KHAI THAC, SU DUNG DU LIEU CONG CHUNG
VA NHUNG RUI RO CUA CONG CHUNG VIEN

Nguyén Huy Cuong”

Tém tit: Bai viét phan tich nhitng han ché, thiéu vang trong cdc quy dinh vé viéc sir
dung, khai thac dir liéu cong chung va chi ra nhitng rui ro nghé nghiép cua cong chung
Vién, qQua do, dé xuat kién nghi va gidi phap khac phuc ri ro.

Abstract: The article analyzes the limitations and gaps in regulations governing the
exploitation and use of notary data and identifies professional risks faced by notaries. It
proposes recommendations and solutions to mitigate these risks.

1. Pit van dé

Luat Cong ching hién hanh quy dinh
trach nhi€m chia sé dir liéu cong ching 1én
co so dir liéu (CSDL) cong ching 1a bat
budc ma cong chimg vién (CCV) va to chire
hanh nghé cong chung (TCHNCC) phai
thuc hién sau khi hoan tit quy trinh cong
chung, néu vi pham s& bi ché tai xu 1y. Uy
ban nhan dan cap tinh xdy dung, ban hanh
Quy ché quan 1y, cap nhat, khai thac va s
dung dit lidu cong chimg (Quy ché) tai dia
phuong minh, tirc 12 mdi dia phuong s& ¢
nhitng quy dinh khac nhau. Tuy nhién, nhin
chung cic quy dinh vé viéc cap nhat, khai
thac va st dung dir liéu cong ching hién
nay con nhiéu khoang tréng, bo ngo, tiém
an nhiéu rti ro cho CCV va TCHNCC.

2. Nhirng han ché, bat cip trong cac
quy dinh vé cip nhat, khai thac va sir
dung co sé dir li€éu cong chirng

Mot la, giao dién phan mém CSDL céng
chitng* hién khong cé cot thoi diém cdp

“NCS., Truong Dai hoc Luat - Dai hoc qudc gia Ha
No§i. Van phong cong chiing Nguyen Huy Cudng,
tinh Tra Vinh.

nhdt théng tin, ma chi hién thi cét thoi diém
céng chitng hop dong, giao dich.

Cac Quy ché cua cac dia phuong déu
quy dinh trong mot thoi han nhét dinh ké tur
khi hoan thanh tha tuc cong chung thi CCV
va TCHNCC phai cap nhat thong tin cong
chimg do 1én CSDL cong ching. Tuy nhién,
néu TCHNCC khong cép nhat hoac cap
nhat vuot qua thoi han quy dinh thi hién nay
van chua ¢ co ché phat hién.

Vi dy, hop ddng duoc cong chimg vao
ngay 20/01/2024 tai van phong cong chung
(VPCC) A, tai san giao dich 1a thira dat sd
123. Theo dung quy dinh, VPCC A phai cap
nhat 1én CSDL trong vong 24h ké tir thoi
diém cong ching (nhu Quy ché ap dung tai
tinh Tra Vinh). Nhung vi nhiéu nguyén
nhan khidc nhau ma VPCC A khong cap
nhat thong tin 1én CSDL. Pén ngay
30/3/2024, thira dat 123 nay lai tiép tuc
dugc giao dich véi nguoi khac tai VPCC B.
Khi tra ctru trén CSDL, VPCC B khong

Bai viét 1a mot phan két qua nghién ctu cia Luan
an “Rui ro phép ly trong hanh nghé céng chung tai
Viét Nam”.

1 Nguoi viét thao tac trén phan mém Uchi cia Cong ty
Cb phan Cong nghé Phan mém va Noi dung sé OSP.
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phat hién thira dat nay da dwoc giao dich
trudc d6 nén dugc xac dinh 1a chua giao
dich va chtng nhan hop dong. Ngay sau do,
VPCC B cép nhat thong tin 1én CSDL thi hé
thong s& ghi nhan thira dat 123 giao dich
ngay 30/3/2024.

Tuy nhién, dén ngay 05/4/2024, VPCC
A moi cap nhat thong tin 1én CSDL va chon
ngay cong ching la ngay 20/01/2024 thi
trén CSDL s& hién thi hop dong dugc cong
ching ngay 20/01/2024 ma khong hién thi
ngay cdp nhat 1a ngay 05/4/2024. Nhu vay,
lac nay trén CSDL s€ ghi nhéan tai san duoc
giao dich 2 lan tai VPCC A va VPCC B.
VPCC A cong chiing ngay 20/01/2024 va
VPCC B cong chung cung tai san d6 vao
ngay 30/3/2024. Trong trudng hop nay, néu
chua chiimng minh dugc 16i thoi han cap nhat
dit liéu cia VPCC A thi rd rang 16i cong
chung s& thudc vé VPCC B. Boi 18, VPCC
B da cong ching tring 1ap hop dong co tai
san da dugc giao dich trude do6 trong khi
hop dong cii van con hiéu luc phép luat.

Dbi voi truong hop nay, co thé xac dinh
16i trude tién thudc vé VPCC A khi khong
thyc hién cép nhat thong tin dung theo quy
dinh. Pong thoi, don vi cung cip phan mém
dit lidu cong ching ciing c6 16i khi khong
tao giao dién hién thi vé thoi gian cap nhat
thong tin 1én CSDL. Vi khi c6 tranh chip
phat sinh, néu chi can cir két qua hién thi
ngdy cong chimg hgp dong, thi VPCC A s&
¢6 uu thé vi da cong chimg trude. Truong
hop niay VPCC B dé bao vé minh phai c6
hanh dong yéu cdu don vi cung cip phan
mém cong chimg cung cap thong tin vé thoi
diém cap nhat thong tin 1én CSDL cua céac
bén lién quan dé chimg minh minh ngay
tinh, khong c6 18i, vi thoi diém tra ctu
khong co dir liéu vé tai san giao dich. Néu
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giao dién phan mém c6 hién thi cot thoi
diém cap nhat thong tin ngay tir ban dau s&
han ché dugc rat nhiéu rui ro cho cac CCV
va TCHNCC.

Hai la, chwa cé co ché giam sat viéc
cdp nhat thong tin léen CSDL

Hanh vi khong chia sé thong tin 1én
CSDL cong ching dugc xac dinh 1a hanh vi
vi pham phap luat va s& bi xtr phat tién tir
7.000.000 dong dén 10.000.000 dong?. Tuy
nhién, hanh vi nay chi bi xtr 1y khi c6 két
qua kiém tra, thanh tra chuyén nganh cta co
quan c6 thAm quyén. Trong sudt thoi gian
nay, thong tin giao dich vé tai san s& khong
xuat hién trén CSDL nén duoc xac dinh 1a
tai san chua giao dich lan nao. Néu tai san
dugc giao dich nhiéu lan tai nhiéu
TCHNCC thi s& phat sinh rat nhiéu hé qua
phap 1y phtrc tap. Viéc chirng minh trach
nhiém 16i cdp nhat thong tin cia cac
TCHNCC s& dugc xem xét dén, tuy nhién,
hau qua c6 thé nhan thay trude tién 13 quyén
loi clia cac bén chu thé tham gia hop dong,
giao dich bi anh huéng tryc tiép.

Luat Cong chung quy dinh trach nhi¢m
ban hanh Quy ché thuoc Uy ban nhan dan
cép tinh, tirc 1a mdi dia phuong s& c6 nhiing
quy dinh khac nhau. C6 dia phuong thtra
nhén su hién dién cua to chirc x3 hoi - nghé
nghiép cia CCV (Hoi Cong ching vién
tinh) trong viéc quy dinh trach nhiém trién
khai, quan tri¢t Quy ché dén cac hoi vién,
TCHNCC va tham gia cung S¢& Tu phap
trong vi¢c thanh tra, kiém tra viéc khai thac,
str dung CSDL cong chimg. Tuy nhién, nhin

2 Khoan 2 Piéu 16 Nghi dinh sb 82/2020/ND-CP
Quy dinh xtr phat vi pham hanh chinh trong linh vyc
bb trg tw phap; hanh chinh tu phap; hon nhan va gia
dinh; thi hanh 4n dan su; pha san doanh nghiép, hop
tac xa.
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téng quan thi Hoi Cong ching vién tinh
khong c¢6 tham quyén kiém tra, thong ké sb
lugng hop déng, giao dich dugc cap nhét
vao CSDL cua cac TCHNCC, boi phap luat
khong c6 quy dinh.

Hién nay, quy dinh vé ky bao céo théng
ké cua nganh tu phap duoc didu chinh bai
Thong tu s6 03/2019/TT-BTP quy dinh mot
s6 noi dung vé hoat dong théng ké cua
nganh tu phap. Theo do dinh ky 6 thang va
cudi nam cac TCHNCC c6 trach nhiém bao
c4o s6 liéu vé cac hop dong, giao dich da
dugc cong chung cho S¢ Tu phép nhung
khong quy dinh vé viéc bao cao cap nhat sd
liéu hop dong 1én CSDL cong chimg. Do
do, trong khoang thoi gian ma viéc cap nhat
théng tin 1én CSDL tai mot TCHNCC nao
d6 chua bi kiém tra, thanh tra clia co quan
c6 tham quyén, tirc 13 giao dich d6 khong c6
thong tin trén CSDL, dan dén sy nhan dinh
1a chua phat sinh giao dich. Pay 1a sy thiéu
vang nghiém trong quy dinh phép luat diéu
chinh hoat dong cong chimg. N6 vira tao ra
su xung dot phap 1y cho céc bén tranh chip
trong viéc xac dinh 151, vira tao ra 16 hong
trong cong tic quan 1y nha nudc vé hoat
dong cong chung, lai vira 13 yéu td dan dén
rui ro cho CCV.

Ba la, chwea gidi quyét dirt diém viéc cdp
nhdt cac hop dong trudce khi ban hanh
CSDL

Hoat dong cong ching tai Viét Nam da
hinh thanh tir rt 1au. Trai qua thoi gian dai
hoat dong, sé luong hop dong, giao dich
duoc cong ching 13 rat 16n. Hién nay, mbi
dia phuong s& c6 nhimg quan diém khéc
nhau trong viéc diéu chinh cap nhat cac hop
ddng trude khi ban hanh CSDL. Pai da sb
cac dia phwong chi yéu cau cap nhat day du
hop dong 1én CSDL ké tir ngdy ban hanh

Quy ché, cac hop ddng dugc cong chimg
truéc khi ban hanh Quy ché khéng duoc
didu chinh, nghia 1a khong bat budc
TCHNCC phaéi cap nhat. Tuy nhién, van c6
dia phuong bit buoc TCHNCC phai cap
nhat cac hop dong trude khi ban hanh Quy
ché nhu tai Tra Vinh, Son La, Thanh Hoa. ..
thi cac hop dong, giao dich duoc cong
ching trude khi ban hanh Quy ché van phai
duoc cap nhat vao CSDL trong mdt khoang
thoi gian nhat dinh®.

Thuc trang viéc cap nhat ddi véi cac
hop ddng, giao dich duoc cong chimg trudc
khi ban hanh Quy ché van con bo ngo, khi
viéc cap nhat khong dugc thuc hién hodc
thuc hién khong dung quy dinh. Pdi véi cac
TCHNCC c6 sir dung phian mém quan 1y
cong ching ndi b, néu co cung chirc ning
thi c6 thé dong bo dir liéu vao phan mém
CSDL hi¢n nay. Viéc c@p nhat nay co thé
duoc thuc hién nhanh chong dua trén co s&
thoa thuan chi phi gitta TCHNCC va don vi
cung cdp phan mém. Nhung néu TCHNCC
nao d6 khong st dung phan mém cong
ching noi bo hay phin mém khéng thé
dong bo dir lidu thi phai thuc hién thao tac
nhap thii cong timg ho so.

Quy dinh phap luat dugc ban hanh va
phai dam bao dugc thyc hién nghiém chinh,
day du, binh déng, khong phan biét dbi xir.

3 Vi du nhu tai tinh Tra Vinh, viéc cap nhat dir liéu
dbi véi tat ca cac hop dong, giao dich dang duoc luu
trlt tai TCHNCC phéi dugc cap nhat trong thoi han 12
thang ké tir ngay Quy ché c6 hiéu lyc. Tai tinh Son
La, cac hop dong dugc cong chimg tir ngay 01/7/2020
phai dugc cap nhat bo sung vao CSDL trudc ngiy
31/12/2023. Tai tinh Thanh Hoéa, cic hop ddng, giao
dich da dugc cong chung tir ngay 01/01/2020 phai
duoc cap nhat bd sung vao CSDL nhung khong quy
dinh thoi han, nhirng hop déng, giao dich da cong
chirng trudc ngay 01/01/2020 dugc cdp nhat khong
han ché vao CSDL (khuyén khich).
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Khong thé vién din nhiing 1y do khac nhau
ma ¢c6 TCHNCC khong cép nhat hoac cap
nhat khong dy du thong tin cac hop dong
true khi ban hanh Quy ché. Tir d6 dan dén
viéc bit binh dang, nghiém trong hon 14 vi
pham phap luat.

Viéc thong ké, giam sat quy dinh vé
cap nhat dit lidu ddi v6i cac hop ddng trude
khi ban hanh Quy ché thudc thim quyén,
chirc nang cuia S& Tu phép va 1a nhiém vu
bét budc phai thuc hién. Khi két thuc thoi
han cdp nhat cac hop dé)ng quy dinh tai
Quy ché thi S& Tu phap can cd béo céo
chinh thirc va dua ra cac sb lidu cu thé dé
tao sy minh bach, ting cuong hi€u qua
quan 1y nha nudc vé cong chimg. Tuy
nhién, b4o cdo nay van chua duoc quan tam
thuc hién tai mot s6 dia phuong. Tur d6 tao
ra su chua rd rang, minh bach trong viéc
thuc hién cac quy dinh phap luat va nghiém
trong hon 1a tao ra rui ro cho cac CCV va
TCHNCC trong qua trinh hanh nghé. Boi 18
ciac CCV khong co cong cu dé xac dinh
dugc dir lidu dbi véi cac hop dong, giao
dich tai cac TCHNCC trudc khi ban hanh
Quy ché da duoc cap nhat day da hay chua.

Bén la, van ban ngan chan giao dich tai
san khéng giri dén So Tw phdp dé cdp nhdt
Ién CSDL

Quy ché do cac dja phuong ban hanh
déu c6 quy dinh vé viéc cac co quan cd
thAm quyén ban hanh vin ban ngin chin
giao dich tai san (co quan thi hanh &n dan
sw, Toa 4n, Vién kiém sat...) gui van ban dé
vé S¢ Tu phép dé cap nhat 1én CSDL. Tuy
nhién, cac co quan nay lai chiu su diéu
hanh, quan 1y theo chiéu doc ciia co quan
cép trén truc tiép, nén Quy ché chi dimg lai
& mic “dé nghi” ma khong phai 1a quy dinh
bat budc. Pong thoi, Quy ché ciing khong
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quy dinh thoi han dé cac co quan gii vin
ban ngan chin, tir d6 din dén truong hop
cac co quan ban hanh van ban ngin chan
khong gt van ban hodc chi gui van ban khi
c6 phét sinh tranh chap xay ra.

Do cac co quan khong gui van ban ngan
chan nén khi tra ctru khong phat hién duoc
tai san giao dich bi ngin chan. Khi két qua
tra ciru vé tai san giao dich khong bi ngin
chin thi vé nguyén tic CCV c6 quyén
chtng nhan d6i v6i hop dong. Nhung néu
sau khi hop dong dugc ching nhan thi méi
phat hién c6 su ngan chédn giao dich tai san
(do co quan ngan chdn ban hanh van ban
sau d6 moi giri dén S¢ Tu phap dé cap nhat
thong tin). Vay trong trudng hop nay rii ro
da duoc phat sinh va 161 ¢6 thudc vé CCV?

3. Nhirng rii ro cia cong chirng vién

Két qua tra ciru trén CSDL 1a can ctr
quan trong dé CCV ching nhan hop dong
va 1a mot thanh phan khong thé thiéu cua
hd so cong ching. Do d6, khi két qua tra
ctru chua ghi nhan tai san giao dich lan
nao hoac khong bi ngan chan thi CCV s¢
an tdm chtng nhan hop déng. Tuy nhién,
viéc chung nhan van c6 thé tiém an rat
nhiéu rii ro cho CCV béi co thé phét sinh
nhitng kha nang:

- Thir nhat, két qua tra ciru khong thé
hién tai san da dugc giao dich, nhung sau
khi cong ching thi méi biét dugc tai san do
da duoc giao dich trudc day va hop dong
van dang con hiéu lyc phap luat (do
TCHNCC chung nhéan trudéc do cap nhat
thdng tin 1én CSDL hoic do c¢6 tranh chap
hop ddng phat sinh).

- Thit hai, két qua tra ciru khong thé
hién tai san bi ngan chan giao dich nhung
sau khi cong ching thi vi¢c dang ky tai san
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khong thuc hién dugc do: 1) Tai san bi ngan
chin trude khi ban hanh quy ché st dung co
s0 dir liéu nén khong c6 thong tin dir li¢u
ngan chan, ii) Co quan ban hanh ngan chan
khong giri van ban ngin chin d6 dén So Tu
phap dé cap nhat 1én co so dir lidu, iii) Co
quan ban hanh ngédn chan tai san gui van
ban dé S¢ Tu phap cip nhat thong tin sau
khi hop dong di dugc cong ching.

Cac kha nang rui ro néu trén déu dan
dén nhitng hau qua nghiém trong va bét loi
cho CCV va TCHNCC. Béi Ig, tai san giao
dich khong thé duoc chuyén dich quyén s
hitw/stt dung cho bén nhan quyén. Khi
quyén loi bi xdm pham thi s& phat sinh tranh
chap. CCV va TCHNCC hoan toan c6 thé
tré thanh ngudi c6 quyén loi va nghia vu
lién quan trong vu tranh chép dan su, tham
chi tré thanh bi don cta vu tranh chép. CCV
du da thyc hién dang trinh ty, tht tuc cong
chung, da tra ctru dir liéu trude khi thuc
hién viéc cong chirng, nhung do TCHNCC
khac khong cap nhat thong tin ddi véi tai
san da dugc giao dich hodc co quan ¢ tham
quyén ngan chin khong cung cp thong tin
ngan chdn da lam phat sinh trach nhiém déan
su cho chinh CCV va TCHNCC da chung
nhan hop dong.

Viéc tranh chip tat yéu s& phat sinh,
trach nhiém dan sy cua céc bén lién quan
s& duoc xem xét dén. Viéc xac dinh 16i cua
bén nao s& duoc co quan c6 thim quyén
phan quyét. Tuy nhién, hau qua ma CCV
va TCHNCC c¢6 thé nhan thdy 1a anh
huong dén uy tin nghé nghiép, dong thoi
phai ton kém thoi gian, chi phi dé giai
quyét vu tranh chap.

Vay cau héi phép 1y duoc dat ra 1a, khi
CCYV thuc hién dung quy dinh, trinh ty phéap

luat nhung vi nhimng hanh vi ngoai sy kiém
soat cia CCV (do TCHNCC khong cap nhat
dir liéu hodc co quan c6 tham quyén ngin
chan khong cung cap thong tin ngin chin)
lam phat sinh rai ro thi TCHNCC va CCV
d3 ching nhan hop ddng c6 dugc mién
trach nhiém dan sy hay khong? Boi 1€, B
luat Dan sy hién hanh chi thira nhan cac
dang mién trir trach nhiém déan sy 1a: i) Do
su kién bat kha khang, ii) Do 16i hoan toan
cua bén bi thiét hai, iii) Do thoa thuan.

4. Kién nghi

Thir nhdt, bé sung thém giao dién hién
thi trén phan mém céng chimg

Pon vi cung cap phan mém cong ching
can bo sung thém trén giao dién phan mém
cot “thoi diém cdp nhdt théng tin”. Khi c6
cot thong tin nay co thé d& dang xac dinh: i)
TCHNCC c6 cap nhat thong tin dung thoi
han quy dinh hay khong, i1) Xac dinh dugc
16i ctia TCHNCC khi c6 tranh chip phat
sinh vé hop dong cong ching, iii) Can ctr dé
co quan c6 tham quyén xir phat vi pham
hanh chinh v& thoi han cap nhat thong tin
Ién CSDL.

Thir hai, xay dung CSDL coéng ching
todn quéc

Luat Cong chiing ndm 2014 quy dinh
mdi dia phuong ty ban hanh Quy ché dé sir
dung tai dia phwong minh, tir d6 dan dén
viéc bat cap, bo ngo khi co quan ban hanh
van ban ngin chin khong giri dén So Tu
phap dé cap nhat théng tin 1én CSDL nhu
da phan tich. Do d6, Luat Cong ching sura
d6i can bd sung quy dinh viéc xay dung
CSDL toan qubc. Pay 1a nhiém vu 1a cip
bach va can thiét boi s& giai quyét duoc cac
van dé:
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1) Quy dinh mang tinh phap 1y cao va
chat che, 1a “Luat” 4p dung trén toan quéc,
khoéng phai Quy ché do mdi dia phuong tur
ban hanh va ap dung trong pham vi cap tinh
nhu hién nay. Tir d6 giai quyét duoc tinh
trang “dé nghi” ma chuyén thanh “bét
budc”, “phai thuc hién”. Déng thoi, quy
dinh thoi han dé cac co quan ban hanh vin
ban gui van ban d6 dén S¢ Tu phap dé cap
nhat thong tin.

ii) Tao dit liéu dong bo, thong nhit trén
ca nudc dé tat ca cac CCV khai thac, sir dung
va tao cong cu quan 1y nha nudc vé cong
chung mot cach hi€u qua, nhanh chong.

Thir ba, sira déi quy dinh vé bdo cdo
théng ké nganh te phdp

Thong tu s6 03/2019/TT-BTP quy dinh
mot s6 nodi dung vé hoat dong théng ké cua
nganh tu phép hién nay chi quy dinh bdo

céo vé sd luong hop ddng, giao dich dugc
cong ching ma khong quy dinh bdo céo
viéc cdp nhat thong tin cong chung lén
CSDL, tir d6 dan dén nhitng bét cap. Do do,
can ban hanh Thong tu thay thé Thong tu s6
03/2019/TT-BTP theo huong dinh ky 6
thang va cudi nim cac TCHNCC c6 trach
nhiém bao cdo sd liéu cap nhat lén CSDL
cho S& Tu phap va Hoi Cong ching vién
tinh. S Tu phap c6 thé cin cir vao cic sb
liéu bao cao théng ké nay dé theo doi, giam
sat va co hudng giai quyét ddi véi nhing
truong hop vi pham. Hoi Cong ching vién
cling ¢ co sé phap 1y dé theo ddi, giam sat,
don ddc cac hoi vién, cac TCHNCC thuc
hién dung quy dinh phap luat. Qua d6, gilp
cho phép luat dugc thuc hién nghi€m chinh,
giam thiéu rii ro cho CCV TCHNCC trong
qua trinh hanh nghé.

(Tiép theo trang 12 — Ky thudt lap phdp trong quy dinh...)

lip, khong ddng bo, thong nhat trong quy
dinh. Trén thuc té, cho dén nay con thiéu
cac co s mang tinh nguyén tic phan dinh
vai tro, chirc ning gitra Luat T6 chirc
Chinh phu véi céc luat chuyén nganh trong
viéc quy dinh nhiém vy, quyén han cua
Chinh phu.

Budc vao thoi ky phat trién méi cua dat
nuéc tr nay dén nam 2030, tim nhin dén
nam 2045, dang doi hoi can tiép tuc d6i méi
t6 chirc va hoat dong cuia Chinh phil. Trong
tam va tu tuong chi dao xuyén sudt viéc
nghién ctu, sua doi, bd sung co ban, toan
dién Luét T chiac Chinh phi ndm 2015 dé
dam bao quy dinh day du vi tri, vai tro, chirc
nang, nhiém vuy, quyén han va trach nhiém
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cua Chinh phu that su 1a co quan hanh chinh
nha nudc cao nhat, thyc hién quyén hanh
phap; cu thé hoa quy dinh ciia Hién phéap vé
phuong thire, cach thirc thyc hién quyén Iuc
cta Chinh phu, trong d6 co6 viéc tang cuong
vai tro, trach nhiém kiém soat quyén luc cua
Chinh phu; phan dinh rd hon tham quyén,
trach nhiém gitra Chinh phu vé6i Thu tudng
Chinh phu, gitta Chinh phu, Tha tudng
Chinh phu vé1 Bo truédng, Thu truong co
quan ngang Bo, v&i chinh quyén dia
phuong. D6i méi ki thuat 1ap phap 1a co so
tién dé quan trong giai quyét cac vain dé
nay, goép phan nang cao chat lugng, bao
dam tinh kha thi, hiéu luc, hiéu qua thi hanh
ctia ctia Luat T6 chtre Chinh phu.





