Phụ lục V
ĐẦU MỐI TIẾP NHẬN THỦ TỤC LIÊN THÔNG CÔNG CHỨNG, ĐĂNG KÝ BIẾN ĐỘNG VÀ THUẾ 

 Để mở rộng cơ hội cho cá nhân, tổ chức lựa chọn mô hình, cách thức thực hiện thủ tục hành chính liên quan đến công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế, ngoài việc cá nhân, tổ chức có thể trực tiếp đến tất cả cơ quan liên quan theo quy định hiện hành, cá nhân, tổ chức cũng có thể lựa chọn đến duy nhất một đầu mối để nộp hồ sơ và nhận kết quả là Tổ chức hành nghề công chứng. Theo đó, Tổ chức hành nghề công chứng có trách nhiệm thực hiện thủ tục hành chính, luân chuyển hồ sơ đến cơ quan, tổ chức liên quan để giảm thiểu gánh nặng thủ tục hành chính cho cá nhân, tổ chức. Luận giải đầu mồi tiếp nhận luân chuyển hồ sơ, cụ thể như sau:
 I. ĐẦU MỐI TIẾP NHẬN VÀ LUÂN CHUYỂN HỒ SƠ LÀ BỘ  PHẬN MỘT CỬA LIÊN THÔNG TẠI CHỖ
Theo mô hình liên thông này, bố trí các công chức của Văn phòng Đăng ký đất đai, cơ quan thuế, kho bạc và Tổ chức hành nghề công chứng ngồi tại Bộ phận một cửa liên thông trực tiếp tiếp nhận và giải quyết ngay hồ sơ theo thẩm quyền. Mô hình này có thể hữu hiệu đối với các nhóm thủ tục liên thông trong một số lĩnh vực, tuy nhiên đối với nhóm thủ tục liên quan đến công chứng, đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất và thuế thì không khả thi và cũng chưa có một thể chế thống nhất để thực hiện toàn quốc; cụ thể:

- Thứ nhất, không thể bố trí đại diện công chứng viên của tổ chức hành nghề công chứng ngồi trong bộ phận một cửa liên thông. Trong một tỉnh hoặc một huyện có rất nhiều Tổ chức hành nghề công chứng hoạt động. Nếu gom tất cả đại diện Tổ chức hành nghề công chứng đó vào ngồi tại Bộ phận một cửa liên thông tại chỗ thì việc phân chia hồ sơ để công chứng sẽ rất khó khăn chỉ có thể  bằng hình thức lần lượt, tuần tự phân chia hồ sơ cho từng đại diện Tổ chức hành nghề công chứng giải quyết.  Việc luân chuyển giải quyết hồ sơ tuần tự như  vậy sẽ phá vỡ quy luật cạnh tranh, tạo sức ỳ cho Tổ chức hành nghề công chứng, không có động lực để Tổ chức hành nghề công chứng cạnh tranh lành mạnh nâng cao chất lượng dịch vụ, thậm chí có thể xuất hiện cơ chế xin cho vốn dĩ đang được nhà nước kêu gọi khắc phục.
- Thứ hai, Theo Luật Đất đai năm 2013, Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất được chuyển đổi sang Văn phòng đăng ký đất đai một cấp thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường do Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định thành lập có các chi nhánh tại cấp huyện. Vậy, nếu tổ chức mô hình một cửa liên thông tại chỗ (giả sử đặt tại cấp tỉnh) thì sẽ phải bố trí đại diện của Văn phòng đăng ký đất đai một cấp, đại diện của tất cả các chi nhánh của Văn phòng đăng ký tại các huyện ngồi ở Bộ phận một cửa tại chỗ (có những thủ tục như đăng ký biến động vào hồ sơ địa chính thuộc thẩm quyền của văn phòng đăng ký đất đai chi nhánh). Nếu tổ chức bộ phận liên thông tại chỗ cả ở tỉnh cả ở cấp huyện thì người của Văn phòng đăng ký đất đai cấp tỉnh phải bố trí phân công trực tại tất cả các huyện, quyện trên địa bàn tỉnh. Như vậy, vô hình dung sẽ tăng thêm rất nhiều biên chế gây tốn kém cho ngân sách nhà nước vì Văn phòng đăng ký đất đai không phải là đơn vị sự nghiệp tử chủ hoàn toàn kinh phí mà là tự chủ một phần (quỹ lương cho đội ngũ viên chức này nếu Văn phòng đăng ký không đảm bảo được thì sẽ do ngân sách nhà nước chi trả). Ngoài ra mục đích của đổi mới tổ chức bộ máy của Văn phòng đăng ký đất đai một cấp là để tăng cường tính cạnh tranh giữa các chi nhánh đóng tại địa phương (cá nhân, tổ chức có thể lựa chọn thực hiện thủ tục của bất kỳ chi nhánh nào khi thấy chất lượng phục vụ là tốt nhất). Nếu tổ chức mô hình một cửa tại chỗ thì cũng sẽ dẫn tới tình trạng chuyển hồ sơ lần lượt, tuần tự và cơ chế xin cho giống như áp dụng  mô hình liên thông tại chỗ với Tổ chức hành nghề công chứng.
- Thứ ba, thể chế về mô hình liên thông tại chỗ chưa được quy phạm hóa áp dụng thống nhất, đồng bộ trong phạm vi cả nước. Theo Quyết định số 93/2007/QĐ-TTg ngày 22 tháng 6 năm 2007 của Thủ tướng Chính phủ về cơ chế một cửa, một cửa liên thông không quy định về mô hình liên thông tại chỗ. Liên quan đến cơ chế liên thông, Khoản 2, Điều 8 Quyết định số 93/2007/QĐ-TTg quy định: “Đối với cơ chế một cửa liên thông giữa nhiều cơ quan hành chính nhà nước cùng cấp: Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ các quy định của pháp luật, tình hình thực tế của địa phương quyết định việc hướng dẫn, tiếp nhận giấy tờ hồ sơ, giai quyết và trả kết quả được thực hiện tại một đầu mối là bộ  phận tiếp nhận và trả kết quả của một trong số các cơ quan hành chính nhà nước có liên quan.” Như vậy, không hề có quy định về mô hình liên thông tại chỗ và cơ chế  liên thông được giao cho Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định việc tiếp nhận và trả kết quả được thực hiện tại một đầu mối của một trong số các cơ quan hành chính có liên quan và luân chuyển hồ sơ đến Bộ phận một cửa của các cơ quan có liên quan khác trong chuỗi thủ tục.
- Thứ tư, chưa có thể chế quy định về việc bố trí đại diện công chức trong các cơ quan ngành dọc tại Bộ phận một cửa, một cửa liên thông. Chuỗi các thủ tục liên quan đến công chứng, đăng ký biến động đất đai và thuế liên quan đến các cơ quan ngành dọc là thuế và kho bạc. Điều 3 Quyết định số 93/2007/QĐ-TTg quy định  phạm vi thực hiện cơ chế môt cửa, một cửa liên thông tại Văn phòng Ủy ban nhân dân và cơ quan chuyên môn cấp tỉnh; Ủy ban nhân dân cấp huyện và Ủy ban nhân dân cấp xã, không có quy định đối với cơ quan ngành dọc. Vì vậy, việc bố trí công chức thuế và kho bạc tại bộ phận một cửa chưa có căn cứ pháp lý để thực hiện.
II. ĐẦU MỐI TIẾP NHẬN LÀ TỔ CHỨC HÀNH NGHỀ CÔNG CHỨNG, VĂN PHÒNG ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, HOẶC ĐẠI LÝ THUẾ

Có ý kiến cho rằng mô hình một cửa liên thông được hiểu là cơ chế giải quyết công việc của tổ chức, cá nhân thuộc trách nhiệm, thẩm quyền của nhiều cơ quan hành chính nhà nước từ hướng dẫn, tiếp nhận giấy tờ, hồ sơ, giải quyết đến trả kết quả được thực hiện tại một đầu mối là bộ phận tiếp nhận và trả kết quả của một cơ quan hành chính nhà nước. Tuy nhiên, theo pháp luật hiện hành, hoạt động công chứng và đăng ký quyền sử dụng đất là hoạt động dịch vụ công. Trong đó, Luật Công chứng giao cho Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện chức năng, nhiệm vụ công chứng hợp đồng, giao dịch (là hoạt động dịch vụ công được ủy quyền; Riêng, đối với một số thủ tục liên quan đến của cá nhân, tổ chức về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là công chứng bắt buộc); Luật Đất đai năm 2013 giao cho Văn phòng Đăng ký đất đai (đơn vị sự nghiệp công lập không phải là cơ quan hành chính nhà nước) thực hiện chức năng tổ chức thực hiện nhiệm vụ liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất. Như vậy, nếu chỉ bó hẹp đầu mối tiếp nhận, trả kết quả theo mô hình một cửa liên thông theo quyết định số 93/2007/QĐ-TTg ( là cơ quan hành chính) thì không bao quát hết được các thủ tục theo quy định hiện hành cho phép tiếp nhận thủ tục tại đơn vị sự nghiệp công lập hoặc các tổ chức thực hiện hoạt động dịch vụ công được ủy quyền theo xu hướng xã hội hóa dịch vụ công.

Trong quy trình thực hiện các thủ tục liên thông công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất và thuế có các cơ quan có thể là đầu mối tiếp nhận hồ sơ là: Tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng Đăng ký đất đai và Đại lý thuế. Mô phỏng mô hình các cơ quan có thẩm quyền giải quyết chuỗi thủ tục trên như sau:
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1.  Đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng

Ưu điểm: 

Thứ nhất, phù hợp với quy định hiện hành tại Bộ Luật Dân sự và Luật Đất đai năm 2013, cụ thể: Phù hợp với Bộ Luật dân sự năm 2005 quy định về hợp đồng ủy quyền, ghi nhận việc ủy quyền của các bên tham gia hợp đồng, thời hạn ủy quyền, quyền và nghĩa vụ của các bên trọng hợp đồng ủy quyền; Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn quy định trường hợp người chủ sở hữu không thực hiện thủ tục trực tiếp có thể thực hiện ủy quyền qua hợp đồng ủy quyền theo quy định của pháp luật.

 Thứ hai, kiểm chứng được tính xác thực và hợp pháp của hợp đồng, giao dịch dân sự liên quan tới quyền sử dụng đất, sở hữu tài sải, tài sản gắn liền với đất. Giảm thiểu tranh chấp, rủi ro xảy ra.
 Thứ ba, tạo điều kiện để người yêu cầu công chứng tự do lựa chọn tổ chức hành nghề công chứng thực hiện và khuyến khích Tổ chức hành nghề công chứng không ngừng nâng cao chất lượng dịch vụ để phù hợp với quy luật cạnh tranh của thị trường.
Thứ tư, số lần đi lại làm thủ tục hành chính là tối giản nhất so với đầu mối tiếp nhận là Văn phòng Đăng ký đất đai. Nếu đầu mối tiếp nhận là Văn phòng Đăng ký đất đai thì cá nhân, tổ chức vẫn phải đi/về khoảng 8 lần (không khác so với quy định hiện hành).

Nhược điểm: Tính an toàn khi người dân giao tiền thuế, thù lao, giấy tờ về nhân thân, về tài sản để Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện các thủ tục tiếp theo liên quan tới quyền sử dụng đất, sở hữu tài sản, tài sản gắn liền với đất có được bảo đảm thực hiện. Để giảm quyết nhược điểm này, cần thiết phải xây dựng căn cứ pháp lý gắn trách nhiệm Tổ chức hành nghề công chứng khi nhận hồ sơ và tạm ứng tiền thuế, phí, lệ phí liên quan (Xin luận giải ở mục 4).

2.  Đầu mối tiếp nhận là Văn phòng Đăng ký đất đai
Ưu điểm: 
 Thứ nhất, có một số quan điểm cho rằng, nếu đầu mối tiếp nhận là Văn phòng Đăng ký đất đai thì đảm bảo thông tin về biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất, giảm thiểu các tranh chấp, lừa đảo liên quan tới quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất (Xin được luận giải ở muc 4).
 Thứ hai, do 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 (Xin được luận giải ở muc 4).
Nhược điểm: 

Trường hợp nộp hồ sơ tại Văn phòng Đăng ký đất đai và không cần công chứng sẽ có nhược điểm sau đây:
Thứ nhất, cơ quan Đăng ký ngoài thực hiện nhiệm vụ hiện tại phải được đào tạo thêm về nghiệp vụ công chứng với nội dung công chứng tính xác thực và hợp pháp của hợp đồng giao dịch dân sự liên quan đến nhà, đất. Thực tế, hợp đồng giao dịch liên quan đến nhà, đất rất phong phú, đa dạng và liên quan nhiều đến tính pháp lý như xác định hàng thừa kế, năng lực hành vi…. bên cạnh đó nhiều hợp đồng còn bằng tiếng nước ngoài. Điều này sẽ tăng số lượng viên chức làm việc trong đơn vị sự nghiệp công lập nhà nước.

Thứ hai, trái với Luật Công chứng năm 2014, Luật Đất đai năm 2013quy định công chứng là hoạt động dịch vụ công được ủy quyền mang tính bắt buộc đối với các hợp đồng, giao dịch về  chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.

3.  Đầu mối tiếp nhận là Đại lý thuế

Hạn chế: Chỉ chuyên môn sâu trong lĩnh vực thuế; là Doanh nghiệp hoạt động kinh doanh tư vấn về thuế không có chức năng giải quyết thủ tục liên quan đến chuỗi công chứng, đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất và thuế. Đồng thời trong chuỗi thủ tục này không phải đều bắt buộc phải qua cơ quan thuế.
4. Hướng lựa chọn đầu mối tiếp nhận

Từ đánh giá trên đây, đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng là hợp lý hơn cả, xuất phát từ các lý do sau:

Thứ nhất, xét về vị trí của Tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng Đăng ký và Đại lý thuế thì hai cơ quan có ví trí tương quan ngang nhau có thể là đầu mối tiếp nhận, luân chuyển hồ sơ trong chuỗi thủ tục liên quan đến quyền của người sử dụng đất là Tổ chức hành nghề công chứng, Văn phòng Đăng ký đất đai, cụ thể:

Đại lý thuế là doanh nghiệp kinh doanh dịch vụ về thuế theo hợp đồng ký kết với tổ chức cá nhân. Theo đó, Đại lý thuế có thể đại diện cho người nộp thuế trực tiếp giải trình với cơ quan thuế và các cơ quan nhà nước khác về thuế. Tuy nhiên, Đại lý chỉ giới hạn trong lĩnh vực liên quan đến thuế theo hình thức hợp đồng dịch vụ nếu cá nhân, tổ chức có nhu cầu không có chức năng giải quyết thủ tục hành chính. 
Văn phòng Đăng ký đất đai và Tổ chức hành nghề công chứng có vị trí tổ chức có thể coi là ngang nhau để thực hiện đầu mối tiếp nhận. Văn phòng Đăng ký đất đai là đơn vị sự nghiệp công lập, thực hiện chức năng cung cấp dịch vụ công và tổ chức thực hiện đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, chỉnh lý biến động về sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, xây dựng, quản lý hồ sơ địa chính theo quy định của pháp luật. Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện chức năng ủy quyền dịch vụ công, thực hiện chứng nhận tính xác thực, tính hợp pháp của hợp đồng, giao dịch khác bằng văn bản mà theo quy định của pháp luật phải công chứng hoặc cá nhân, tổ chức tự nguyện yêu cầu công chứng. Theo đó, Tổ chức hành nghề công chứng bao gồm: Phòng công chứng và Văn phòng công chứng. Phòng công chứng là đơn vị sự nghiệp dịch vụ công lập; Văn phòng công chứng không phải là doanh nghiệp hoạt động kinh doanh đơn thuần mà là doanh nghiệp thực hiện hoạt động dịch vụ công được ủy quyền nhằm đảm bảo giá trị pháp lý của các giao dịch dân sự theo quy định của pháp luật bắt buộc phải công chứng.
Thứ hai, xét về vai trò chức năng của hoat động công chứng

Theo Luật Công chứng năm 2014, công chứng là việc công chứng viên chứng nhận tính xác thực, hợp pháp của hợp đồng, giao dịch, là hoạt động dịch vụ công được ủy quyền nhằm bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia hợp đồng, giao dịch, phòng ngừa tranh chấp, góp phần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của cá nhân, tổ chức, ổn định và phát triển kinh tế, xã hội. Hơp đồng giao dịch được công chứng có hiệu lực thi hành đối với các bên liên quan; Hợp đồng, giao dịch được công chứng có giá trị chứng cứ; những tình tiết, sự kiện trong hợp đồng, giao dịch được công chứng không phải chứng minh, từ trường hợp bị tòa án tuyên bố là vô hiệu. Như vậy, công chứng viên đóng vai trò như “thẩm phản” đối với các hợp đồng, giao dịch dân sự.
 Trong quá trình thực hiện chuỗi thủ tục hành chính nêu trên, Tổ chức hành nghề công chứng có thể phải xác minh thông tin ở nhiều cơ quan, tổ chức khác nhau để bảo đảm tính xác thực và tính hợp pháp của các bên chủ thể hợp đồng, giao dịch cũng như đối tượng của hợp đồng, giao dịch (Xác minh về tư cách chủ thể của bên mua, bên bán xem có đủ tư cách để ký kết hợp dồng, giao dịch;  quyền sử dụng đất là đối tượng của hợp đồng, giao dịch có hợp pháp;  đất đó có đang bị tranh chấp, đang bị kê biên để bảo đảm thi hành án, đang thuộc diện giải  tỏa; xác minh về tài sản gắn liền với đất tại cơ quan quản lý về nhà ở, công trình xây dựng, cơ quan quản lý nông nghiệp…  . 
Những thông tin này không chỉ thuộc thẩm quyền của Văn phòng Đăng ký đất đai mà thuộc thẩm quyền của nhiều cơ quan, đơn vị liên quan. Vì vậy, Tổ chức hành nghề công chứng có trách nhiệm liên hệ với các cơ quan, tổ chức có liên quan để xác minh đầy đủ thông tin. 

Thứ ba, xét về chi phí tuân thủ thủ tục hành chính cho cá nhân, tổ chức nếu đặt đầu mối tiếp nhận tại Tổ chức hành nghề công chứng thì 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; cụ thể:

Đầu mối tiếp nhận thủ tục hành chính là Văn phòng Đăng ký đất đai, cá nhân, tổ chức vẫn phải đến Ủy ban nhân dân cấp xã để chứng thực giấy tờ liên quan; vẫn phải đến Tổ chức hành nghề công chứng để ký vào hợp đồng, văn bản trước mặt công chứng viên và thực hiện công chứng văn bản quỷ quyền; vẫn phải đến Văn phòng Đăng ký đất đai để nộp hồ sơ đăng ký quyền sử dụng đất; đến Văn phòng Đăng ký đất đai để nộp hồ sơ thuế, kê khai thuế; đến Văn phòng Đăng ký đất đai để nhận thông báo thuế; đến kho bạc nộp thuế và trở lại Văn phòng Đăng ký đất đai để nộp biên lai thu tiền và cuối cùng đến Văn phòng Đăng ký để nhận hồ sơ. Như vậy, quy trình thực hiện cơ bản giống với quy định hiện hành không có gì thay đổi. Người dân vẫn phải đi lại nhiều lần.
Đặt đầu mối tiếp nhận tại Tổ chức hành nghề công chứng:

 Về quy trình thực hiện, đối với cá nhân, tổ chức số lần đi lại làm thủ tục hành chính là tối giản, người dân chỉ phải đến duy nhất một đầu mối để nộp hồ sơ và nhận kết quả thay vì phải đi lại 8 đến 10 lần tại các cơ quan liên quan. Về phía Tổ chức hành nghề công chứng thực hiện ủy quyền của cá nhân, tổ chức 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 đến Văn phòng đăng ký đất đai để khai tờ khai nghĩa vụ thuế; 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 đi lại hai cơ quan là Văn phòng đăng ký đất đai và cơ quan thuế để thực hiện thủ tục không phải nộp, miễn nộp nghĩa vụ tài chính.
 Về hồ sơ thực hiện sẽ giảm bớt được các hồ sơ trùng lặp, không cần thiết do các cơ quan kế thừa kết quả giải quyết của nhau. Cụ thể ở thủ tục công chứng: Không yêu cầu Bản sao giấy tờ tuỳ thân (xuất trình bản chính để đối chiếu khi nộp hồ sơ trực tiếp); thủ tục đăng ký giao dịch bảo đảm: Không yêu cầu bản sao có chứng thực giấy tờ chứng minh tư cách pháp ý của người yêu cầu đăng ký; thực hiện nghĩa vụ thuế: Bãi bỏ Tờ khai các khoản thu (tờ khai lệ phí trước bạ, tờ khai thuế thu nhập; tờ khai thuế chuyển quyền sử dụng đất); Các giấy tờ liên quan tới việc xác định nghĩa vụ tài chính (Quyết định giao đất, mua bán, tặng cho, thừa kế, giấy phép xây dựng…); giấy tờ, hóa đơn chứng minh đã nộp tiền thuê đất, sử dụng đất;
Thứ tư: Đặt đầu mối tại Văn phòng đăng ký đất đai sẽ tăng biên chế: Văn phòng Đăng ký đất đai là đơn vị sự nghiệp công lập tự chủ một phần kinh phí nên nếu tăng thêm một số hoạt động là đầu mối tiếp nhận, luân chuyển hồ sơ thì sẽ tăng thêm biên chế sự nghiệp, tăng thêm các chi phí thường xuyên khác. Biên chế của Văn phòng Đăng ký đất đai là biên chế sự nghiệp do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định (Điều 4 Thông tư liên tịch số 05/2010/TTLT-BTNMT-BNV-BTC). Kinh phí do ngân sách nhà nước cấp cho Văn phòng đăng ký đất đai: kinh phí bảo đảm hoạt động thường xuyên thực hiện chức năng, nhiệm vụ đối với Văn phòng Đăng ký đất đai cấp tỉnh, cấp huyện  tự bảo đảm một phần chi phí hoạt động (sau khi đã cân đối với nguồn thu sự nghiệp); ngân sách nhà nước bảo đảm toàn bộ chi phí hoạt động; các chi phí vốn đầu tư xây dựng cơ bản, kinh phí mua sắm trang thiết bị, sửa chữa lớn tài sản cố định phục vụ hoạt động sự nghiệp của đơn vị theo dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt (Điều 5 Thông tư liên tịch số 05/2010/TTLT-BTNMT-BNV-BTC). Như vậy, Văn phòng Đăng ký đất đai nếu đảm đương thêm nhiệm vụ đầu mối tiếp nhận chuỗi thủ tục liên thông thì về nguyên tắc cũng sẽ có thu phí (do đây là đơn vị sự nghiệp). Trường hợp không thu phí thì thực chất là chuyển chi phí thay vì người dân phải trả sang nhà nước phải trả và tăng biên chế sự nghiệp trên cơ sở xác định vị trí việc làm được tăng thêm do có sự gia tăng đầu việc.

Đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng là sự cụ thể hóa chủ trương của Đảng, Nhà nước về xã hội hóa dịch vụ hành chính công, giảm thiểu gánh nặng cho ngân sách nhà nước và  không tăng biên chế sự nghiệp.
Thứ  năm, không thể thực hiện liên thông giữa  thủ tục công chứng và đăng ký biến động với đầu mối là Văn phòng Đăng ký đất đai vì:  Trong một tỉnh, huyện có rất nhiều tổ chức hành nghề công chứng. Nếu Văn phòng đăng ký tiếp nhận hồ sơ sau đó chuyển hồ sơ tới Tổ chức hành nghề công chứng để ghi lời chứng hợp đồng, giao dịch, sẽ dẫn tới sự liên hệ ngầm giữa Văn phòng Đăng ký với một hoặc một vài Tổ chức hành nghề công chứng theo kiểu “sân sau”. Điều này sẽ gây ra tình trạng độc quyền, cơ chế xin cho, thậm trí là tham nhũng đồng thời không phù hợp với quy luật của nền kinh tế thị trường. Bên cạnh đó, nếu Văn phòng đăng ký 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 chứng nhận hợp đồng, giao dịch trước mặt công chứng viên. Điều này dẫn đến nguyên tắc về cơ chế môt cửa, một cửa liên thông bị phá vỡ.
Thứ sáu, đặt đầu mối tiếp nhận là Tổ chức hành nghề công chứng mở ra một cơ hội lựa chọn, trao quyền lựa chọn cho cá nhân tổ chức có thể sử dụng mô hình liên thông chỉ đến một đầu mối duy nhất là Tổ chức hành nghề công chứng  hoặc trực tiếp đến tất cả các cơ quan để làm thủ tục theo quy định hiện tại. Mô hình liên thông không đặt ra quy định bắt buộc cá nhân, tổ chức phải đến nộp hồ sơ tại một đầu mối là Tổ chức hành nghề công chứng mà là quy định mở theo hướng trao quyền lựa chọn theo nhu cầu của mỗi cá nhân, tổ chức. Như vậy, nếu mô hình liên thông được triển khai trên thực tế sẽ khuyến khích cả Tổ chức hành nghề công chứng, cả Văn phòng Đăng ký đất đai cạnh tranh lành mạnh để nâng cao chất lượng dịch vụ, đáp ứng ngày càng tốt hơn nhu cầu của người dân.

Thứ  bảy, việc lựa chọn đầu mối tiếp nhận hồ sơ cơ chế liên thông tại Tổ chức hành nghề công chứng là phù hợp với quy định pháp luật hiện hành; cụ thể:

- Phù hợp về quy trình thực hiện thủ tục công chứng, đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, thuế theo quy định hiện hành. Phạm vi liên thông chỉ thực hiện đối với các thủ tục mang tính chất dân sự của cá nhân tổ chức trong thực hiện quyền của người sử dụng đất gồm: chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, không bao gồm thủ tục cấp giấy chứng nhận lần đầu. Vì vậy, quy trình đầu tiên theo quy định hiện hành là đến công chứng hợp đồng, giao dịch tại Tổ chức hành nghề công chứng, tiếp theo đến Văn phòng Đăng ký làm thủ tục đăng ký biến động và thủ tục thuế (nếu có),  đến kho bạc nộp thuế. Vậy, mô hình liên thông lựa chọn đầu mối tiếp nhận hồ sơ là nơi diễn ra thủ tục đầu tiên trong chuỗi quy trình theo quy định hiện tại là phù hợp.



- Phù hợp với quy định của Bộ Luật Dân sự, Luật Đất đai năm 2013, Luật Côn chứng năm 2014. Mô hình liên thông chọn Tổ chức hành nghề công chứng là đầu mối tiếp nhận hồ sơ là hoàn toàn phù hợp với quy định về ủy quyền thực hiện thủ tục, trao quyền cho người dân tự quyết định về tài sản của mình.

Thứ tám, về ý kiến cho rằng do 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, về việc này Bộ Tư pháp có ý kiến như sau:

- 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 liên quan đến đất đai, tài sản gắn liền với đất ở đây là các thủ tục mang tính chất dân sự biểu hiện quyền của cá nhân, tổ chức trong sử dụng 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. Vì vậy, nếu nói tính chất phức tạp của nhóm các thủ tục trên là không có căn cứ;

- Luật Đất đai năm 2013 quy định đối với cá nhân, hộ gia đình ở nông thôn giao cho Ủy ban nhân dân xã tiếp nhận hồ sơ để chuyển cho Văn phòng Đăng ký đất đai. 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.
- Thực hiện chủ trương cải cách hành chính, cải cách thủ tục hành chính, hệ thống các thủ tục hành chính ngày càng được chuẩn hóa, đầy đủ bộ phận cấu thành thủ tục hành chính (từ trình tự, cách thức thực hiện, thành phần hồ sơ, yêu cầu điều kiện thực hiện thủ tục, mẫu đơn, mẫu tờ khai, thẩm quyền giải quyết thủ tục, kết quả giải quyết thủ tục) và công bố, công khai thủ tục hành chính là quy định bắt buộc các Bộ, ngành, địa phương phải tuân thủ nghiêm túc (quy định tại Nghị định 63/2010/NĐ-CP, Nghị định 48/2013/NĐ-CP). Đây cũng là một trong những nhân tố giảm thiểu tính muôn hình muôn vẻ, tính phức tạp của thủ tục hành chính.

Thứ chín, về quan điểm cho rằng nếu đầu mối tiếp nhận là Văn phòng Đăng ký đất đai thì đảm bảo thông tin về biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất, giảm thiểu các tranh chấp, lừa đảo liên quan tới quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, việc này luận giải như sau: 


Biến động đất đai xuất phát từ các hoạt động như chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, thế chấp, góp vốn, quy hoạch, giải phóng mặt bằng, kê biên... Như vậy, đối với biến động xuất phát từ các quyền dân sự của người sử dụng đất mà họ đến Tổ chức hành nghề công chứng, không đến Văn phòng đăng ký làm thủ tục tiếp theo thì Văn phòng Đăng ký cũng không có thông tin về biến động đất đai (thực tế có rất nhiều trường hợp đã chuyển nhượng qua nhiều cấp trung gian, không thực hiện đăng ký biến động đất đai). Đối với biến động xuất phát từ phía nhà nước gây ra biến động đất đai như quy hoạch, giải phóng mặt bằng….nếu thuộc thẩm quyền của cơ quan quản lý Tài nguyên và Môi trường thì biến động đất đai này Cơ quan quản lý Tài nguyên và Môi trường phải có nghĩa vụ thông báo rộng rãi cho nhân dân biết, không phải là quyền lợi riêng của Văn phòng Đăng ký; nếu quy hoạch thuộc thẩm quyền của cơ quan xây dựng, hay kế hoạch và đầu tư thì Văn phòng đăng ký đất đai cũng không thể có thông tin nếu không phối hợp,  liên hệ với các cơ quan này. 

Bên cạnh đó, ngay cả khi có quy hoạch, giải phóng mặt bằng người dân, tổ chức vẫn có quyền thực hiện quyền của người sử dụng đất,  đến khi có quyết định thu hồi đất, cá nhân, tổ chức mới bị hạn chế quyền. Và khi có quyết định thu hồi đất cơ quan quản lý về Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm thu hồi giấy chứng nhận đã cấp. Như vậy cá nhân, tổ chức cũng không thể đến Tổ chức hành nghề công chứng để thực hiện hợp đồng, giao dịch, không gây nguy hạn cho đối tượng thứ ba. Chỉ trong một số trường hợp cơ quan quản lý về đất đai chưa kịp thu hồi Giấy chứng nhận quyền sở hữu đất, tài sản gắn liền với đất khi giải phóng mặt bằng mới có thể xảy ra hiện tượng cá nhân có đất trong diện bị thu hồi đất (song vẫn còn giữ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất) và bán cho người thứ ba thì đã có các cơ quan Tòa án xét xử và đây là lỗi của Văn phòng Đăng ký đất đai. Ngoài ra ở trường hợp này, Tổ chức hành nghề công chứng khi thực hiện công chứng hợp đồng hoàn toàn có thể lấy ý kiến của cơ quan Tài nguyên và Môi trường để thẩm tra, xác minh thông tin theo quy định hiện hành. Vậy, ý kiến nêu ra về Văn phòng đăng ký nắm giữ thông tin biến động đất đai là không phù hợp.

Ngoài ra, Văn phòng Đăng ký đất đai phải liên hệ với cơ quan liên quan trong quá trình thực hiện thủ tục đăng ký biến động như lấy ý kiến cơ quan quản lý nhà ở, công trình xây dựng, cơ quan quản lý nông nghiệp... Không phải chỉ duy nhất thông tin Văn phòng Đăng ký đất đai nắm giữ là quyết định đối với thủ tục đăng ký biến động.

Thứ mười , về ý kiến cho rằng, Tổ chức hành nghề công chứng tiếp nhận và nắm giữ giấy tờ nhà đất và tiền của cá nhân, tổ chức có thể gây rủi ro cho người dân. Về điều này, Luật Công chứng năm 2014 đã quy định 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 p hạm đối với công chứng viên, xử lý vi phạm đối với Tổ chức hành nghề công chứng. 

Đặc biệt, theo Luật Công chứng sửa đổi, 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 cơ bản sẽ được giải quyết khi đã có nguồn bảo đảm cho cá nhân, tổ chức khi rủi ro xảy ra.

Thứ  mười một, chất lượng công chứng viên ngày càng được nâng cao. Để trở thành Công chứng viên phải đáp ứng các điều kiện theo luật định, phải qua kỳ kiểm tra do Bộ Tư pháp tổ chức mới được bổ nhiệm làm công chứng viên; phải tuân thủ quy tắc đạo đức hành nghề công chứng…Theo Kế hoạch triển khai thực hiện “Quy hoạch tổng thể phát triển tổ chức hành nghề công chứng đến năm 2020” ban hành theo Quyết định số 1953/QĐ-BTP ngày 30/7/2013 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp, đến năm 2015, quy hoạch phát triển thêm 323 tổ chức hành nghề công chứng và 900 công chứng viên, đến năm 2020 quy hoạch phát triển thêm 700 tổ chức hành nghề công chứng và 1.600 công chứng viên. Như vậy, đến năm 2015 cả nước có khoảng 1.120 tổ chức hành nghề công chứng với 3.000 công chứng viên, đến năm 2020 cả nước có khoảng 1.700 tổ chức hành nghề công chứng với 4.600 công chứng viên. Tốc độ phát triển được thể hiện qua biểu đồ dưới đây.


Từ những đánh giá trên, Tổ chức hành nghề công chứng làm đầu mối tiếp nhận hồ sơ liên thông là phù hợp.
- Là doanh nghiệp thực hiện dịch vụ về thuế theo thỏa thuận hợp đồng với cá nhân, tổ chức





- Là đơn vị sự nghiệp công lập (tự chủ một phần kinh phí)


- Thực hiện chức năng nhiệm vụ theo quy định và có thu phí, lệ phí và các dịch vụ về cung cấp thông tin đất đai, trích đo địa chính, trích lục bản đồ địa chính, trích sao hồ sơ địa chính theo quy định





- Thực hiện hoạt động dịch vụ công được ủy quyền;


- Tổ chức hành nghề công chứng gồm: 


+ Phòng công chứng (Đơn vị sự nghiệp công lập);


+ Văn phòng công chứng (thực hiện dịch vụ công được ủy quyền).








Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đât





Tổ chức hành nghề công chứng





Đại lý thuế





Thủ tục liên quan đến quyền của





Thủ tục công chứng








Thủ tục thuế








(3) Thủ tục thuế





(1) Thủ tục công chứng





(2) Thủ tục Đăng ký quyền sử dụng đất
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