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                                            TỜ TRÌNH

Về Đề án liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế

Kính gửi: Thủ tướng Chính phủ.
Thực hiện Nghị quyết số 19/NQ-CP ngày 18 tháng 3 năm 2014 của Chính phủ về những nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu cải thiện môi trường kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia, trong đó giao Bộ Tư pháp chủ trì, phối hợp với các Bộ, cơ quan, địa phương xây dựng, trình Chính phủ ban hành đề án liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn với đất và thuế, Bộ Tư pháp đã phối hợp với các Bộ, ngành, cơ quan có liên quan nghiên cứu, xây dựng Đề án liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế. Bộ Tư pháp kính trình Thủ tướng Chính phủ dự thảo Đề án với những nội dung chủ yếu như sau: 
I. SỰ CẦN THIẾT XÂY DỰNG ĐỀ ÁN

Các thủ tục liên quan đến thực hiện quyền của người sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất đang được thực hiện phổ biến ở nước ta hiện nay. Theo số liệu thống kê, tổng số hợp đồng, giao dịch được công chứng: 9.476.169 (số liệu từ 01/7/2007 đến ngày 30/9/2013). Theo đó, trung bình một năm là: 1.579.362 và số lượng hợp đồng, giao dịch được công chứng liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất chiếm khoảng 70% là: 1.105.553/năm.
Theo quy định của Luật Công chứng năm 2014 các hợp đồng, giao dịch đã được công chứng có giá trị chứng cứ, những tình tiết, sự kiện trong văn bản công chứng không phải chứng minh, trừ trường hợp bị Tòa án tuyên bố là vô hiệu. Công chứng có ý nghĩa rất quan trọng để bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia hợp đồng, giao dịch.

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, hợp đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất bắt buộc phải công chứng hoặc chứng thực gồm: Hợp đồng chuyển nhượng, góp vốn, thế chấp, tặng cho; hợp đồng, giao dịch liên quan đến thừa kế thực hiện theo quy định của Bộ Luật Dân sự. Các hợp đồng cho thuê, cho thuê lại, chuyển đổi, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản được công chứng hoặc chứng thực theo yêu cầu của các bên. 
Cũng theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, những thủ tục liên quan quyền của người sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất phải thực hiện đăng ký biến động và trong  một số trường hợp, các bên tham gia hợp đồng, giao dịch phải làm nghĩa vụ tài chính với Nhà nước. Vì vậy, thủ tục nộp thuế và đăng ký đất đai, tài sản khác gắn liền với đất cũng là một trong các thủ tục hành chính liên quan đến hợp đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất. 

Theo quy định hiện tại, mặc dù đã có quy định về luân chuyển hồ sơ thực hiện nghĩa vụ tài chính theo hướng hướng đầu mối tiếp nhận là Văn phòng đăng ký đất đai để chuyển hồ sơ cho cơ quan thuế. Tuy nhiên, trên thực tế, việc thực hiện thủ tục hành chính trong lĩnh vực này vẫn còn nhiều hạn chế, bất cập cần sớm được xem xét, tháo gỡ, cụ thể như sau:
1. Do thiếu sự liên thông về thủ tục nên buộc người dân phải thực hiện nhiều thủ tục riêng lẻ khác nhau tại các tổ chức, cơ quan: Công chứng, Văn phòng đăng ký đất đai, kho bạc cơ quan thuế (đối với trường hợp không phải nộp, miễn nộp lệ phí trước bạ) mất rất nhiều thời gian;

2. Việc thực hiện từng thủ tục riêng lẻ ở từng cơ quan, tổ chức làm phát sinh nhiều thủ tục con, trong đó có những giấy tờ trùng lặp với thủ tục hành chính đã được giải quyết ở khâu trước đó;

3. Trong một số trường hợp, hợp đồng, giao dịch do Tổ chức hành nghề công chứng chứng nhận không đảm bảo tính xác thực và hợp pháp. Trên thực tế, có những trường hợp các cơ quan không công nhận kết quả giải quyết thủ tục của nhau. Trong trường hợp này, quyền lợi của người sử dụng đất bị thiệt hại;

4. Không ít trường hợp, cá nhân, tổ chức tuy đã ký kết hợp đồng, giao dịch tại Tổ chức hành nghề công chứng nhưng sau đó không làm các thủ tục tiếp theo tại Văn phòng đăng ký đất đai, do đó Văn phòng đăng ký đất đai không cập nhật được thông tin biến động về quyền sử dụng đất, đồng thời cơ quan Thuế cũng không thu được thuế đối với các hợp đồng, giao dịch này. Đây là một kẽ hở cho những người kinh doanh bất động sản trốn thuế;

Thực hiện chỉ đạo của Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ, việc xây dựng liên thông các thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế là cần thiết.

II. QUAN ĐIỂM, MỤC TIÊU VÀ QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG ĐỀ ÁN
1. Quan điểm 
- Tạo điều kiện thuận lợi cho công dân, bảo đảm hiệu quả quản lý nhà nước trong lĩnh vực công chứng, quản lý đất đai và thuế.

- Vận dụng sáng tạo cơ chế một cửa liên thông trong giải quyết thủ tục hành chính của cá nhân, tổ chức, hộ gia đình trong thực hiện các thủ tục hành chính để thực hiện các quyền của người sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. 

- Đảm bảo nguyên tắc công khai, minh bạch; tăng cường sự phối hợp chặt chẽ giữa các cơ quan có liên quan trong quá trình thực hiện; hạn chế các hành vi tiêu cực, nhũng nhiễu trong lĩnh vực này.

2. Mục tiêu 

a) Mục tiêu tổng quát

Mở rộng cơ hội lựa chọn cơ chế giải quyết thủ tục hành chính, tạo điều kiện thuận lợi cho cá nhân, tổ chức, hộ gia đình trong thực hiện thủ tục hành chính, từng bước nâng cao chất lượng dịch vụ thuộc các lĩnh vực công chứng, quản lý đất đai, thuế góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước trong các lĩnh vực này.

b) Mục tiêu cụ thể

Xây dựng và triển khai áp dụng quy trình liên thông các thủ tục công chứng, đăng ký qbiến động đất đai, tài sản gắn liền với đất và thuế hợp lý, đơn giản giúp cắt giảm ít nhất 30% thời gian thực hiện gắn với tiết kiệm tối đa chi phí tuân thủ thủ tục hành chính cho cá nhân, tổ chức, hộ gia đình; tạo bước đệm để thực hiện đẩy mạnh công nghệ thông tin, xây dựng cơ sở dữ liệu về công chứng, đất đai, tiến tới thực hiện liên thông, giải quyết thủ tục trực tuyến trên môi trường mạng.


3. Quá trình xây dựng Đề án

Để việc xây dựng Đề án bảo đảm chất lượng và tiến độ, Bộ trưởng Bộ Tư pháp đã thành lập Tổ soạn thảo với sự tham gia của các Bộ: Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính, Bộ Nội vụ; các đơn vị thuộc Bộ Tư pháp, Tổ Soạn thảo đã tiến hành nhiều hoạt động phục vụ cho việc xây dựng dự thảo Đề án như: 

- Tiến hành khảo sát thực tế tại một số địa phương: Hà Nội; Bắc Ninh, Bắc Giang, Hải Phòng, Đà Nẵng.

- Phối hợp với các Bộ, ngành có liên quan thống kê, đánh giá thực trạng tình hình thực hiện các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành về công chứng, đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất và thuế; rà soát thủ tục hành chính liên quan đến chuỗi thủ tục và đề xuất phương án đơn giản hóa thủ tục hành chính tạo thuận lợi cho cá nhân, tổ chức.
- Nghiên cứu quy định và cách làm của các nước theo hệ công chứng Latinh như Pháp, Đức, An-giê-ri,..
- Tổ chức lấy ý kiến của Hội đồng tư vấn cải cách thủ tục hành chính góp ý đối với dự thảo Đề án;

- Tổ chức lấy ý kiến bằng văn bản ……………………………

Bộ Tư pháp đã nhận được … ý kiến góp ý bằng văn bản, trong đó có … ý kiến của Bộ, ngành trung ương; … ý kiến của địa phương. Tất cả các ý kiến tham gia đều thống nhất về sự cần thiết ban hành Đề án nhằm mang lại lợi ích thiết thực cho người dân và nâng cao hiệu lực quản lý của nhà nước (có Bản tổng hợp, tiếp thu, giải trình kèm theo).  
Đồng thời, Bộ Tư pháp cũng phối hợp các Bộ có liên quan dự thảo Thông tư liên tịch hướng dẫn thực hiện thủ tục liên thông, đảm bảo triển khai thực hiện khi Đề án được phê duyệt.
Trên cơ sở ý kiến góp ý của Bộ, ngành, địa phương, Bộ Tư pháp đã chỉnh lý và hoàn thiện dự thảo Đề án trình Thủ tướng Chính phủ phê duyệt.

III. NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA ĐỀ ÁN

1. Phạm vi áp dụng thủ tục liên thông
Mô hình liên thông áp dụng đối với các thủ tục hành chính liên quan đến việc thực hiện các quyền của người sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất trong trường hợp hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất có yêu cầu công chứng, cụ thể như sau:

a) Người sử dụng đất phải thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến thẩm quyền giải quyết TTHC của 04 cơ quan (Tổ chức hành nghề công chứng; Văn phòng đăng ký đất đai hoặc UBND cấp xã; Cơ quan thuế và Kho bạc nhà nước đối với trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính). Theo quy định tại Khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai năm 2013, nhóm đối tượng này phải thực hiện công chứng hoặc chứng thực bắt buộc đối với hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất, bao gồm:

- Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh của tổ chức kinh doanh bất động sản theo quy định;
- Văn bản về thừa kế quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất được công chứng hoặc chứng thực theo quy định của pháp luật dân sự.
b) Người sử dụng đất phải thực hiện TTHC liên quan đến 02 cơ quan (Tổ chức hành nghề công chứng; Văn phòng đăng ký đất đai) trong việc thực hiện thế chấp quyền sử dụng đất.

c) Trường hợp hợp đồng thực hiện các quyền của người sử dụng đất được công chứng theo yêu cầu của các bên, bao gồm: hợp đồng cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất; hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất mà một bên hoặc các bên tham gia giao dịch là tổ chức hoạt động kinh doanh bất động sản. Trong trường hợp này, người sử dụng đất sẽ phải thực hiện các thủ tục hành chính liên quan đến thẩm quyền giải quyết TTHC của 04 cơ quan (Tổ chức hành nghề công chứng; Văn phòng đăng ký đất đai hoặc UBND cấp xã; Cơ quan thuế và Kho bạc nhà nước đối với trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính).

2. Quy trình thực hiện thủ tục liên thông
Quy trình thực hiện chuỗi thủ tục hành chính theo Đề án này gồm các bước sau: 
Bước một, người yêu cầu công chứng hợp đồng, giao dịch liên hệ với Tổ chức hành nghề công chứng để nêu rõ ý chí của mình về hợp đồng, giao dịch. 
Bước hai, Tổ chức hành nghề công chứng liên hệ với các cơ quan, đơn vị liên quan tra cứu, xác minh những thông tin cần thiết để bảo đảm tính xác thực và tính hợp pháp của hợp đồng, giao dịch (liên hệ với Văn phòng Đăng ký đất đai, Ủy ban nhân dân cấp xã, Tòa án, cơ quan quản lý về nông nghiệp hay nhà ở…). Nội dung các thông tin cần tra cứu, xác minh tùy theo từng trường hợp cụ thể và chiếu theo yêu cầu về điều kiện của hợp đồng, giao dịch theo quy định của pháp luật về đất đai. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm phối hợp với Tổ chức hành nghề công chứng trong việc tra cứu, xác minh nói trên. 
- Qua tra cứu, xác minh: 

+Nếu thấy hợp đồng, giao dịch không đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật về đất đai thì Tổ chức hành nghề công chứng liên hệ với người yêu cầu công chứng để cung cấp thêm tài liệu, thông tin; nếu vẫn không đáp ứng thì từ chối công chứng.

+Nếu hợp đồng, giao dịch đáp ứng các điều kiện theo pháp luật thì Tổ chức hành nghề công chứng thông báo cho người yêu cầu công chứng về thời gian và địa điểm ký kết hợp đồng, giao dịch. Trong trường hợp thực hiện quyền đối với một phần thửa đất, Tổ chức hành nghề công chứng liên hệ với Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện trích, đo thực địa trước khi thực hiện ký kết hợp đồng, giao dịch. 
- Tổ chức ký kết, chứng nhận hợp đồng, giao dịch theo thủ tục quy định của pháp luật về công chứng. Thực hiện ký hợp đồng thực hiện liên thông, bổ sung các thành phần hồ sơ theo quy định của Luật Đất đai, Luật Quản lý thuế và luân chuyển hồ sơ đến Văn phòng đăng ký đất đai.
Bước ba, Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện: Xác nhận và ghi đầy đủ các chỉ tiêu vào "Phiếu chuyển thông tin địa chính để xác định nghĩa vụ tài chính" sau đó chuyển giao cho cơ quan Thuế (Đối với trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính); Đối với các trường hợp không phải thực hiện nghĩa vụ tài chính, bao gồm: Không phải nộp hoặc miễn tiền sử dụng đất; miễn thuế thu nhập cá nhân; không phải nộp hoặc miễn lệ phí trước bạ thì Văn phòng đăng ký đất đai xác định và không phải chuyển thông tin sang cơ quan Thuế, đồng thời tiếp tục thực hiện trình tự đăng ký biến động theo quy định và chịu trách nhiệm về tính hợp pháp của các hồ sơ được miễn thực hiện nghĩa vụ tài chính; Đối với trường hợp thuộc diện ghi nợ nghĩa vụ tài chính, Văn phòng đăng ký đất đai kiểm tra hồ sơ nếu đúng đối tượng được ghi nợ tiền sử dụng đất, nợ lệ phí trước bạ thì ghi nợ về nghĩa vụ tài chính trong Giấy chứng nhận trước khi trả kết quả giải quyết thủ tục hành chính.Sau đó, Văn phòng đăng ký đất đai vẫn phải chuyển hồ sơ cho Cơ quan Thuế để xác định số tiền ghi nợ; Thực hiện đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất theo quy định.
Bước bốn: Cơ quan Thuế có trách nhiệm tiếp nhận Phiếu chuyển thông tin địa chính do Văn phòng Đăng ký đất đai chuyển đến (đối với những thủ tục phải thực hiện nghĩa vụ tài chính), xử lý theo thẩm quyền, ra thông báo thuế gửi Văn phòng đăng ký đất đai, Tổ chức hành nghề công chứng và cá nhân, tổ chức, hộ gia đình trong thời hạn tối đa năm (5) ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ bộ hồ sơ do Văn phòng đăng ký đất đai chuyển đến.
Bước năm: Nộp nghĩa vụ tài chính

Việc nộp nghĩa vụ tài chính được lựa chọn thực hiện tại một trong các địa điểm sau:

- Nộp cho cán bộ được ủy nhiệm thu tại Văn phòng Đăng ký đất đai khi nhận Giấy chứng nhận. Chi Cục Thuế ký hợp đồng ủy nhiệm thu với Văn phòng đăng ký đất đai để tổ chức triển khai thực hiện.

- Nộp tại Kho bạc Nhà nước cấp huyện.

- Nộp tại các Ngân hàng Thương mại được Cơ quan Thuế ủy nhiệm thu.

Việc nộp nghĩa vụ tài chính có thể do cá nhân, tổ chức, hộ gia đình tự thực hiện hoặc ủy quyền cho Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện.

Bước sáu: Cá nhân, tổ chức, hộ gia đình nhận kết quả tại Tổ chức hành nghề công chứng.

3. Về thù lao thực hiện đầu mối tiếp nhận và luân chuyển hồ sơ
a) Thù lao thực hiện liên thông thủ tục:

Luật Công chứng năm 2014 cho phép Tổ chức hành nghề công chứng được thu các loại: Phí và Thù lao. Đối với chi phí cho đầu mối luân chuyển hồ sơ trong thủ tục liên thông này thuộc mục thù lao. Theo Điều 67 Luật Công chứng năm 2014 giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành mức trần thù lao công chứng áp dụng tại địa phương. Tổ chức hành nghề công chứng xác định mức thù lao không vượt quá mức trần quy định và niêm yết công khai tại trụ sở giải quyết.

b) Về tỉ lệ thù lao giữa các cơ quan liên quan

Để bảo đảm chia sẻ thù lao tiếp nhận, luân chuyển hồ sơ gắn với trách nhiệm các cơ quan trong chuỗi thủ tục, căn cứ vào tính toán chi phí luân chuyển hồ sơ theo nguyên tắc quy đối tượng thực hiện thủ tục về 1, dự kiến chi phí thời gian bỏ ra thực hiện các nội dung công việc của Tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng đăng ký và không tính chi phí gián tiếp như tiền xăng xe…đi lại trong việc tiếp nhận, luân chuyển hồ sơ thực hiện liên thông, Bộ Tư pháp đề xuất tỉ lệ trích thù lao thực hiện liên thông như sau: Tỉ lệ phân chia thù lao là: 56% cho Tổ chức hành nghề công chứng và 44% cho Văn phòng đăng ký đất đai (đối với nhóm thủ tục 1 và 2); 100% cho Tổ chức hành nghề công chứng (đối với nhóm thủ tục đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất).

(Chi tiết xin theo dõi tại Khoản 4, Phục lục 6)
4. Lợi ích và tính khả thi của Đề án 
a) Lợi ích của Đề án
Việc áp dụng thực hiện mô hình liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế làm cơ sở giúp khắc phục những hạn chế được nêu ra tại thực trạng như:

- Về quy trình thực hiện, đối với cá nhân, tổ chức, hộ gia đình số lần đi lại làm thủ tục hành chính là tối giản chỉ phải đi đến duy nhất một đầu mối là Tổ chức hành nghề công chứng để nộp hồ sơ và nhận kết quả thay vì phải đi lại 8 đến 10 lần. Về phía Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện ủy quyền của cá nhân, tổ chức, hộ gia đình cũng rút ngắn số lượt đi, về so với quy định hiện tại mà người dân phải làm, cụ thể: Không phải chứng thực các giấy tờ liên quan tại Ủy ban nhân dân cấp xã; không phải xin xác nhận của đơn vị vào hóa đơn, chứng từ đã nộp tiền sử dụng đất (nếu có); không phải làm thủ tục tách, hợp thửa riêng biệt trước khi Đăng ký biến động; không phải thực hiện thủ tục chứng nhận thuộc diện không phải nộp, miễn nộp nghĩa vụ tài chính (đối với lệ phí trước bạ) tại cơ quan thuế trước khi thực hiện thủ tục Đăng ký biến động đất đai.

- Về hồ sơ thực hiện sẽ giảm bớt được các hồ sơ trùng lặp, không cần thiết, cụ thể: Thủ tục công chứng: Đối với trường hợp nộp hồ sơ trực tiếp cho phép lựa chọ nôp Bản sao giấy tờ tuỳ thân hoặc thực hiện xuất trình bản chính; Thủ tục đăng ký giao dịch bảo đảm: Không yêu cầu nộp bản sao có chứng thực giấy tờ chứng minh tư cách pháp ý của người yêu cầu đăng ký; Thủ tục thực hiện nghĩa vụ thuế: Không yêu cầu nộp các giấy tờ như Quyết định giao đất, mua bán, tặng cho, thừa kế, giấy phép xây dựng…; không yêu cầu nộp giấy tờ, hóa đơn chứng minh đã nộp tiền thuê đất, sử dụng đất; không yêu cầu các giấy tờ thành phần hồ nộp bản sao có chứng thực, cá nhân, tổ chức, hộ gia đình trực tiếp thực hiện thủ tục hành chính tại cơ quan, tổ chức có quyền lựa chọn nộp bản sao từ sổ gốc, bản sao có chứng thực hoặc nộp bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu; không yêu cầu nộp các thành phần hồ sơ chứng minh thuộc diện không phải nộp, miễn nộp nghĩa vụ tài chính khi trong hợp đồng, giao dịch đã có các thông tin quy định, Tổ chức hành nghề công chứng sẽ luân chuyển bản sao hợp đồng đến cơ quan cơ quan có thẩm quyền.
Chi phí thực hiện một quy trình thủ tục liên quan tới đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất giảm đáng kể. Bên cạnh việc người dân không phải đi lại nhiều lần, sáng kiến liên thông được xây dựng theo hướng tinh giản, rút gọn, loại bỏ những trình tự, thành phần hồ sơ lặp lại giữa hai thủ tục. Theo tính toán sơ bộ, chi phí tuân thủ thủ tục hành chính trước quy trình liên thông là: 393.355.757.400 Đồng; tỉ lệ chi phí tuân thủ sau khi thực hiện liên thông là: 79.599.816.000 Đồng; tiết kiệm 80% (xin gửi kèm phụ lục 03).

- Giảm thiểu hiện tượng không công nhận kết quả giải quyết thủ tục giữa các cơ quan. Theo mô hình liên thông, thay vì cá nhân, tổ chức, hộ gia đình phải thực hiện thủ tục tách thửa, hợp thửa trước khi thực hiện Đăng ký biến động khi chuyển nhượng, Tổ chức hành nghề công chứng sẽ liên hệ với Văn phòng Đăng ký đất đai tiến hành đo đạc thực địa, sau đó mới chứng nhận hợp đồng. Quy trình này tránh cho người dân phải tốn chi phí hủy hợp đồng đã chứng để làm lại hợp đồng do yêu cầu của Văn phòng Đăng ký đất đai.

- Mô hình liên thông hạn chế thất thoát thuế cho nhà nước theo hướng: Có một cơ quan đứng ra làm đầu mối hướng dẫn thực hiện chuỗi thủ tục cho người dân, hạn chế tình trạng do không hiểu quy định hoặc ngại làm thủ tục vì quá nhiều trình tự, giấy tờ phức tạp mà không thực hiện các thủ tục tiếp theo, chỉ dừng lại ở công chứng hợp đồng. Những hoạt động ủy quyền thực hiện dịch vụ được kiểm soát do vậy đây là một cách hạn chế thất thoát thuế.

- Công khai, minh bạch, tạo một cơ chế nhằm kiềm chế sự độc quyền thông tin, giám sát, kiểm soát lẫn nhau giữa các cơ quan, đơn vị liên quan vì mục tiêu cuối cùng là phục vụ người dân, để người dân được tự do lựa chọn dịch vụ hành chính tốt nhất.

- Mô hình liên thông giúp Văn phòng đăng ký đất đai giảm tải công việc liên quan tới thủ tục về quyền dân sự của cá nhân, tổ chức, hộ gia đình trong giao dịch đất đai, tài sản gắn liền với đất do Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện kiểm tra tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng giao dịch trước đó và trong quá trình thực hiện chuỗi thủ tục liên quan Tổ chức hành nghề công chứng và Văn phòng đăng ký đất đai đã có thông tin chia sẻ dữ liệu hai chiều để kiểm soát giao dịch liên quan; giảm thiểu các trường hợp mua bán qua nhiều cấp trung gian mà chưa đăng ký biến động đất đai gây khó khăn cho công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
b) Tính khả thi của Đề án
Thứ nhất, việc thực hiện liên thông các thủ tục liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất là sự cụ thể hóa các quy định hiện hành tại Bộ Luật Dân sự, Luật Đất đai năm 2013; Luật Công chứng năm 2014, Luật Quản lý thuế và các văn bản hướng dẫn. Thực chất mô hình liên thông này là tạo thêm cho người dân cơ hội lựa chọn cách thức thực hiện thủ tục đối với tài sản của mình bên cạnh quy định hiện hành, không làm thay đổi thẩm quyền, trách nhiệm quản lý nhà nước cũng như chức năng tác nghiệp của các cơ quan, tổ chức nên không phải sửa đổi các văn bản quy phạm pháp luật hiện hành;

Thứ hai, mô hình liên thông được xây dựng phù hợp với chủ trương cải cách hành chính, cải cách thủ tục hành chính, phù hợp với chủ trương, chính sách của Đảng, Nhà nước về đẩy mạnh xã hội hóa dịch vụ công nói chung và quy hoạch phát triển hành nghề công chứng nói riêng.

Thứ ba, việc thực hiện liên thông các thủ tục hành chính liên quan tới đất đai, tài sản gắn liền với đất theo xu hướng dịch vụ đã được nhiều quốc gia trên thế giới theo hệ công chứng Latinh (công chứng nội dung) triển khai thành công. Ngay ở Việt Nam hoạt động ủy quyền của cá nhân, tổ chức, hộ gia đình cho tổ chức hành nghề công chứng thay mặt thực hiện các thủ tục tiếp theo công chứng hợp đồng, giao dịch là phổ biến. Đây là nhu cầu chính đáng của người dân và cũng là khuynh hướng tiến bộ của hoạt động quản lý nhà nước theo mô hình hành chính công hiện đại, nhà nước nhỏ, xã hội lớn.

Thứ tư, hiện nay, các Văn phòng đăng ký đất đai, Tổ chức hành nghề công chứng ở các địa phương đã có một bước phát triển cả về số lượng và chất lượng, các cơ sở dữ liệu về đăng ký quyền sử dụng đất, cơ sở dữ liệu về công chứng đã hình thành sẽ tạo điều kiện hỗ trợ việc giải quyết liên thông các thủ tục;

Thứ năm, theo quy định tại Luật Công chứng năm 2014, quy trình đào tạo, bổ nhiệm, tiêu chuẩn công chứng viên, quy tắc đạo đức hành nghề công chứng ngày càng được kiểm soát chặt chẽ. Do vậy, chất lượng công chứng viên ngày càng được nâng cao. Thực tiễn phát triển Tổ chức hành nghề công chứng và đội ngũ công chứng viên ngày càng tăng về số lượng và chất lượng sẽ được cải thiện và từng bước đáp ứng được yêu cầu trong thực hiện nghiệp vụ công chứng và các hoạt động dịch vụ khác (xin gửi kèm phụ lục 04).

5. Tổ chức thực hiện

a) Xây dựng và hoàn thiện thể chế bảo đảm cho việc triển khai, thực hiện liên thông các TTHC

- Xây dựng văn bản hướng dẫn về việc tổ chức thực hiện liên thông các TTHC.

+ Sản phẩm: Thông tư liên tịch hướng dẫn thực hiện liên thông các TTHC: Công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế.

+ Cơ quan thực hiện: Bộ Tư pháp chủ trì phối hợp với Bộ Tài nguyên và Môi trường và Bộ Tài chính.

+ Cơ quan phối hợp: Các Bộ, ngành, đơn vị có liên quan.

+ Thời gian hoàn thành: Tháng 2/2015.
- Tổ chức tập huấn, hướng dẫn nghiệp vụ 

Tổ chức tập huấn cho cán bộ, công chức, viên chức, các tổ chức, cá nhân có liên quan về cách thức triển khai thực hiện liên thông các TTHC. Đồng thời, hướng dẫn việc tổ chức thực hiện liên thông các TTHC, tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong quá trình triển khai thực hiện.

+ Cơ quan thực hiện: Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính, Bộ Nội vụ và Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

+ Cơ quan phối hợp: các Bộ, ngành, đơn vị có liên quan.

+ Thời gian hoàn thành: tháng 5/2015.

b) Tổ chức thực hiện sau khi Thông tư liên tịch được ký ban hành

- Triển khai đại trà thủ tục liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế trên thực tế.
+ Cơ quan thực hiện: Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính, Bộ Nội vụ và Ủy ban nhân dân các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

+ Cơ quan phối hợp: các Bộ, ngành, đơn vị có liên quan.

+Thời gian bắt đầu thực hiện: tháng 06/2015
- Hiện đại hóa việc tiếp nhận và trả kết quả giải quyết TTHC cho công dân

Tiếp tục đẩy mạnh xây dựng Cơ sở dữ liệu về đất đai, công chứng, thực hiện tin học hóa thủ tục liên thông công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất để chuyển dần từ phương thức thực hiện thủ công (tiếp nhận, luân chuyển hồ sơ trực tiếp, qua đường công văn) sang hình thức điện tử (qua email hoặc qua hệ thống mạng …). Bám sát lộ trình thực hiện Quyết định số 2104/QĐ-TTg ngày 29 tháng 12 năm 2012 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt Quy hoạch tổng thể phát triển tổ chức hành nghề công chứng đến năm 2020 và Quyết định số 1975/QĐ-TTg ngày 30 tháng 10 năm 2013 phê duyệt Dự án “Xây dựng cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai để thay đổi cách thức thực hiện thủ tục và quản lý cho phù hợp.

 +Cơ quan thực hiện: Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương.

+ Cơ quan phối hợp: các Bộ, ngành có liên quan.

+ Thời gian thực hiện: Trong quá trình thực hiện Đề án.

c) Trách nhiệm của các Bộ, ngành và địa phương liên quan trong việc tổ chức thực hiện Đề án
Để việc tổ chức thực hiện thành công Đề án, Dự thảo đề án nêu rõ trách nhiệm của Bộ tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Nội vụ, Bộ Tài  chính, Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, Bộ Xây dựng và Uỷ ban nhân dân các tỉnh, thành phố có liên quan trong việc tổ chức triển khai các việc theo chức năng, nhiệm vụ của mình. 

IV. MỘT SỐ VẤN ĐỀ CÓ Ý KIẾN KHÁC NHAU 

Trong quá trình xây dựng Dự thảo đề án, hầu hết các vấn đề nêu trong Dự thảo đều được các Bộ, ngành và địa phương nhất trí cao. Tuy nhiên còn một số ý kiến khác nhau tập trung ở 03 nội dung cụ thể sau:

1. Về đầu mối tiếp nhận hồ sơ

- Quan điểm thứ nhất: Đề nghị đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng do: Phù hợp quy định hiện hành tại Bộ Luật Dân sự, Luật Đất đai năm 2013, Luật Công chứng năm 2014; Kiểm chứng được tính xác thực và hợp pháp của hợp đồng, giao dịch liên quan tới quyền sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất; Hạn chế tranh chấp, rủi ro xảy ra; Tạo điều kiện để người yêu cầu công chứng tự do lựa chọn tổ chức hành nghề công chứng thực hiện thủ tục và tạo thêm một cơ chế cho người dân quyết định cách thức thực hiện thủ tục đối với quyền tài sản của mình.  
- Quan điểm thứ hai: Đề nghị đầu mối tiếp nhận là Văn phòng đăng ký đất đai vì: 

Hồ sơ thực hiện thủ tục liên quan tới quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất phức tạp, cần có đội ngũ tiếp nhận nắm chắc chuyên môn nghiệp vụ thực hiện tiếp nhận thủ tục hành chính liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất để hướng dẫn cá nhân, tổ chức.
- Ý kiến của Bộ Tư pháp: Căn cứ vào quy trình của thủ tục theo quy định hiện hành của pháp luật; trên cơ sở tạo điều kiện thuận lợi tối đa cho người dân và kinh nghiệm của các nước theo hệ thống công chứng Latinh (công chứng nội dung) có điều kiện tương đồng về kinh tế với Việt Nam, Bộ Tư pháp đề xuất theo quan điểm đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng với các lý do sau:

Thứ nhất, khi cá nhân, tổ chức, hộ gia đình đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, sau đó cá nhân, tổ chức giao kết hợp đồng, giao dịch liên quan đến đất đai thì đây là quyền dân sự của người dân. Cá nhân, tổ chức có quyền thể hiện ý chí của mình thông qua ký kết hợp đồng, giao dịch tại Tổ chức hành nghề công chứng (theo quy định của Bộ Luật dân sự, Luật Công chứng năm 2014, Luật Đất đai năm 2013). Vì vậy, trước tiên cá nhân, tổ chức phải liên hệ với Tổ chức hành nghề công chứng để ký kết hợp đồng, giao dịch. Dịch vụ công chứng là dịch vụ công. Công chứng viên là người được Nhà nước bổ nhiệm để hành nghề dịch vụ công này, chịu sự quản lý, điều tiết của Nhà nước và đóng vai trò “thẩm phán hợp đồng” nhằm giảm thiểu các tranh chấp, rủi ro xảy ra.

Đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng sẽ tối giản chi phí đi lại, chi phí chuẩn bị hồ sơ giải quyết chuỗi thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, thuế, tạo thuận lợi cho người dân.


Trong trường hợp, nếu cá nhân, tổ chức nộp hồ sơ cho Văn phòng đăng ký đất đai sau đó liên thông với Tổ chức hành nghề công chứng sẽ có thể dẫn tới sự liên hệ ngầm giữa Văn phòng Đăng ký đất đai với một hoặc một vài Tổ chức hành nghề công chứng (vì trong một tỉnh, một huyện có rất nhiều Tổ chức hành nghề công chứng hoạt động). Điều này sẽ gây ra tình trạng độc quyền, cơ chế xin cho, thậm trí là tham nhũng. Bên cạnh đó, nếu Văn phòng đăng ký đất đai tiếp  nhận hồ sơ sau đó chuyển Tổ chức hành nghề công chứng thì người dân vẫn phải đến Tổ chức hành nghề công chứng để giao kết hợp đồng, giao dịch trước mặt công chứng viên. Điều này dẫn đến quy trình ngược.

Thứ hai, thực tế, Tổ chức hành nghề công chứng không chỉ xác minh các thông tin về đất đai và tài sản gắn liền với đất tại Văn phòng đăng ký đất đai mà còn phải xác minh nhiều nội dung khác để chứng nhận tính pháp lý và tính xác thực của hợp đồng, giao dịch như: Tư cách chủ thể của các bên giao kết hợp đồng, năng lực hành vi dân sự của chủ thể hợp đồng, giao dịch… Tổ chức hành nghề công chứng cũng phải liên hệ với nhiều cơ quan, tổ chức liên quan như Ủy ban nhân dân cấp xã, Tòa án, Văn phòng Đăng ký đất đai, cơ quan quản lý về xây dựng, nhà ở hay cơ quan quản lý nông nghiệp… để xác minh trước khi công chứng hợp đồng. 

Thứ ba, các thủ tục về đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đưa vào mô hình liên thông không phải là thủ tục Cấp giấy chứng nhận lần đầu. Những thủ tục đưa và quy trình liên thông là các thủ tục đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất (thủ tục chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp, tặng cho, góp vốn…). Để tham gia thực hiện các thủ tục trên, cá nhân, tổ chức đã có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. Bên cạnh đó, Luật Đất đai năm 2013 quy định đối với cá nhân, hộ gia đình ở nông thôn người dân có thể nộp hồ sơ tại Ủy ban nhân dân xã để chuyển cho Văn phòng Đăng ký đất đai hoặc những địa phương đã tổ chức Bộ phận một cửa thì các cơ quan, đơn vị thực hiện tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả thông qua bộ phận một cửa. Như vậy, nếu nói rằng hồ sơ đất đai, tài sản gắn liền với đất là phức tạp phải trực tiếp đến nộp tại Văn phòng Đăng ký là không thuyết phục.

(Xin gửi kèm Phụ lục 4 Đề án)

2. Về dự kiến rủi ro có thể xảy ra 

Trong quá trình xây dựng dự thảo Đề án, có một số ý kiến nêu ra liên quan đến dự kiến rủi ro như: Tổ chức hành nghề công chứng tiếp nhận và nắm giữ giấy tờ nhà đất và tiền thuế của cá nhân, tổ chức, hộ gia đình có thể sẽ gây ra rủi ro cho người dân do còn thiếu cơ chế quản lý và quy trách nhiệm.

Về điều này, Bộ Tư pháp có ý kiến như sau:

Thứ nhất, đối với việc nắm giữ giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất:

Theo quy định hiện hành, cả Tổ chức hành nghề công chứng và Văn phòng Đăng ký đất đai đều có thời gian nhất định giữ bản gốc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất
 . Như vậy, vấn đề nêu ra thuộc phạm vi về ý thức, trách nhiệm, đạo đức hành nghề của tất cả công chức, viên chức, người được ủy quyền tiếp nhận, giải quyết thủ tục nói chung không phải đặt ra cho riêng thủ tục liên thông này.

Tuy nhiên, để hạn chế rủi ro được nêu ra, Luật Công chứng năm 2014 đã quy định cụ thể các trường hợp tạm đình chỉ hành nghề công chứng, miễn nhiệm công chứng viên khi có những vi phạm theo quy định; quy định bồi thường, bồi hoàn trong hoạt động công chứng; quy tắc đạo đức của công chứng viên; quy định về xử lý vi phạm đối với công chứng viên, xử lý vi phạm đối với Tổ chức hành nghề công chứng. 

Thứ hai, đối với việc nắm giữ tiền thuế liên quan đến quyền của người sử dụng đất, sở hữu tài sản gắn liền với đất:

Đối chiếu với quy định hiện hành, Đại lý thuế cũng có chức năng thực hiện các thủ tục về thuế theo hợp đồng đã ký với người nộp thuế (bao gồm cả nộp thuế thay người dân). Theo quy định tại Điều 20 Luật Quản lý thuế và Thông tư số 117/2012/TT-BTC của Bộ Tài chính hướng dẫn về dịch vụ làm thủ tục về thuế đã quy định các trường hợp xử lý vi phạm đối với đại lý thuế, nhân viên đại lý thuế và việc ký kết hợp đồng thực hiện dịch vụ về thuế giữa Đại lý thuế và người dân. Tương ứng nội dung này, Luật Công chứng năm 2014 cũng đã quy định cụ thể, đồng thời quy trình liên thông cũng vận dụng quy định liên quan đến Đại lý thuế từ đó quy định Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện nộp thuế thay người dân thông qua hợp đồng ủy quyền thực hiện liên thông thủ tục.

Đặc biệt, theo Luật Công chứng năm 2014, Tổ chức hành nghề công chứng phải mua bảo hiểm bắt buộc về trách nhiệm nghề nghiệp của công chứng viên. Mua bảo hiểm trách nhiệm nghề nghiệp cho công chứng viên phải được duy trì trong suốt thời gian hoạt động của Tổ chức hành nghề công chứng. Do vậy, rủi ro trong trường hợp này về cơ bản sẽ được ngăn ngừa. Đây được coi là quy định mang tính chặt chẽ, ưu việt hơn so với văn bản hiện hành quy định về các tổ chức thực hiện thay người dân nộp thuế và bảo đảm tránh thiệt hại cho người dân.

3. Về cơ chế phối hợp 

Trong quá trình xây dựng dự thảo Đề án, có ý kiến cho rằng phải quy định cơ chế phối hợp giữa các cơ quan Tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng đăng ký đất đai, cơ quan thuế và một số cơ quan khác có liên quan như cơ quan quản lý nhà ở, cơ quan quản lý nông nghiệp, tòa án…. vì nếu một khâu bị ách tắc sẽ kéo theo cả chuỗi thủ tục bị ảnh hưởng. 

Về vấn đề này, Bộ Tư pháp có ý kiến như sau:

Cơ chế phối hợp không phải chỉ được đặt ra khi thực hiện thủ tục, quy trình liên thông, ngay cả khi không thực hiện quy trình liên thông, vẫn có thể xảy ra hiện tượng trên do chuỗi thủ tục này liên quan đến nhiều cơ quan có thẩm quyền giải quyết. Theo quy định hiện hành (khi chưa có mô hình liên thông) cả Tổ chức hành nghề công chứng và Văn phòng Đăng ký đều phải thực hiện lấy ý kiến các cơ quan khác khi thực hiện hiện thủ tục như: Văn phòng đăng ký đất đai lấy ý kiến cơ quan xây dựng, cơ quan nông nghiệp... 
Tuy nhiên, để dự liệu, hạn chế tình trạng này khi thực hiện thủ tục liên thông, sau khi Đề án được phê duyêt, các Bộ, ngành liên quan sẽ phối hợp xây dựng thông tư liên tịch trong đó quy định cụ thể trách nhiệm, thời hạn giải quyết, quy trình, thủ tục liên thông, thống nhất triển khai thực hiện.

Trong bối cảnh cải cách thể chế được đặc biệt quan tâm, việc xây dựng thủ tục liên thông trên đây là một bước chuyển biến trong tư duy xây dựng thể chế, thực hiện xã hội hóa, tạo cơ chế cạnh tranh lành mạnh trong cung cấp dịch vụ công nhằm tạo thuận lợi cho người dân và tăng cường nội lực kinh tế quốc gia, đồng thời thể hiện cam kết của Nhà nước trong hoàn thiện, tạo tất cả cơ chế đầy đủ để trao quyền cho người dân tự do lựa chọn cách thức thực hiện thủ tục đối với quyền tài sản của mình theo tinh thần xây dựng Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa được thể hiện tại Hiến pháp. Bộ Tư pháp kính trình Thủ tướng Chính phủ xem xét, quyết định.
Xin gửi kèm Tờ trình các tài liệu sau:

- Dự thảo Quyết định phê duyệt “Đề án liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế”;
- Đề án liên thông thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế;

- Bản tổng hợp, tiếp thu, giải trình ý kiến góp ý của các Bộ, ngành, địa phương;
- Dự thảo Thông tư liên tịch giữa Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tài chính về liên thông thủ tục công chứng, đăng ký biến động đất đai và thuế.
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