nhan va bao ho. Trong nhiéu quan hé, chi thé vi pham nghia vu dang
Ky mot dbi twong hoic mot quan hé nhat dinh ma theo phap luat budc phai ding ky thi
hanh vi khéng dang ky ctia cha thé 12 hanh vi tréai phép luat.

Pang ky quyén tai san 1a mot thu tuc ding ky nham bao vé cac quyén, loi ich chinh dang
cua chua thé c6 quyeén tai san trong viéc chiém hitu, sir dung, dinh doat va ding quyén tai san
dé tham gia cac quan hé dan su, thuong mai, chuyén giao cong nghé, xuat nhap khau...
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Day la can clr xac dinh cha thé c6 quyén khoi kién khi tai san caa minh bi xam pham, yéu
cau chim dat hanh vi xam pham, kién doi lai tai san, kién doi bdi thuong thiét hai va kién
yéu cau chidm dat cac hanh vi xdm pham, hoic canh tranh khéng lanh manh trong viéc
trién khai, str dung va luu thong san pham thudc quyén sé hitu tri tué cua chu thé va nhiing
san phdm duoc tao ra tir nhitng san pham thudc quyén so hitu tri tué nhu sang ché, kiéu
dang cong nghiép, nhan hiéu, thiét ké bd tri mach tich hop ban dan, gidng cay trdng, chi
dan dia 1y, tén thwong mai, bi quyét ky thuat... quyén tac gia va quyén lién quan dén quyén
tac gia c4c tac pham van hoc, nghg that, khoa hoc.

Nhu vay, dang ky quyen tai san la VIeC chinh thirc ghi vao van ban cua co quan nha
nudc ¢ tham quyén vé nhitng thdng tin can thlet cua sy kién 1a mot can ctr lam phat sinh
hodc thay d6i hoic chim dat nhitng quan hé vé quyén tai san gitta cac chu thé. Hay noi
cach khac, ding ky 1a mot bang chiing céng nhan sy bat ¢au caa mot quyén duoc xac 1ap
hodc chdm dut mot quan hé phép luat nhit dinh lién quan dén quyén tai san.

2. Quy dinh cta phap luat Viét Nam vé ding ky quyeén tai san

Quyén tai san 1a quyén tri gia dugc bang tién, bao gém quyén tai san ddi véi dbi tuong
quyén sé hiru tri tué, quyén sir dung dat va cac quyén tai san khac (Piéu 115 B luat Dan
su nam 2015).

Thit nhat, vé ding ky quyén sir dung dat

Ping ky dat dai 1a ding ky quyén tai san pho bién nhat ¢ Viét Nam. Dang ky dat dai 1a
viéc ké khai va ghi nhan tinh trang phép ly vé quyén str dung dat va quyén quan ly dat doi
vGi mot thira dat vao ho so dia chinh (khoan 15, Biéu 3 Luat Dat dai nim 2013). Pay la
mét tha tuc hanh chinh bat budc do Uy ban nhan dan cap huyén thuc hién theo quy dinh
cua Luat Pat dai. Theo do6, c6 hai loai ding ky: Pang ky ban dau dugc thyc hién cling voi
céc cudc dicu tra dat dai va diang ky khi giao dat; dang ky sy thay do6i trong qua trinh s
dung, cd su thay doi vé dién tich, muc dich str dung va loai dat.

Thong qua thi tuc ding ky dat dai, Nha nudc cap gidy ching nhan quyén st dung dat
cho cha thé c6 quyén sir dung, viéc ding ky nay 1a co s¢ phép ly bao vé cac quyén, loi ich
hop phép cuaa cha thé ¢ quyén sir dung dat trong viéc st dung, chuyén nhuong, chuyén
dbi, cho thug, thé chip, cam cé, bao lanh bang quyén sir dung dat, ting cho, dé lai thira ké
quyén st dung dat. bang ky quyén str dung dat 1a bat budc d6i voi nguoi sir dung dét va
ngudi duge giao dat dé quan ly (khoan 1, Piéu 95 Luat Dt dai ndm 2013).

Thit hai, vé déng ky quyén so hizu tri tué

Quyén s& hitu tri tué 1a quyén cua to chic, ca nhan d6i vai tai san tri tug, bao gém
quyén tac gia va quyén lién quan dén quyén tac gia, quyén s hiru cong nghiép va quyén
dbi vai gidng cay trong (khoan 1, Diéu 95 Luat Dat dai nam 2013). Viéc xac lap quyén so
hitu cong nghiép ddi voi sang ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké bé tri, nhan hiéu, chi
dan dia ly thi viéc dang ky cac loai san pham thudc quyén sé hitu tri tué duoc thira nhan va
duoc phép luat bao ho. Quyén ding ky cac ddi twong so hiru ¢éng nghiép duoc quy dinh
tai cac didu tir Didu 86 dén Diéu 99 Luat S¢ hitu tri tué nim 2005 (dd duoc sitra ddi, bd
sung nam 2009, 2019 va nam 2022).

Déi v6i quyén dang ky sang ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké bd tri mach tich hop ban
dan thi t6 chuc, ca nhan 14 tac gia, t6 chirc, c4 nhan dau tu kinh phi, phuong tién vat chat cho
tac gia dudi hinh thuc giao viéc, thué viéc; Trudng hop nhiéu té chirc, c& nhan cing nhau
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tao ra hodc dau tu dé tao ra sang ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké bé tri thi cac t6 churc,
ca nhan d6 déu cd quyén dang ky va quyén diang ky d6 chi duoc thuc hién néu dugc tit ca
c4c to churc, ca nhan d6 dong v (khoan 25 Diéu 1, Luat stra doi, b sung mot sé didu cua
Ludt S¢ hiu tri tug ban hanh ngay 16/6/2022). Y thir 3, Khoan 25 Diéu 1 Lujt stra doi, bo
sung mét s6 dleu cua Luat So hiru tri tué ban hanh ngay 16/6/2022 quy dinh: Té chic, Ca
nhan cé quyén ding ky quy dinh tai Diéu nay ¢ quyén chuyen glao quyén dang ky cho t6
chire, c4 nhan khac dudi hinh thirc hop déng bang vin ban, dé thira ké hodc ké thira theo quy
dinh cua phap luat, ké ca truong hop da nop don ding ky. Di véi viéc dang ky nhan hiéu,
khoan 2 Piéu 87 Luat S¢ hitu tri tué nam 2005 (da duoc sira doi, bd sung tai khoan 13 Biéu
1 Luat sira doi, bo sung mot s6 diéu cua Luat S hiru tri tug nam 2009) quy dinh: T6 chirc, ca
nhan co quyén dang ky nhan hi¢u duing cho hang hoé do minh san xut hozc dich vu do minh
cung cap co quyen dang ky nhan hiéu dung cho hang héa do minh san xuat hoac dich vu do
minh cung cap. C4c ca nhan, t6 chic tién hanh hoat dong thuong mai hop phap co quyen
dang ky nhan hi¢u cho san pham ma minh dua ra thi truong nhung do nguoi khac san xuat
v6i diéu kién nguoi san xuat khdng sir dung nhan hiéu d6 cho san pham va khdng phan dbi
viéc dang ky do.

Theo quy dinh tai khoan 1, Diéu 98 Luat S& hitu tri tué nam 2005 quy dinh: S6 diang ky
qudc gia vé so hitu cdng nghiép 1a tai lidu ghi nhan viéc xéc lap, thay doi va chuyén giao
quyén so hitu cdng nghiép ddi véi sang ché, kiéu dang cong nghiép, thiét ké bé tri, nhan
hiéu va chi din dia ly déu phai tuan theo quy dinh cua Luat S¢ hitu tri tué va quy dinh tai
khoan 2 Diéu 98 Luat So hitu tri tué nam 2005, Quyét dinh cip bang bao ho, ndi dung cha
yéu cua van bang bao ho, quyét dinh sira doi, cham dut, huy bo higu luc vin bang bao ho,
quyet dinh dang ky hop ddng chuyén giao quyén so hitu cong nghiép dugc ghi nhan vao
S6 dang ky qudc gla Vé SO huu cong nghiép. Khoan 3 Diéu 98 Luat S¢ hitu tri tué quy
dinh: S6 dang ky qudc gia vé sé hitu céng nghiép do co quan quan 1y nha nudc vé quyén
so hiru cbng nghiép lap va luu gitr.

Thit ba, vé dding ky cdc logi quyén tai san khéc

- Quyén doi no. Quyén doi ng 1a mot dang cua quyén yéu cau duoc quy dinh tai BLDS.
Hay néi cach khéc, quyén doi no 1a mot loai quyén tai san c6 ddi tuong 1a mot khoan no, tic
la mot khoan tién. Quyén doi ng nhu mét trong s cac quyeén tai san co thé dung dé bao dam
thuc hién nghia vu dan sy (1a d6i twong cua giao dich bao dam). Ngoai ra, quyén doi no con
duoc mua, ban theo quy dinh tai Diéu 450 BLDS nam 2015 vé mua ban quyén tai san. Hién
nay, theo xu thé chung ctia nén kinh té thi truong, trong cac hoat dong kinh té, dic biét la
trong hoat dong tin dung ngan hang, cac té chic tin dung khdng nhiing nhan cac tai san bao
dam hién hitu nhu: Quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha ¢, 6 td, day chuyén may méc,. ..
ma con nhan maot loai tai san dic biét nita - d6 12 quyén doi ng. Khi nhan tai san 1a quyén doi
ng thi s& phét sinh van dé déng ky giao dich bao dam ddi véi loai quyén tai san nay.

Quyen phat sinh tu hO’p d‘ong quyén gop Von va céc IOaI quyén tai san khac nhu:
Quyén phat sinh tur hop ddng, quyén gop vbn va cac loai quyén tai san khac, tuy phap luat
khong quy dinh cu thé viéc dang ky ddi voi loai quyén nay nhung trén thyc té cac co quan
dang ky thuc hién viéc dang ky nhu d6i v6i quyén doi ng nhu tac gia da phan tich & trén.

3. Mot s bat cap, han ché vé diang ky quyén tai san & Viét Nam hi¢n nay
Trong nhitng nam gan day, Viét Nam di c6 nhiéu nd luc trong viéc thuc hién nhiing cai
cach ve chinh s&ch va thé ché trong linh vyc dang ky tai san noi chung va dang ky quyén
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tai san noi riéng. Trong do, c6 thé ké dén viéc ban hanh cac vian ban duoc coi 1a nén tang
cua viéc thyc hién céac thu tuc ding ky trong diéu kién cua nén kinh té thi truong dinh
hudng xa hoi chu nghia, voi su ra doi cia BLDS nam 2005 (nay 1a BLDS nam 2015), Luat
Dt dai ndm 2013, Luat So hiru tri tué ndm 2005 (da duoc sira ddi, bd sung nam 2009, nim
2019 va ndm 2022)... cing cac vin ban hudng dan thi hanh da tao 1ap mot khudn khé phap
ly twong dbi day du diéu chinh thuc hién viéc ding ky cac loai tai san trong cac quan hé
dan su, kinh té, tin dung ngan hang, gop phan thiic day giao luu dan sy, phat trién kinh té
dat nude trong giai doan hoi nhap kinh té qudc té. Tuy nhién, bén canh nhiing loi ich da
dat duoc, phép luat vé dang ky tai san noi chung va dang ky quyén tai san néi riéng van ton
tai nhitng mat han ché can duoc sira doi, bd sung, do la:

Thet nhat, phap ludt vé dang ky quyén tai san ¢ Viét Nam méi chi nhin nhgn hanh vi
dang ky ¢ géc dé quan ly hanh chinh. Cac van ban phap luat vé dang ky bat dong san trong
d6 c6 loai quyén tai san dién hinh 12 quyén su dung dat chua c6 quy dinh dong nhat, ro
rang vé “gia tri phap Iy cua dang ky bat dong san” (H6 Quang Huy, 2014: 4). Theo quy
dinh tai khoan 15 Diéu 3 Luat Dét dai nam 2013 thi dang ky dat dai 1a viéc ké khai va ghi
nhan tinh trang phap ly vé& quyén st dung dét. Dong thoi, Luat Pat dai nam 2013 quy dinh
mot trong cac diéu kién dé thuc hién céc quyen la c6 gidy chizng nhan quyén sur dung dat
(d1em a khoan 1 Diéu 188) va viéc chuyén doi, Chuyen nhuong, ting cho... quyén st dung
dat c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao so dia chinh (khoan 3 Diéu 188). Tuy nhién,
theo quy dinh tai DPiéu 258 BLDS nim 2005 va nay 1a Piéu 168 BLDS nam 2015 thi chu
s& hiru duoc doi lai bat dong san, trir truong hop ngudi tha ba chiém hitu ngay tinh nhan
duoc tai san nay thong qua ban diu gia hoic giao dich véi ngudi ma theo ban an, quyét
dinh cta co quan Nha nudc ¢ tham quyén 1a cha s¢ hiru tai san nhung sau d6 ngudi nay
khdng phai la chu s¢ hitu tai san do ban &n, quyét dinh bi hay, stta. Quy dinh néu trén cua
BLDS cho thdy, mic di ngudi mua bt dong san da thuc hién tha tuc dang ky, sang tén va
dugc ghi nhan viéc chuyén quyén sir dung dat... nhung néu khong thudc truong hop (i)
nhan duoc tai san nay théng qua ban du gia hoic (i) giao dich véi nguoi ma theo ban én,
quyét dinh cua co quan Nha nugc c6 tham quyén la chi s¢ hitu tai san, thi ngudi c6 lién
quan trong s6 dia chinh dé ciing khong dugc phéap luat cong nhan va bao vé khi co tranh
chap véi cha so hiru dich thuc cua bat dong san. Néu khong thudc mot trong hai truong
hop néu trén, ké ca khi nguoi thir ba di tin twong vao thong tin trong s6 dia chinh dé xéac
Iap giao dich thi ciing s€ khong duoc bao vé voi tu cach 1a nguoi ngay tinh theo quy dinh
cua BLDS.

Thet hai, gid tri phéap ly cua viéc ding ky quyén tai san khong co s dong nhat. Néu nhu
dang ky quyén sir dung dit mang tinh nguy@n tic, thi diang ky céc loai quyén tai san khac
lai khdng bét buc. Theo quy dinh tai khoan 1 biéu 95 Luat Pat dai 2013 quy dinh: Dang
ky dat dai 13 bat buoc dbi véi nguoi st dung dat va ngudi duoc giao dat dé quan ly. Con
theo quy dinh cta Luat S¢ hitu tri tué hién hanh va cac vin ban huéng dan thi hanh thi viéc
dang ky bao ho nhan hiéu khdng phai 1a nghia vu bat budc dbi vai cac té chic, c& nhan st
dung nhan hiéu. Tuy nhién, mic du dang ky nhan hiéu khong phai 1a thu tuc bat buoc
nhung viéc diang ky bao ho nhan hiéu lai Ia rit can thiét va 1a co s& dé xac 1ap quyén so
hiru d6i voi nhan hiéu. Néu nhan hiéu khong dang ky thi nguoi st dung nhan hiéu (trir
nhan hiéu ndi tiéng) s& khong duoc c¢éng nhan 1a chu so hitu nhan hiéu va khong cé doc
quyén sir dung nhan hiéu do, bat ké nguoi ndy 1a nguoi dau tién st dung nhan hiéu.

64



Nguyén Thi Huong, Pham Thi Thiy Nga

Nguoi dang str dung nhan hiéu nhung chua ding ky tic 13 chua xac 1ap quyén so hiru doi
v6i nhan hiéu. Viéc sir dung nhan hiéu ma khong dang ky sé dan dén kha nang bi mat
quyén st dung nhan hiéu do6 khi c6 ngudi khac ding ky nhan hiéu d6 cho cac san pham,
dich vu cung loai.

Thet ba, phap ludt dang ky quyén tai san con thiéu thang nhat. D6 13, c¢6 qua nhiéu loai
gidy to ching nhan. Chi tinh riéng quyén sir dung dat, tir ndm 1993 dén nay da co cac loai
sau: Gidy chting nhan quyén sir dung dat theo Luat Dat dai nam 1993 (gidy do cii); Gidy
ching nhan quyén sé hiru nha ¢ va quyén st dung dat & tai do thi theo Nghi dinh s6 60-CP
ngay 05/7/1994 (giay hong cii); Gidy chang nhan quyén quan ly, sir dung nha dat theo quy
ché quan Iy, su dung tru s lam viéc cua cac co quan hanh chinh su nghlep, ban hanh kém
theo Quyet dinh s6 20/1999/Qb-BTC (gidy tim); Gidy chung nhan quyen sur dung dét theo
Luat Dét dai 2003 (glay do mOI) Gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén so huu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat theo khoan 6 Diéu 4 Luat sira doi, bo sung mot sé diéu caa
céc luat lién quan dén dau tu xdy dung co ban nam 2009 (gidy do méi nhat). Tur ngay
01/7/2014, khi Luat Dat dai nam 2013 va cac vin ban hudng dan thi hanh c6 hiéu lyc thi
hanh thi tén gol Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén s hiru nha ¢ va tai san khéc
gan lién véi dat duoc két thira. Nhu vay, “sau may chuc niam tranh cii moi tam thdng nhat
duoc loai “s6 d6” nay” (Truong Thanh Puc, 2014: 28). Tuy théng nhat cap loai gidy
ching nhan méi nhung “S6 hong” va “Sé d6” dwoc cip trude ngay 10/12/2009 van cé gia
tri phap ly va khéng phai cap doi sang “Giay chiing nhan quyén st dung dat, quyén s hitu
nha & va tai san khac gan lién voi dat” (theo khoan 2 Biéu 97 Luat Dat dai 2013).

Theo tac gia, tén goi cac loai gidy chang nhan tai san, trong dé co “gidy chang nhan
quyén st dung dat, quyén sg hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat” 1a kha dai va chua
phu hop. Luat Pat dai da dt ra tén goi chinh danh, nhung vi qua dai dong nén lai phai goi
tat 1a “gidy chiing nhan” mot cach chung chung, thiéu dic dinh, khi viét va doc ra khdng
phan biét dugc véi rat nhiéu loai gidy ching nhan khéc. Va trén thuc té thi gidy nay hau
nhu déu duoc goi tat 1a “s6 do”. Pay 1a loai gidy to dic biét quan trong, cd gié tri s dung
rat nhiéu nam. Vi vy, nén ching st dung mot tén goi khac ngan gon hon cho loai gidy
nay, chang han nhu “gidy chuang nhan quyén sé hitu bat dong san”.

Thit tu, t6 chirc hoat dong cua hé théng cac co quan dang ky chua dat higu quda cao.
Van phong Dang ky mot cap hién nay van han ché nhat dinh do chua duoc giao day du
chtrc nang nhiém vu quyén lgi trong viéc thuc hién dich vy cong anh huong rat nhiéu khién
thii tuc, 1am khé khan phirc tap anh huong dén chét luong dich vu. Mot s dia phuong con
mot s6 nhiém vu chua giao cho Van phong thuc hién theo quy dinh, nhu: Viéc luu trit hd
so dia chinh tai S& Tai nguyén va Moi truong do Trung tdm Cong nghé théng tin tai
nguyén va moi truong quan 1y hoic tai cip huyén do Vin phong Uy ban nhan dan huyén
quan ly, 1am cho hd so dat dai bi quan ly phan tan, dé that lac, khong théng nhat, kho tra
ctru, gy kho khin, phirc tap cho viéc khai thac st dung trong qua trinh giai quyét thu tuc.
Ngoai ra, cling c6 dia phuong khong trang bi may moc do dac va khdng giao nhiém vu cho
Vin phong thyc hién do dac dia chinh (chinh Iy ban d6 dia chinh hoic trich do dia chinh)
trong qua trinh thuc hién tha tuc ding ky dat dai, ddn dén viéc thuc hién tha tuc con phic
tap, phién ha, kéo dai thoi gian (do ngudi sir dung dat phai lién hé don vi do dac thuc
hién); nhiéu noi con do thu cdng 1am cho chit luong do bi han ché va khong chinh 1y duoc
ban d6 dia chinh sd; viéc thuc hién co ché tai chinh cho hoat dong cua hé théng Vin phong
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& nhiéu noi chwa dung quy dinh va con bat cap, dan dén kinh phi cho hoat dong cua hé
thdng Vian phong con rat nhidu kho khin, 1 mot trong cac nguyén nhan co ban anh huéng
dén viéc duy tri, tuyén dung thém can bd chuyén mén theo co ché tu chu cua Vin phong
va khdng thé trién khai thuc hién day da cac nhiém vu thuong xuyén theo chirc ning duoc
giao (Truong Giang, 2020).

Bén canh d6, trong linh vuc quan 1y dit dai, cong tac tham dinh gia dat con han ché, doi
ngil can bd dinh gia dat chua dugce dao tao co ban, hoat dong con mang tinh kiém nhiém
(Phung Vian Nghé, 2012). Trong qua trinh trién khai nhitng nim qua cho thay sé lwong céc
l6p dao tao, cac hoi nghi tap hudn, bdi dudng nang cao chuyén mén nghiép vu mai dap
{mg dugc khoang 40% so véi nhu cau thuc té (Nguyén Thi Kim Ngan, 2015), nguyén nhan
chu yéu do kinh phi cp cho cac hoat dong nay ¢ trung wong va dija phwong van con han
ché. Theo quy dinh vé phan cap ngan sach, Tong cuc Quan 1y dat dai chi dugc cap kinh phi
dé tap huan chuy&n mon nghiép vu cho d6i tuong la can bo chuy&n mén cap tinh. Viéc dao
tao, tap huan chuyén mén cho dbi tuong l1a can bo cap huyén va cap xa phu thudc vao
nguon kinh phi dia phuong bé tri. Thyc té cho thay, nhiéu dia phuong khong bé tri hoic b
tri khong du kinh phi cho hoat dong dao tao, tap huan nghiép vu chuyén mén cho dbi
tugng can bo thudc dia phuong minh nén din dén mot bo phan cén bo & dia phuong khong
dugc tap huan chuyén mén nghiep vu va khong duoc cap nhat kip thoi nhtmg quy dinh
méi cua chinh sach, phap luat dat dai. Piéu nay anh hudng dén tlen d6, chat luong, hiéu
qua xir Iy cac cdng viéc hang ngay cua doi ngii can b cip huyén va cap xa.

4. Mot s6 dé xuat hoan thién phap luat vé ding ky quyén tai san ¢ Viét Nam
hién nay

Thet nhdt, hoan thién khung phéap lugt vé dang ky quyén tai san. Tinh thiéu thong nhét,
thiéu 6n dinh va nhiing han ché tai cac quy dinh cua phép luat vé ding ky tai san trong sudt
thoi gian qua di tao nén tro ngai tuong ddi I6n, 1am suy giam kha nang phat trién cua hé
thdng dang ky tai Viét Nam. Do vay, hoan thién phap luat co ¥ nghia quan trong ddi voi
twong lai cta hé thong ding ky ciing nhu tdc do phét trién cua thi truong tai chinh - tién te,
dic biét 1a trong giai doan tich cuc hoi nhap kinh té véi khu vuc va thé gisi. Cung véi cac
hoat dong ra soat nham loai bo nhitng quy dinh khéng pht hop, mau thuin trong céc van
ban phép luat hién hanh, Viét Nam can nhanh chong xay dyung va ban hanh céc vin ban
phap luat cd gia tri phap 1y cao nhu: Ludt Dang ky tai san va ban hanh cac van ban hudng
dan thi hanh dam bao dugc tinh thdng nhat trong cac quy dinh vé dang ky tai sa va co
nhitng quy dinh cu thé cho viéc dang ky cac loai quyén tai san.

Bén canh do, tinh trang ding ky tai san véi qua nhiéu cac loai gidy to, qué nhiéu quy
dinh, nhiéu co quan quan Iy da gay rat nhiéu kho khin, vudng mac cho viéc quan ly va
giao dich dan sy. Vi vay, rat can phai c6 nhiing quy dinh rd rang, dong bo vé ding ky tai
san, dé bao dam co s va an toan phap ly trong cac hoat dong guri giit tai san, ky quy, cam
cb, thé chap... Ngoai ra, phap luat can quy dinh rd Mmuc dich cua viéc dang ky 1a gi, tor d6
méi ¢ nhitng quy dinh thich hop dé giai quyét cac van dé khi nao, tai san nao phai diang
ky va co quan nao quan ly viéc dang ky tai san.

Phap luat can quy dinh bd sung cac ddi tugng cua quyén sé hitu cong nghiép va mot s6
loai quyén tai san khac nhu: quyén doi ng, quyén phét sinh tir hop dong... bat budc phai
dang ky. Sang ché, kiéu dang cong nghiép, nhan hiéu, thiét ké bd tri mach tich hop ban
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dan, gidng cay trong duoc bao ho theo phap luat vé quyén sé hitu tri tué phai ding ky dé
duoc bao ho trong thoi han luat dinh, thi khi chuyén giao cac dbi twong cua quyén sé hitu
cdng nghiép nhu chuyén giao cdng nghé, chuyén giao quyén sir hiru, hodc dung cac ddi
tugng nay dé bao dam nghia vu Vé tai san thi giao dich budc phai dang ky.

Thet hai, x6a bo xu hudng “hanh chinh héa” trong hoat dong dang ky. Viéc dang ky
quyén tai san dang c6 xu hudng bi “hanh chinh hoa”, trong khi viéc xé&c 1ap cac quyén, loi
ich hop phap ddi véi cac quyén tai san 1a quyén dan sy. Vi cac quy dinh hién hanh, quyén
dan su cua nguoi dan da bi phu thudce vao y chi nha nudce (thong qua cac co quan dang ky)
nhiéu hon 13 cac can cir luat dinh. Piéu nay khéng chi din dén hé qua thu tuc ding ky kéo
dai, phirc tap ma con la nguyén nhan dan dén cac hién twong tiéu cuc, nhiing nhidu tir phia
cac co quan nha nudc ¢d tham quyén. Mot bao c&o méi do Pai st quan Pan Mach, Ngan
hang Thé gisi va Dai sir quan Thuy Dién thyc hién véi tiéu dé “Nhan dién va giam thiéu
c4c rui ro din dén tham nhiing trong quan ly dat dai ¢ Viét Nam” da kiém tra mot cach co
hé thdng toan bo quy trinh dé duoc cip Gidy chiing nhan quyén sir dung dat va cac quy
trinh khac lién quan dén viéc giao dit va thu hdi dat. Ban bao céo xac dinh céc chinh sach
hién tai khién tham nhiing tré' nén rat thuan lgi ciing nhu nhitng trd ngai khién viéc ngan
chin tham nhiing rat kho khian (Pai st quan Pan Mach, Ngan hang Thé gisi va Dai st
quan Thuy Dién, 2011: 2-3). Bai 18, quy trinh cip gidy chiing nhan quyén sir dung dat
phtic tap, mat nhiéu thoi gian budce nguoi dan phai bo thém “phi” ngoai quy dinh caa Nha
nude dé lay dugc gidy chung nhan nhanh hon (Q.Duéan, T.Son, 2011)...

Thit ba, déi méi té chirc, hoat déng cua hé thong co quan ding ky. Xuat phét tir nhirng
han ché, vuéng mac trong viéc to chirc va hoat dong cua cac co quan dang ky hién nay voi
nhiéu dau méi thuc hién, dan dén tinh trang céng tac quan 1y nha nudc vé dang ky tai san
chua dugc trién khai déng déu, kip thoi, trong thoi gian téi, Viét Nam can trién khai dong
b6 cac giai phap vé d6i mai t6 chuc, hoat dong cua hé théng co quan dang ky. Day 1a mot
trong nhitng vin dé mau chét nham ning cao nang lyc, hiéu qua cua hé théng co quan
dang ky tai san.

Pé khic phuc nhitng han ché néu trén, giai phap quan trong la phai kién toan mé hinh té
chuc hé théng dang ky theo hudng giam bot dau mdi cac co quan dang ky, tién téi té chic
dang ky tap trung vao mot hé théng cac co quan thuéc Bo Tu phap. Viéc trién khai mo
hinh ding ky tap trung céc giao dich tai Viét Nam la mot giai phap mang tinh chién lugc,
khic phuc nhitng han ché do mé hinh ding ky phan tan dem lai, thdo g& co ban nhiing can
tré hoat dong cua hé thong dang ky hién hanh.

Thit tu, dao tao, boi diedng ning cao ndng lwc, trinh dg cia can bg dang ky. Pao tao,
boi dudng nang cao ning lyc, trinh do ciia can bo dang ky 1a giai phap co y nghia vo
cling quan trong ma cac co quan quan 1y nha nuéc ludn chd trong, béi vi nhitng yéu kém
vé ning luc cua can bo ding ky s& anh hudng dén hiéu qua hoat dong cua ca hé thong
dang ky. Do d6, dé khic phuc nhiing yéu kém vé ning lyuc, trinh d6 cua can bo ding ky,
nham tang cuong hiéu qua cua hoat dong dang ky tai Viét Nam, cac co quan co tham
quyén quan Iy vé ding ky can mé thém céc 16p bdi dudng nghiép vu ding ky giao dich
cho céc can bo dang ky; dwa viéc giang day phap luat vé ding vao cac co sé dao tao
Luat, dao tao can bo dia chinh, can bo diang ky giao dich bao dam bang dong san... Trén
co s¢ nhitng hoat dong tich cuc néu trén sé xay dung doi ngii can bo dang ky c6 chuyén
mon, nghiép vu cao.
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5. Két luan

C6 thé néi, viéc dang ky quyén tai san c6 y nghia rat 16n dbi v6i Nha nude va ddi voi
cac chu thé lién quan. Tuy nhién, cling can nhan thay rang, viéc ding ky tai san ndi chung
hay cac quyén tai san ndi riéng & Viét Nam hién nay duoc thuc hién chua nghiém tuc, co
nhiéu nguyén nhan dan dén tinh trang nay nhu thi tuc hanh chinh con ruom ra, & phi cao
so véi muac séng trung binh cua ngudi dan, dic biét phai ké dén do y thirc chap hanh phap
luat ciia ngudi dan con chua tot. Day 13 mot thuc té gay ra nhiéu kho khin trong viéc bao
vé quyén va loi ich hop phap cua cac bén khi c6 tranh chap lién quan. Do vay, viéc tiép tuc
nghién ciru, hoan thién quy dinh caa phép luat vé& quyén tai san la hét stc can thiét.
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