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PANH GIA VIEC THUC HIEN QUYEN CUA NGUOI SUDUNG
PAT TREN PIA BAN HUYEN CAO LQC, TINH LANG SON

Pao Van Khanh
Truong Pai hoc Tai nguyén va Moi truong Ha Noi
Tém tit
Nghién civu viéc thire hién quyén ciia nguoi sir dung ddt trén dia ban huyén Cao
Loc, tinh Lang Son nham danh gid thuc trang va dé xudt cdc giai phdp nang cao hzeu
qua thire hién quyén ciia nguoi sie dung dat ¢. Str dung phwong phdp ldy mau ngau
nhién chon 240 nguoi sir dung dat dé diéu tra, pham vi nghién ciru trén dia ban
chi doi véi déi twong la hé gia dinh, cd nhan. Sir dung thang do 5 mirc ciia Likert
dé danh gid viéc thuc hién cdc quyén cia ngwoi siv dung dat. Két qua nghién ciru
cho thdy trong giai doan 2019 - 2022, tai huyén c¢é 7.653 giao dich quyén sir dung
dat. Trong d6 chuyén nhwong quyén ciia nguoi sir dung dat c6 s6 hrong giao dich cao
nhét véi 3.200 giao dich. Cac giao dich chu yéu thuc hién déi véi dat ¢. Trén 80 %
cdc giao dich da hoan {at tat ca cdc thi tuc hanh chinh. Thi tuc thuc hién quyén cua
ngueoi siv dung dat dwoc danh gid la dé hiéu va dé thiee hién, thoi gian thuce hién cdc
thii tuc nhanh, viéc tim kién théng tin va kha néng thiee hién cac quy dinh dé. Tuy nhién
phi giao dich con cao. Dé ndng cao hiéu qua thwe hién quyén cua ngieoi sir dung dat
can thuc hién dong bé cdc giai phdp nhu ting cuong gido duc va phé bién phdp ludt,
don gidn héa thii tuc thuwce hién quyén sir dung dat, ting dau tu vao co sé vit chdt, hoan
thién chinh sdch thu phi d@é thuc hién quyén ciia ngueoi sie dung ddt va xdy dung co s&
dir liéu dat dai tong the.
Tir khoa: Giao dich quyén st dung dat; Huyén Cao Loc; Quan ly dat dai; Quyén
clia ngudi sir dung dat.
Abstract

Assessment of the implementation of the rights of land users in Cao Loc district,
Lang Son province

Research on the implementation of the rights of land users in Cao Loc district,
Lang Son province in order to assess the current situation and propose solutions to
improve the efficiency of the implementation of the rights of residential land users.
Using a random sampling method, 240 land users were selected for the survey. The
scope of research in the area is only for households and individuals. Using Likerts
5 - level scale to assess the exercise of rights of land users. Research results show
that in the period of 2019 - 2022, there are 7,653 transactions of land use rights
(LURCs) in the district. In which, the transfer of land users’ rights has the highest
number of transactions with 3,200 transactions. The transactions are mainly done
for residential land. Over 80 % of transactions have completed all administrative
procedures. Procedures for exercising the rights of land users are assessed as easy to
understand and implement, fast processing time, information search and the ability
to implement regulations easily. However, transaction fees are still high. In order to
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improve the efficiency of the implementation of the rights of land users, it is necessary
to implement synchronously the following solutions as strengthening education and
law dissemination, simplify procedures for implementing land use rights, increase
investment in facilities, finalize the fee collection policy to exercise the rights of land

users and build an overall land database.

Keywords: Transaction of land use rights; Cao Loc district; Land management;

Rights of land users.
1. Pt van dé

Pat dai 1a tai nguyén qudc gia vo
cung quy gia, 1a tu liéu san xuét dic biét.
Dbi v6i nguoi dan, dat vira 1a noi o, 1a
nguén luc dé tao sinh ké, déng thoi la
tai san rat quan trong. O Viét Nam, Nha
nudce 13 dai dién chu sé hitu toan dan vé
dat dai. Nha nudc giao quyén su dung
dat (QSDD) cho cac t6 chirc, ho gia dinh,
¢4 nhan va dam bao cho céc to chirc, ho
gia dinh, c4 nhéan thuc hién ddy du cac
quyén va nghia vu cia ngudi st dung
dat theo quy dinh cua phap luat. Nguoi
sir dung dat thyuc hién cac quyén theo quy
dinh tai Didu 167 va Diéu 168 Luat Dat
dai 2013 [5].

Huyén Cao Loc nam & phia Dong
Bic tinh Lang Son, c6 toa do dia ly tur
22°01” dén 21°46° vi do Béc va tir 106°37°
dén 107°04’ kinh d6 Pong, ¢6 vi tri dia 1y
Phia Bic giap véi nuée Trung Qubc, phia
Dong giap huyén Loc Binh, phia Tay giap
huyén Van Lang, phia Nam gidp huyén
Van Quan va huyén Chi Lang. Trén dia
ban huyén c6 02 cira khau quéc té duong
b6 Hitu Nghi va ctra khiu duong sat ga
Pdng Pang. Huyén Cao Lc, tinh Lang
Son ¢6 vi tri thuan lgi cho phat trién kinh
té - x3 hoi; Qua trinh d6 thi hoa dién ra
nhanh va manh, cac khu dé thi, cum céng
nghiép duoc x4y dung da thu hut rat nhiéu
dan cu vé sinh song. DPiéu dé din dén
cac hoat dong lién quan dén gidy ching
nhan quyén sir dung dat (GCNQSDPD) ¢6

xu hudng ngay cang tang va hoat dong
thue hién QSDD ciia nguoi dan cling tang
theo. Tuy nhién, viéc dang ky tai cac co
quan Nha nudc theo quy dinh cua phap
luat khi thuc hién cac quyén cua nguoi st
dung van con nhiéu van dé can phai giai
quyét. Vi vdy, danh gid thuc trang va dé
xudt cac giai phap ning cao hiéu qua thyuc
hién QSDD ctia nguoi st dung dat [4].

2. Phuwong phap nghién ciru

2.1. Phwong phdp diéu tra so liéu,
tai li¢u thir cip

Céc s6 liéu tha cép duge diéu tra, thu
thap bao gém cac sb lidu vé diéu kién tu
nhién, tinh hinh phat trién kinh té - xa hoi;
Tinh hinh quan ly Nha nuéc vé dat dai,
tinh hinh thyc hién quyén cia ngudi sir
dung dit. Cac sb liéu, tai lidu dugc thu
thap tai Phong Thong ké huyén Cao Lac,
Phong Tai nguyén va Moi truong huyén
Cao Loc, Chi nhanh Véan phong dang ky
dét dai huyén Cao Ldc, tinh Lang Son.

2.2. Phwong phdp diéu tra soé liéu,
tai li¢u so cap

Trén co so tinh hinh thuc hién quyén
clia nguoi sir dung dit va lya chon mang
tinh dai dién s6 lugng thyc hién cac quyén,
tac gia tién hanh diéu tra phong van (bang
phiéu diéu tra in sin) déi v6i 04 quyén da
thuc hién tai Chi nhdnh Van phong dang
ky dat dai huyén Cao Loc d6 1a: Quyén
chuyén nhuong, quyén thé chép, quyén
thira ké va ting cho cua nguoi st dung
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dat. Pham vi nghién ctru cua bai bao 1a
cac ho gia dinh, c4 nhan.

Phong van tryc tiép nguoi sir dung
dat theo mau phiéu soan sin dé thu thap
tinh hinh thuc hién 04 QSDD do, véi cac
tiéu chi danh gié nhu trinh bay trong Bang
7. Pé dam bao d¢ tin cdy thong ké, mdi
quyén chon diéu tra 60 phiéu, dugc chon
ngau nhién trong s 7.563 truong hop da
dén Chi nhanh Vin phong dang ky dét dai
thuc hién it nhat 1 trong s6 cac giao dich
lién quan dén QSDDP trong giai doan 2019
- 2022. Thoi gian phong van tir thang 01
dén thang 5 nam 2023.

2.3. Phwong phdp xir Iy sé liéu

S6 liéu dugc xur ly bang Excel. Sir
dung phuong phap thong ké va so sanh theo
thoi gian dé tim hiéu viée thuc hién céc giao
dich QSDD tai huyén qua cac nam. St dung
thang do Likert (Likert, 1932; Hoang Trong
va cs., 2008) [3, 2] dé danh gia viéc thuc
hién QSDP. Véi 5 mirc do tir: RAt cao/rat
dé/rat nhanh: 5; Cao/dé/nhanh: 4; Trung
binh: 3; Thap/khé khan/cham: 2; Rét thap/
rat khé/rat cham: 1. Chi s§ danh gia chung
1a s6 binh quan gia quyén cua sé luong
nguoi tra 101 va hé s cla timg mirc do.

Thang danh gia chung 1a: Rét cao: > 4,20;
Cao: 3,40 - 4,19; Trung binh: 2,60 - 3,39;
Thép: 1,80 - 2,59; Rt thap: <1,80.

3. Két qua nghién ciru

3.1. Danh gia viéc thwce hién cdc
OSDD huyén Cao Lic, tinh Lang Son

Két qua diéu tra (Bang 1 va 2) cho
thdy trong giai doan 2019 - 2022 ngudi
sir dung dat chu yéu thuc hién 04 quyén:
Quyén chuyén nhuong, quyén ting cho,
quyén thira k&, quyén thé chap. Trong giai
doan 2019 - 2022, trén dia ban huyén Cao
Loc co téng 7.653 trudng hop thuc hién cac
quyén ciia ngudi sir dung dat. Trong do,
quyén chuyén nhugng QSDP duoc thuc
hién nhiéu nhat 1a 3.200 trudng hop, chiém
41,82 %; Quyén thé chip QSDD thuc
hién 2.964 trudng hop, chiém 38,72 %;
Quyén tang cho QSDD thuc hién 796
trudng hop, chiém 10,40 %; Quyén thira
ké QSDP thyc hién 693 truong hop, chiém
9,06 %. Pon vi c¢6 nhiéu giao dich QSDP
1a: Thi trAn Cao Loc, xd Hop Thanh, thi
tran Pdong Pang. Pon vi ¢6 it giao dich
QSDD 1a xa Thanh Hoa, Cong Son, Ldc
Yén, Hai Yén, Xuat L, Hoa Clr va c6 1 xa
Mau Son khéng c6 giao dich nao [1].

Bing 1. Két qud thue hién cdc quyén siv dung dit trén dia ban huyén Cao Lic giai doan

2019 - 2022
DPon vi: Giao dich
TT | Quyén sir dung dat | Nim 2019 | Nim 2020 | Nim 2021 |Nim2022| Tong
1 Chuyén nhuong 901 816 744 739 3.200
2 Thé chap 784 812 688 680 2.964
3 Tang cho 164 207 194 231 796
4 Thira ké 133 236 136 188 693
Tong 1.982 2.071 1.762 1.838 7.653
Nguon: Chi nhanh VPPKPD huyén Cao Léc, 2019 - 2022
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3.1.1. Thuc hién chuyén nhwong
OSDD

Két qua Bang 1 va 2 cho thdy trong
giai doan 2019 - 2022 c6 3.200 trudng
hop chuyén nhuong QSDPB. S6 trudng

hop thuc hién quyén chuyén nhuong
QSDD giam dan va c6 su chénh léch kha
I6n trong giai doan 2019 - 2021, trong
nam 2021 va 2022 s truong hop thuc
hién quyén chuyén nhuong QSDD 6n
dinh, khong c6 sy chénh léch nhiéu.

Bing 3. Két qud diéu tra vigc thwe hign chuyén nhwong quyén siv dung dit
khu vwc nghién ciru

BVT: Giao dich
Chi tiéu S6 ho diéu tra Ty 18 (%)

1. Tong s6 phiéu diéu tra 60 100
bit ¢ 55 91,67
Dat nong nghiép 5 8,33

2. Muc dich chuyén nhwong 60 100
Tra ng 15 25
Xay dung, stra chita nha cua 12 20
Dau tu san xuit, kinh doanh 25 41,67
Dau co nha dat 5 8,33
Khéc (gui tiét kiém, mua do ding, sinh hoat,...) 3 5

3. Tinh hinh thyc hién quyén chuyén nhuong 60 100
Hoan tat tat ca céc thu tuc 52 86,67
Chi khai bao tai UBND cép x 5 8,33
Gidy to viét tay ¢6 nguoi lam chimg 3 5

4. Thye trang gidy to thoi diém chuyén nhwong 60 100
GCNQSDBD, quyét dinh giao dat tam thoi 58 96,67
Gidy to hop phap khac 2 3,33

Viée thuc hién quyén chuyén nhuong
QSDD giita cac don vi cdp x4 trén dia ban
huyén ciing c6 sur chénh 1éch kha I6m. Quyén
chuyén nhugng QSDD phat sinh nhiéu nhat
chu yéu tap trung & 02 thi trdn va cac x3 tiép
giap v6i thi trén, giap thanh phd Lang Son
la noi tap trung dan cu dong duc, co co so
ha ting va kinh té phat trién dan dén nhu cau
chuyén nhugng QSDP ciing nhiéu hon, cu
thé thi tran Cao Loc 955 trudng hop (chiém
29,84 %), Hop Thanh 739 truong hop
(chiém 23,09 %), Yén Trach 336 truong
hop (chiém 10,5 %), thi trdn Ddng Ping
296 truong hop (chiém 9,25 %), Gia Cét
240 truong hop (7,5 %), Thuy Hung 183

80

Nguén: S6 liéu thu thdp qua phiéu diéu tra
truong hop (chiém 5,72 %), Hong Phong
128 truong hop (chiém 4 %). Ngoai ra,
cac xa con lai cé phat sinh céc truong hop
chuyén nhugng QSDD nhung khong nhiéu,
tham chi cé xa khong phat sinh truong hop
nao nhu xa Mau Son va xa Cong Son 13 hai
X3 xa trung tAm cua huyén, cé diéu kién
kinh té kho khan, cha yéu 1a dan toc Dao co
trinh d6 dan trf con thap, phong tuc tip quan
con lac hau, dan dén nguoi dan it quan tam
hoac khong quan tam dén viéc thuc hién cac
quyén cua nguoi sir dung dat dam bao theo
quy dinh cua phap luat.

S4 liéu Bang 3 cho thay céc giao dich
chuyén nhuong chii yéu tip trung vao
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dat & (55 truong hop, chiém 91,67 %).
Muc dich chuyén nhuong chinh 1a dé dau
tu san xuat kinh doanh (41,67 %) va tra
ng (25 %). Vé co ban, cac trudng hop
chuyén nhuong déu lam ddy du cac thu
tuc chuyén nhuong dat 86,67 % (52/60).
Mot s6 truong hop chi khai bao tai UBND
(5/60 trudong hop, chiém 8,33 %); St dung
gidy viét tay c6 nguoi lam chimg (03/60
truong hop, chiém 5 %). Piéu d6 lam cho
viéc thu thué gap nhiéu khé khan. Tai thoi
diém chuyén nhuong c6 58/60 truong hop
c6 GCNQSDDP hoic quyét dinh giao dat
tam thoi (chiém 96,67 %); C6 2/60 vu
(chiém 3,33 %) c6 gidy to hop phap khac.
3.1.2. Thé chdp bang QSDP

Giai doan 2019 - 2022 c6 2.964
truong hop thé chip QSDD trén dia ban
huyén Cao Loc. Cao nhét la nam 2020 véi
812 truong hop, chiém 27,37 % va thap
nhat 1a nam 2022 véi 680 truong hop,
chiém 22,95 %. So sanh giita nam 2021
va nam 2022 cho thiy sb truong hop thé
chap QSDP c6 su chénh 1éch khong nhidu
(chi 08 truong hop), thé chip QSDD giai
doan 2019 - 2022 ¢6 xu huéng giam dan
va dan 6n dinh qua cac nam.

Nghién ciru

Két qua Bang 1 va 2 cho thdy: Thé
chap QSDD giai doan 2019 - 2022 trén
dia ban huyén Cao Ldc ¢d su chénh Iéch
giita cac don vi hanh chinh cip x&, thi
trdn va tap trung chu yéu tai cac x4, thi
tran 1a trung tdm cua huyén hodc cac xa
tiép giap thi trin va giap thanh phd Lang
Son. Pay 1a cac don vi ¢ toc do phat
trién kinh té - x3 hoi kha, 1a dia ban chiu
tac dong ctia nhiéu dy 4n c6 lién quan
dén thu héi dit nén nhu cau thé chip
QSDD vay vbn dé dau tu san xut kinh
doanh, phat trién doi séng ciia ngudi dan
12 kha 16n. Cu thé: Nhém cac x4, thi trdn
c¢6 s6 truong hop thé chap QSDD nhiéu
nhét 13 thi trdn Cao Loc (1.166 truong
hop, chiém 39,32 %), x4 Hop Thanh
(660 truong hop, chiém 22,27 %), thi
tran Pong Pang (577 truong hop, chiém
19,47 %); Nhom cic xi cé sb truong
hop thé chap QSDP phat sinh ding thir
hai gébm xa Yén Trach (146 truong hop,
chiém 4,93 %), xa Hong Phong (111
truong hop, chiém 3,75 %), xa Phi X4
(109 truong hop, chiém 3,68 %); Cac xi
con lai ¢6 s6 truong hop phat sinh trong
ca giai doan 2019 - 2022 14 rét it, tham
chi c6 xa khong co truong hop nao.

Bing 4. Két qud diéu tra vigc thuwe hién thé chip QSDD khu vwe nghién ciru

DVT: Giao dich
Chi tidu S6 ho diéu tra Ty 18 (%)
1. Tong b phiéu diéu tra 60 100
Pat & 60 100
Dt nong nghiép 0 0
2. Thoi han thé chap 60 100
Dudi 1 nam 11 18,33
Tir 1 -5 nam 45 75
Trén 5 nam 4 6,67
3. Tinh hinh thyc hién quyén thé chap 60 100
Hoan tat tat ca cac thu tuc 60 100
4. Thyec trang giy to tai thoi diem thé chap 60 100
GCNQSDD, quyét dinh giao dét tam thoi 60 100
Nguon: Sé liéu thu thap qua phiéu diéu tra
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S& di cac trudong hop thé chap QSDD
phat sinh chu yéu tap trung & cac don vi
hanh chinh x3, thi trdn 14 trung tdm cua
huyén hoic tiép giap thi trén, gidp thanh
phé Lang Son 1a do cac x4, thi trdn nay c6
diéu kién kinh té phat trién, co so ha téng
duoc dau tu, ¢ nhiéu co hdi dau tu vao
dat hon va gia tri kinh té ciing cao hon so
v6i cac don vi hanh chinh cdp xa trong
cung mot huyén nhung xa trung tam. Do
vdy, nhu cau can ngudén vén dau tu vao
dat ciing nhiéu hon nén dan dén cac ho gia
dinh, cd nhan da tan dung viéc thé chép
QSDD tai cic ngan hang dé c6 von dau tu
vao dat nham dem lai hiéu qua kinh té cao
hon. Cac x3a xa trung tdm cua huyén mac
di quy dat rong, gia tri dat khong cao, chu
yéu phét trién san xudt néng 1am nghiép,
co s6 ha tang chua duogc dau tu,...do cling
12 mot trong nhiing trd ngai 16n khién viée
thé chdp QSDD ctia ngudi dén tai xi nay
it dugc ho quan tam.

Két qua diéu tra tai Bang 4 cho thay
100 % s6 truong hop thuc hién thé chap
QSDD dbi véi dat 6. Thoi han thé chip
cha yéu tir 1 - 5 nam chiém 75 %. C6
60/60 ho diéu tra déu hoan tat tat ca cac
thu tuc can thiét va 100 % c6 GCNQSDD
hoic quyét dinh giao dat tam thoi. Diéu
d6 cho thiy ngudi dan d3 nhén thie duoc
trach nhiém khi tham gia giao dich. Thu
tuc hanh chinh trong dang ky thé chap
biang gia tri QSDD ngay cang thuan tién,
don gian, thoi gian gidi quyét nhanh hon.
Ngan hang chi cho thé chip bang gid tri
QSDD ¢ va bude ngudi dan phai dang ky
v6i co quan Nha nudc.

3.1.3. Tang cho quyén sir dung dit

Qua Bang 1 va 2 cho thdy: Giai doan
2019 - 2022 trén dia ban huyén Cao Loc
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¢ 796 truong hop thuc hién quyén ting
cho QSDD. Thuc hién quyén tang cho
QSDPD nhiéu nhét 1a nim 2022 véi 231
truong hop, chiém 29,02 % va thip nhat
13 nam 2019 v&i 164 truong hop, chiém
20,60 %.

Tang cho QSDD gitta cidc don vi
hanh chinh xa trén dia ban huyén cling cé
su chénh 16ch 16n. Nhiéu nhat van chi yéu
tap trung & cac x4, thi trin giap trung tim
huyén va tiép gidp thanh phd Lang Son,
cu thé thi trdn Cao Loc véi 269 trurong
hop, chiém 33,79 %; Xa Gia Cét véi 109
truong hop, chiém 13,69 %; Cac x4, thi
tran nhur thi trin Déng Dang, Hop Thanh,
Yén Trach véi khoang tur 81 - 98 truong
hop, chiém khoang tir 10,18 - 12,31 %.
Céc xd Thuy Hung, Hong Phong, Tan
Lién, Phu X&, Thach Pan, Binh Trung
voi khoang dao dong tr 10 - 27 truong
hop, chiém khoang tir 1,26 - 3,39 %; Céc
x4 Bao Lam, Tan Thanh, Cao Lau, Xuan
Long, Hoa Cu, Hai Yén dao dong trong
khoang tir 1 - 7 truong hop, chiém ty 18
rat thip va cac xa con lai khong phat sinh
truong hop ting cho QSDD giai doan
2019 - 2022.

Nguyén nhan din dén viéc tang cho
QSDD chu yéu tap trung ¢ mot sb x4, thi
tran 1a trung tAm cua huyén va tiép giap
thanh phd Lang Son 14 do céac x4, thi tran
nay c6 dan cu kha dong, diéu kién kinh té
phat trién, trinh d6 dan tri cao hon so véi
cac don vi hanh chinh xa khac trong cung
dia ban huyén Cao Loc va kha nang tiép
can phép luat néi chung va phap luat vé dat
dai néi riéng ciing duoc dé dang, thuan loi
hon. Cac xa khéc, viéc tang cho QSDD it
truong hop hon, tham chi 1a khong phat
sinh truong hgp trong giai doan 2019 -
2022 1a do céc xa nay xa trung tam huyén,
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¢ diéu kién kinh té con chua phat trién,
kha nang tiép can phap luat vé dat dai con
nhiéu han ché. Tuy nhién, qua thuc té cho
thdy viéc tang cho QSDD van dién ra trén
dia ban cac xa nay nhung khong di thuc
hién céc thu tuc theo quy dinh. Viéc ting
cho QSDD chi don thuin 13 su thong nhit

Nghién ciru

gilra cac thanh vién trong gia dinh (gitra
ong, ba, cha, me, con cdi,...), ai dugc cho
phan dét nao 1a s& ty quan 1y va st dung
phan dat d6. Dan dén vé tinh phép ly trong
tang cho QSDD ¢ cdc xa nay la chua dam
bao theo quy dinh, kho khén cho cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai trén dia ban.

Bdng 5. Két qua diéu tra vige thue hién tang cho QSDD khu vwe nghién ciru

DVT: Giao dich
Chi tidu S6 ho diéu tra Ty 1€ (%)
1. Tong so phiéu diéu tra 60 100
Dit ¢ 56 93,33
Dt nong nghiép 4 6,67
2. Tinh hinh thwe hién quyén ting cho 60 100
Hodn tat tit ca cac thu tuc 58 96,67
Chi khai bao tai UBND cép x 2 3,33
3. Thyc trang gidy to tai thoi diém ting cho 60 100
GCNQSDD, quyét dinh giao dat tam thoi 60 100

Két qua diéu tra tai Bang 5 cho thay
¢6 56 trudng hop (93,33 % tong s truong
hop) 13 thyuc hién ddi véi dat &, chi c6 04
truong hop thuc hién ddi véi dat nong
nghiép. C6 58 truong hop di hoan tat
cac thi tuc dé thuc hién quyén ting cho
QSDD, chiém 96,67 %, con 2 truong
hop (3,33 %) 1a chi thuc hién khai bao tai
UBND cép xi. Thyc trang gidy to tai thoi
diém tang cho & 03 don vi nghién ctru 1a
60/60 ho (100 % s6 ho diéu tra) thuc hién
giao dich trén GCNQSDD.

3.1.4. Thira ké quyén sir dung dit

Qua s6 liéu thong ké cua Chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai huyén Cao
Loc tir nam 2019 dén nam 2022 c6 693
truong hop thira ké QSDD duoc dang ky
bién dong ddi véi trudng hop nhan quyén
thira ké QSDD theo quy dinh va duoc thé
hién & Bang 1 va 2.

Qua Bang 1 va 2 cho thay: Nam 2020
c6 sb truong hop thira ké QSDD cao nhat

Nguon: S6 liéu thu thdp qua phiéu diéu tra
la 236 truong hop, chiém 34,05 %; Nam
2022 ¢6 188 trudng hop, chiém 27,13 %
va thap nhat vao nim 2019 véi 133 truong
hop, chiém 19,19 %.

Thira ké QSDP gitra cac don vi hanh
chinh x4, thi trdn trén dia ban huyén giai
doan 2019 - 2022 1a khong ddng déu. Cu
thé: Cao nhét 14 thi trAn Cao Loc véi 159
truong hop, chiém 22,94 %; Cao tha hai
13 cac x3, thi trAn nhu xd Gia Cat, Hop
Thanh, Yén Trach, Héng Phong, thi tran
Péng Pang vdi khoang dao dong tir 50
- 99 truong hop, chiém khoang tir 7,22 -
14,29 %; Cao thur ba 1a cac xa Phu Xa,
Thuy Hung, Tan Lién, Binh Trung, Cao
Lau véi khoang tir 12 - 29 truong hop,
chiém khoang tir 1,73 - 4,18 %; Cac xa
con lai phat sinh it truong hop, tham chi
c6 xa khong cé truong hop nao.

Qua diéu tra thyc té cho thay, hién
nay trén dia ban mot sb x4, thi trAn con
¢ cac truong hop nhan thira ké QSDD
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nhung khong thuc hién céc thu tuc theo
quy dinh. Nguyén nhan chi yéu 1a do
nhan thurc cua nguoi dan con han ché, con
16i nghi dat 6ng cha dé lai 1a s& do con
chau trong gia dinh tiép quan, sir dung.

Chi khi nao c¢6 phat sinh tranh chép hodc
c¢6 nhu cau thuc hién cac quyén ciia nguoi
sir dung dat khi d6 céc ca nhan, ho gia
dinh méi thuc hién thu tuc thira ké QSDD
theo quy dinh cia phép luat.

Bing 6. Két qud diéu tra vigc thuwe hign thiva ké QSDD khu viee nghién civu

DVT: Giao dich

Chi tiéu S0 ho diéu tra Ty 18 (%)

1. Tong so phiéu diéu tra 60 100,00
Pit & 57 95,00
Dt nong nghiép 3 5,00

2. Tinh hinh thye hién quyén thira ké 60 100,00
Hoan tit tat c4 cac thu tuc 55 91,67
Chi khai béo tai UBND cap xi 5 8,33

3. Thuc trang giy to tai thoi diém ting cho 60 100,00
GCNQSDP, quyét dinh giao dit tam thoi 60 100,00

Qua sb liéu diéu tra tai Bang 6 cho
thay: C6 95 % da s6 14 thira ké dt & (57/60
treong hop), chi ¢é 5 % 14 thira ké dat nong
nghiép. S6 truong hop hoan tat cac thi tuc
dé thuc hién quyén thira ké 1a 55/60 ho,
chiémt6i91,67 %, ¢6 5 trudng hop (8,33 %)

Nguon: 86 liéu thu thdp qua phiéu diéu tra
1a chi khai bao tai UBND cip xa. Thuc
trang gidy to tai thoi diém thira ké 1a 100 %
s0 truong hop c6 GCNQSDD, quyét dinh
giao dat tam thoi. Diéu d6 cho thdy nguoi
dan da hiéu dugc quyén loi va nghia vu cia
nguoi str dung dét.

3.1.5. DBadnh gid chung tinh hinh thuc hién QSDD tai huyén Cao Loc
Bing 7. Y kién ddnh gid vé tinh hinh thuc hién cdc QSDP tai cdc don vi diéu tra

El:lllrl()r,ﬁ; Thé chip Tang cho Thira ké Téng s6
Chi tiéu S6 | Ty1e| S6 |Ty1e| S6 |Ty16| S8 |Ty16| S8 [Ty e
lugng | (%) |lwgng | (%) |lwgng| (%) |lwgng| (%) |lwgng | (%)
1. Thi tuc tai Chi nhanh
VPDKDD 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 240 | 100
Rat dé& hiéu va thyc hién 5 1833 5 [833] 4 |667| 7 |11,67] 21 [875
D& hiéu va thuc hién 12 [ 20 [ 14 [2333] 28 [46.67] 30 | 50 | 84 | 35
Trung binh 33 | 55 | 32 [5333] 19 [31,67] 21 | 35 | 105 [43.75
Kh hiéu va thuc hién 7 111,67 9 | 15] 9 15 | 2 333] 27 [11.25
Rat khé hiéu va thuc hién | 3 5 0 0 0 0 0 0 3 |125
DPanh gia chung theo
thang do Likert 3,15 3,25 3,45 3,70 3,39
2. Thoi gian hoan thanh o, 1 400 1 6o | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 240 | 100
cac thi tuc
Rét nhanh 1 [ 1,67] 10 [1667] 4 |667] 5 [833] 20 |833
Nhanh 17 [2833] 17 [2833] 24 | 40 | 18 | 30 | 76 [31,67
Pung hen 34 [56,67] 30 | 50 | 27 | 45 | 34 |56,67] 125 |52,08
Chim 6 | 10] 3 5 3 5 2 [333] 14 |583
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Rit chim 2 [333] 0 | 0 2 [333] 1 [167] 5 [208
Panh gia chung theo
thang do Likert 3,15 3,57 3,42 3,40 3,38
3. Phi, 1¢ phi, thué
chuyén OSDD 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 240 | 100
Rit cao 7 l167] 21 |35 ] 8 [1333] 9 | 15 | 45 1875
Cao 30 | 50 | 30 | 50 | 13 [2167] 11 [1833] 84 | 35
Trung binh 18 130, ] 9 [ 15 ] 36 | 60 | 37 [61,67] 100 41,67
Thap 5 1833] 0 0 1 [ 1,67] 2 [333] 8 [333
Rat thip 0 0 0 0 2 [333] 1 [167] 3 |125
Panh gia chung theo
thang do Likert 3,65 4,20 3,40 3,42 3,67

N K A o \
4. Tim kiem thong tinva | o0 | 00 | 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 240 | 100
giao dich
Rét dé 7 1167 2 [333] 12 120 6 | 10 | 27 [11.25
D& 20 [3333] 28 [46,67] 27 | 45 | 16 [26,67] 91 [37.92
Trung binh 32 153.33] 29 14833 19 |31,67] 30 | 50 | 110 |45.83
Khé 1167 1 167 2 [333] 7 |11,67] 11 | 458
Rit kho 0 0 0 0 0 0 1 [167] 1 042
Danh gia chung theo
thang do Likert 3,55 3,52 3,82 3,32 3,55
5. Kha nang thuc hién cac
quy dinh chuyén QSDD 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 60 | 100 | 240 | 100
Rét dé 7 |11,67] 2 [333] 10 [1667] 6 | 10 | 24 | 10
Dé 21 | 35 | 28 |46,67] 27 | 45 | 19 |31,67] 95 39,58
Trung binh 30 | 50 | 29 4833 21 | 35 [ 27 | 45 | 108 | 45
Khé 2 1333 1 |67 2 [333] 7 |1167] 12 | 5
Rit kho 0 0 0 0 0 0 1 [ 167] 1 |04
Panh gia chung theo
thang do Likert 3,55 3,52 3,75 3,37 3,54

Ghi chii: Gid tri trung binh Rat cao: > 4,20; Cao: 3,40 - 4,19;
Trung binh: 2,60 - 3,39, Thap: 1,80 - 2,5, Rat thap.: <1,80

Vé thii tuc thuc hién cdc giao dich
tai Chi nhanh Van phong déing ky dat dai:
Két qua diéu tra cho thiy nguoi dan dénh
gia viéc thuc hién céc thu tuc tai chi nhanh
VPDKDD & murc dé hiéu va dé thuc hién
(gia tri trung binh 1a 3,42). Trong do, thuc
hién chuyén nhuong va thé chip QSDD &
mure trung binh (gid tri trung binh < 3,40).

Vé thoi gian hoan thanh cdc thi tuc:
Nguoi dan danh gia viéc thyuc hién cac thu
tuc tai Chi nhanh VPBDKDD & mirc nhanh
s0 v6i gidy hen (gia tri trung binh 1a 3,38).
Trong d6, thuc hién chuyén nhuong &

muc trung binh (gid tri trung binh < 3,40).
Cac quyén khac duoc danh gia & mic
nhanh. Nhiing truong hop cham chi yéu
tdp trung trong cac giao dich c6 vudng
miéc trong gidy to thyc trang ctia dat.

Phi thuc hién cac giao dich: Nguoi
dan danh gia phi, 18 phi, thué & mic cao
(gia tri trung binh 1a 3,67). Trong do6, thuc
hién thé chap & muc rat cao (gi tri trung
binh > 4,20). Quyén chuyén nhwong, ting
cho, thira ké dugc danh gid ¢ muc cao (gia
tri trung binh > 3,40). Theo ho, vi¢c thu phi
cao s& dan dén viéc “tron thué” bang cach
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khong khai bao. Vi vay, viéc diéu chinh 1¢
phi thu 13 rt quan trong, gép phan giup
nguoi dan thuc hién day du nghia vu khi
thue hién cac giao dich QSDD.

Tim kiém théng tin va giao dich:
Ngudi dan danh gia viéc tim kiém thong
tin va giao dich & mirc cao (gia tri trung
binh 14 3,55). Trong d6, thuc hién chuyén
nhuong, thé chap, ting cho quyén QSDD
déu ¢ muc cao (gid tri trung binh > 3,40)
va thira ké QSDD ¢ muc do trung binh
(gia tri trung binh < 3,40).

Kha ndang thuc hién cac quy dinh:
Nguoi dan danh gia kha nang thuc hién
cac quy dinh & muc cao (gia tri trung binh
1a 3,54). Trong d6, thuc hién thira ké duoc
danh gid & muc trung binh (gié tri trung
binh 13 3,30 < 3,40); Con chuyén nhugng,
thé chép, tang cho QSDD ¢ muc do cao
(gia tri trung binh > 3,40).

3.2. Pé xudt gidi phdp nang cao hi¢u
quda thuc hién QSDD tai huyén Cao Loc

Giai doan 2019 - 2020 tai huyén Cao
Loc chi ¢6 4 quyén duoc thuc hién nhiéu 1a:
Chuyén nhugng, thira Ké, tang cho va thé
chiap QSDP. Cac quyén khac chua co sb
liéu théng ké do viéc thuc hién cac quyén
nay chua xay ra hodc chua dugc lam thu
tuc tai Chi nhanh Van phong dang ky dét
dai. Mt khac, cac thong tin vé quy hoach,
tranh chép dét dai chua duogc cap nhat va
cong bd rong rai nén cé truong hop sau khi
da thyc hién giao dich ca nhan ky hop déng
chuyén nhuong rdi méi biét duoc thira dat
khong phu hop quy hoach hodc dang cé
tranh chap. Do vay can kiém soét chit chd
céc hoat dong thuc hién quyén cua ngudi
sir dung dét thong qua viéc lién két phdi
hop véi cic co quan, doan thé. Dac biét
céc truong hop chuyén nhuong QSDD véi
nhiing nguoi khong ¢é ho khau thuong tra
tai huyén dé giam tinh trang dau co dét
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dai. Pdng thoi, ning cao y thirc phép luit
trong viéc thuc hién quyén va nghia vu cia
nguoi str dung dat, y thire tu bao vé quyén
va lgi ich hop phép ciia nguoi sir dung dét
va giup ho phong, tranh dugc cac vi pham
phap luat vé dat dai.

bé nang cao hi¢u quéa thuc hién
QSDD can thuc hién déng bo cac gidi
phép sau:

Tang cuong tuyén truyén, phd bién
trén cac phuong tién thong tin vé thuc hién
QSDD t6i nguoi sir dung dat. Xay dung co
s& dit liéu phap luat vé dat dai theo cac chit
dé phu hop vé6i ndi dung quan 1y nha nude
vé dat dai dé cung cap cho nhan dan. Nang
cao nhén thirc cia nguoi dan vé viée thue
hién cac QSDD dé ngudi dan hiéu duoc
quyén loi, trach nhiém cua ho va tir giac
thuc hién nghia vu khi giao dich QSDD.

Thuc hién cai cach cac thu tuc hanh
chinh vé thuc hién QSDP. Xy dung va
van hanh tdt dich vu cong vé dat dai nhu
cung cép thong tin vé quy hoach, thong tin
vé dét dai, hd tro phap ly trong cac giao
dich dat dai. Tao diéu kién dé nguoi su
dung dét thuc hién QSDPD duoc thuan loi,
nhanh chéng, nhat 14 trong quyén thira ké.

Tang cudng cong tac thanh, kiém tra
tinh hinh quan Iy nha nuéc vé dét dai trén
dia ban huyén. Kip thoi phat hién va chan
chinh ngay ddi véi dia ban cac xa, thi trin
budng 16ng quan ly nha nudc vé dat dai,
dé xay ra tinh trang vi pham trong linh
vuc dat theo quy dinh.

Hoan thién co so dir liéu dét dai tong
thé dé cung cép kip thoi va ddy du cac
thong tin vé thira dat dén nguoi sir dung.
Xay dung co s¢ dit liéu phuc vu cong tac
quén ly dat dai, dac biét 1a cong tac tai chinh
vé dat dai, dé nguoi dan khi thyc hién cac
QSDD dé dang tra ctru théng tin va hoan
thanh céc nghia vu tai chinh cua ho.
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Can phai dau tu trang thiét bi va
ngudn nhan luc phu hop, dép tmg duoc
muc tiéu cai cach té chic hanh chinh vé
dat dai, nhét 1a bo phan mot cua va tra
két qua cua UBND cap xa va UBND cap
huyén. Chi dao ra soat, dé xut cat giam
thoi gian, trinh tu, thu tuc thuc hién sao
cho phii hop va mang tinh khoa hoc nhét,
tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan,
doanh nghiép tiép can va giai quyét cac
thu tuc vé thuc hién cac quyén cua nguoi
sit dung dat mot cach hiéu qua. Tung
budc ning cao chat lugng thé ché, ning
cao trinh d9, thay ddi théi quen, cach lam,
nép nghi ciia can bo, cong chirc.

4. Két luan

Huyén Cao Loc ndm ¢ phia Dong Béc
tinh Lang Son, c¢6 22 don vi hanh chinh
(gém 20 x3 va 02 thi trin), xd xa nhat 13
x4 Mau Son c4ch trung tdm huyén ly trén
25 km. Theo théng ké nam 2022 huyén
co téng dién tich tu nhién la 61.908,78
ha. Co ciu kinh té tiép tuc chuyén dich
theo dung hudng cong nghi¢p - xay dung
57,06 %, thuong mai - dich vu 24,49 %,
nong - 1am nghiép 18,45 % [6].

Trong giai doan 2019 - 2022, huyén
Cao Loc da giai quyét thii tuc thuc hién
cac quyén cua ngudi st dung dat duoc
7.652 trudng hop (Trong dé: Chuyén
nhuong 13 3.200 truong hop, thé chap 1a
2.963 truong hop, tang cho la 796 truong
hop, thira ké 693 truong hop). Cac giao
dich chu yéu thuc hién déi véi dat & (trén
90 %). Trén 80 % cac giao dich QSDD da
hoan tat tat ca cac thu tuc. Tinh trang gidy
to tai thoi diém thyc hién giao dich vé co
ban 14 d3 ¢6 GCNQSDBD, chi c6 mét sb it
¢ quyét dinh giao dat tam thoi.

Thu tuc thuc hién QSDD duoc ngudi
str dung dat danh gid 1a d& hiéu va dé thyc
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hi€n, thoi gian thuc hién cac thu tuc duogc
danh gia 1a nhanh so véi gidy hen, viéc tim
kiém thong tin va kha nang thuc hién cac
quy dinh lién quan dén thuc hién QSDD
dugc dénh gia 1a dé. Tuy nhién theo ngudi
dan phi, 1& phi va thué giao dich con cao.

Céc giai phap dé& xuit dé nang cao
hi¢u qua thuc hién QSDD tai huyén Cao
Loc bao gdm: Giai phap tuyén truyén gido
duc va phd bién phap luat, giai phap vé
quan ly hoat dong lién quan dén thyuc hién
QSDD, giai phap vé tang cuong dau tu co
s& vat chat va nang cao trinh do chuyén
mon cho d6i ngii can bo, giai phap vé
chinh sach va x4y dung co s& dit liéu dat
dai tong thé.
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