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TOM TAT

Nghién cizu nham muc dich déanh gid thuc trang viéc thic hién quyeén cia nguoi
sir dung ddt tai huyén Gia Léc, tinh Hdai Dwong va dé xudt cac gidi phap gop phdn
nang cao hiéu qud thuc hién quyén si dung dat. Két qua nghién cizu cho thdy, trong
giai doan 2013 — 2018, tai huyén Gia Léc ¢ 278 giao dich chuyén doi, 812 giao dich
thira ké, 3554 giao dich chuyén nhwong, 4551 giao dich tang cho va 7165 giao dich
thé chdp. Piéu tra phong van ngau nhién 219 hé gia dinh ca nhan tai hai diém diéu tra
la thy trdn Gia Léc, x& Pham Tran va 32 can bg theec hién tha tuc hanh chinh lién quan
deén quyén ciia nguwoi sir dung dat, phan 16m ngwoi dan danh gid thi tuc thyc hién céc
quyén ciia ngudi sir dung dat dé hiéu va dé thyc hién. Tuy nhién cac logi phi, I¢ phi,
thué chuyen quyén sir dung ddt con ¢ mizc cao; giao dich vé tang cho quyén sir dung
dat van con trwong hop chira thyec hién thi tuc khai bdo véi co quan nha nuée. Pé
nang cao hiéu qud theec hién quyén si dung dat tai huyén Gia Léc can thyc hién dong
b céc giai phap: i) Gidi phap vé tuyén truyén phé bién phap ludt; ii) Gidi phap vé té
chirc quan Iy; iii) Gidi phap vé chinh sach va iv) Gidi phap vé thi tuc hanh chinh.

Tir khoa: quyén si dung dat, chuyén nhwong, thé chdp, tang cho.

ABSTRACT

The study aims to evaluate the current situation of land use rights
implementation in Gia Loc district, Hai Duong province and propose solutions to
enhance the effectiveness of land use rights. The research results show that, during the
period 2013 — 2018, in Gia Loc district, there were 278 conversion transactions, 812
inheritance transactions, 3554 transfer transactions, 4551 donation transactions, and
7165 mortgage transactions. A random survey of 219 individual households at two
survey points, Gia Loc town and Pham Tran commune, and 32 officials performing
administrative procedures related to land use rights, found that most people found the
procedures for implementing land use rights to be understandable and easy to carry
out. However, fees, charges, and taxes on land use rights transfers remain high; there
are still cases of donation of land use rights that have not been declared to the state
agency. To enhance the effectiveness of land use rights implementation in Gia Loc
district, it is necessary to implement comprehensive solutions: i) Solutions on legal
dissemination and popularization; ii) Organizational management solutions; iii)
Policy solutions and iv)Administrative procedure solutions.

Keywords: land use rights, transfer, mortgage, donation.
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1. GIOI THIEU

Hé thdng phép luat dat dai ¢ nude
ta khdng ngung hoan thién, trén co so
ché do so hitu toan dan vé dat dai.
Quyén st dung dat (QSDD) di tao diéu
Kién cho ngudi str dung dat an tim dau
tu vao dat dai, diy manh san xuit, gop
phan diy manh thuc hién cdng nghiép
hoa - hién dai héa dat nuéc. Tuy nhién,
cac quy dinh phép luat vé thi tuc hanh
chinh lién quan dén thuc hién cac
QSDD, trinh d6 can bd, cong chire, co
s& vat chat ki thuat cua co quan quan ly
Nha nuée lién quan dén viéc thyc hién
cac QSDD van con bat cap. Chuyén
nhuong QSDD va chuyén muc dich sir
dung dat tu phat, khdng théng qua cac
co quan quan ly Nha nuéc vé dat dai,
dan dén thi truong giao dich ngam vé
dat dai con tiép dién; tam Iy cua nong
dan, mac du khéng truc tiép san xuat
ndng nghiép nhung van gitr lai dat,
khong muén thuyc hién cac quyén
chuyén nhuong, cho thué hoac gép vén
bang QSDD...

Trong nhitng nim gan day cung
véi ca nudc, huyén Gia Loc dang thuc
hién qua trinh cdng nghiép hda - hién
dai hoa; qua trinh chuyén dich co ciu
kinh té, phan bo dat dai cho nhu cau
phét trién cac cum cong nghiép, khu do
thi moi tap trung dang dién ra manh mé
trén dia ban huyén; nhu cau vé QSDD
cho viéc phat trién kinh té - xa hoi ngay
cang tang. Tuy nhién, hién nay tinh
trang thuc hién cac QSDD khai bao
khong diy du, chua tuan tha dung quy
dinh cta phap luat van con dién ra.
Nghién cizu nham muc dich danh gid
thic trang viéc thuc hién quyén cua
nguoi sir dung dat, tir dé dé xudat mgt so
giai phap nang cao hiéu qua vigc thuc
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hién quyén cia nguwoi sir dung dat tai
huyén Gia Léc, tinh Hai Duong.
2.COSOLY THUYET

2.1. Quyén sé¢ hiru dat dai

Theo diéu 158 Luat dan sy 2015:
“Quyén so hitu bao gom quyén chiém
hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat
tai san cua chu so hitu theo quy dinh
cua luat”.

Quyén chiém hiru 13 cha s hitu
dugc thyc hién moi hanh vi theo ¥ chi
ciia minh dé nim gii¥, chi phdi tai san
cua minh nhung khong dugc trai phap
ludt, dao dirc xa hai.

Quyén st dung 1a quyén khai thac
cong dung, huong hoa loi, 1o tlrc tur tai
san. Quyén st dung c6 thé duoc chuyén
giao cho nguoi khac theo thoa thuan
hodc theo quy dinh cia phap luét.

Quyén dinh doat 1a quyén chuyén
giao quyén s hitu tai san, tir bo quyén so
hitu, tiéu dung hodc tiéu huy tai san [1].
Piéu 4 Luat dat dai 2013 ciing khang
dinh dét dai thudc s¢ hitu toan dan, do
Nha nuéc dai dién chu so hiru va thong
nhit quan 1y. Nha nuéc trao quyén sir
dung dét cho nguoi s dung dat theo quy
dinh cta Luat nay [2]. Quyén so hitu vé
dat dai gdm 3 quyén: quyén chiém hitu,
quyén st dung va quyén dinh doat.
Quyén chiém hiru dat dai 13 quyén cua
Nha nudc nim giir toan b von dat dai
trong pham vi ca nude. Nha nude 1a chu
so hitu, thuc hién quan 1y thdng nhat
toan bd von dat dai, nhung khong truc
tiép chiém hitu, sir dung dat dai ma trao
quyén chiém hiru, sit dung cho cac to
chuc, ho gia dinh va ca nhan su dung on
dinh, lau dai thong qua céc hinh thuc
giao dat, cho thué dat, cho phép nhan,
chuyén nhuong quyén st dung dat va
cong nhan quyén st dung dat. Quyén st
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dung dat dai 1a quyén cta ngudi sir dung
dat khai thac cong dung, huéng hoa loi,
loi tirc tir tai san gan lién v6i dat. Nguoi
stt dung dat co thé 1a ca nhan, ho gia
dinh, t0 chirc kinh té, t6 chirc xa hoi
hoic cong dong. Quyén st dung dit
dugc Nha nude giao hodc cho thué theo
cac loai hinh: giao c6 thu tién sir dung
dat; giao khong thu tién st dung dat;
cho thué c6 thu tién thué; cho thué
khong thu tién thué. Quyén dinh doat
dat dai 12 quyén cua ngudi sir dung dat
chuyén giao quyén str dung dat hoic tir
bé quyén sir dung dat. Nguoi st dung
dat ¢ thé chuyén nhuong, ting cho, cho
thué lai, thira ké, Gy quyén quan 1y hodc
gop vbn bang quyén s dung dat theo
cac diéu kién va giéi han do phéap luat
quy dinh [3].
2.2. Quyén sir dung dat dai

No6i dung QSDD cua nguoi st
dung dit bao gém cac quyén luat dinh:
quyén chiém hiru (thé hién & quyén
duge cap GCN, quyén duoc phap luat
bao vé khi bi nguoi khic xam pham);
quyén st dung (thé hién & quyén khai
thac loi ich cua dat va duoc huong thanh
qua lao dong, két qua dau tu trén dat
duge giao) va mot sd quyén dic biét
khac tiy thudc vao timg loai chil thé va
ting loai dat sa dung. Tuy nhién, noi
dung QSDP duoc thé hién c6 khac nhau
tuy thudc vao nguoi s dung 1a ai, su
dung loai dat gi va dugc Nha nudc giao
dat hay cho thué dat [3].

Theo quy dinh tai diéu 166 Luat
Dit dai 2013, nguoi st dung dat co cac
quyén chung: duoc cidp Gidy ching
nhan quyén st dung dit, quyén sé hitu
nha & va tai san khic gan lién véi dat;
hudng thanh qua lao dong, két qua dau
tu trén dat; huong cac loi ich do cong
trinh cia Nha nudc phuc vu viéc bdo vé¢,
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cai tao dat nong nghiép; dugc Nha nudc
huéng dan va giup d& trong viéc cai tao,
boi bd dat néng nghiép; dugc Nha nudc
bao ho khi ngudi khac xAm pham quyén,
loi ich hop phap vé dat dai cua minh;
dugce boi thuong khi Nha nuée thu hodi
dat theo quy dinh cua Luat nay; khiéu
nai, t6 cdo, khoi kién vé nhitng hanh vi
vi pham quyén st dung dat hop phap
cia minh va nhirng hanh vi khac vi
pham phap luat vé dat dai [2].
Theo diéu 167 Luat dat dai nim 2013
quy dinh, ngudi st dung dit c6 céc
quyén: “Quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
tang cho, thé chap, gop von bang QSDD”
[2]. Nha nudc trao quyén sir dung dét
cho nguoi st dung dat dé st dung 6n
dinh lau dai.
3. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.1. Phwong phap diéu tra, thu thap
so liéu

biéu tra, thu thdp sé liéu thir cdp:
Diéu tra, thu thap cac sb liéu vé diéu
kién tu nhién, kinh té - x& hoi; tinh hinh
quan ly va sir dung dat, hién trang st
dung dit, cac vin ban phap luat, chinh
sach co lién quan dén viéc thuc hién
quyén st dung dat tai huyén Gia Loc,
tinh hinh thu 1 phi truéc ba va thué thu
nhap c& nhan tir hoat dong chuyén
QSDD tai cac so, ban nganh trong
huyén Gia Ldc.

biéu tra, thu thdp sé liéu so cdp:
S6 ligu so cap duoc thu thap nam 2019
thong qua phiéu diéu tra 219 ho gia
dinh, c4 nhan va 32 phiéu diéu tra can
bo thuc hién thu tuc hanh chinh lién
quan dén quyén cua ngudi sir dung dat.
Ho gia dinh, c4 nhan diéu tra theo
phuong phap 1dy miu ngau nhién ¢ hai
diém diéu tra 12 thi tran Gia Loc va xa
Pham Trin d6i véi viéc thyc hién 3
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quyén (quyén chuyén nhwong, quyén
ting cho va quyén thé chap bing
QSDP). Céac tiéu chi diéu tra gom:
thong tin chung, tinh hinh st dung dat,
tinh hinh thuc hién céc quyén sir dung
dat, nhan xét cua ho gia dinh, c4 nhan vé
viéc thuc hién quyén. i véi can bo
thuc hién thua tuc hanh chinh lién quan
dén quyén cua ngudi st dung dat thyc
hién diéu tra toan bo. Noi dung diéu tra
gom: thong tin vé can bo duoc phong
van, nhimg danh gia, nhan xét cua can
bo dbi véi qué trinh thuc hién quyén cua
nguoi st dung dat tai co quan quan ly
nha nuéc dé tim ra nhimg khé khan,
vuéng mac trong viéc thuc hién quyén coa
nguoi str dung dat tai huyén Gia Lac.
3.2. Phwong phap lwa chon diém
nghién ciru

Do tinh hinh thyc hién cac quyén
stt dung dat & cac d6 thi va ving thuan
nong cd nhirng dac thu khac nhau, do d6
tac gia chia thanh 2 nhom diéu tra.
Nhom 1: Vung dan cu co tbc d6 d6 thi
hoa nhanh, noi phat trién manh cac dich
vu, co sO ha tﬁng; ddi v6i nhom nay,
chon dia diém diéu tra 1a thi trAn Gia
Loc voi s6 phiéu diéu tra 13 118 phiéu.
Nhom 2: Ving dan cu truyén théng, nén
kinh t& chu yéu dua vio san xuat nong
nghiép; dbi v6i nhom nay chon dia diém
diéu tra 1a x4 Pham Tran vdi s6 phiéu diéu
trala 101 phiéu.
3.3. Phwong phap thong ké, tong hop
50 liéu

Str dung phan mém Excel dé tién
hanh thong ké va tong hop theo timg
don vi hanh chinh, tung ndi dung
QSDD, ting nam dé phan loai cac thong
tin theo cac ndi dung nghién ctru va lap
bang s6 liéu. Su dung phuong phap
phan tich s6 liéu dé tién hanh phan tich
cac két qua nghién cuu.
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3.4. Phuwong phap phan tich va so sanh

T sé liéu tong hop tinh hinh
thuc hién cac quyén cua nguoi s dung
dat cua cac ho gia dinh, c4 nhan trén
dia ban huyén, tién hanh so sanh s
luong cac giao dich vé chuyén nhuong,
ting cho, thura ké va thé chap bang
QSDD theo cac don vi hanh chinh, cac
nim nham danh gia hoat déng chuyén
QSDDb trén dia ban huyén Gia Loc
trong giai doan nghién cuu.
4. KET QUA VA THAO LUAN
4.1. Pieu kién tw nhién, kinh té - x&
hoi caa huyén Gia L§c

Gia Loc 1a huyén dong bang chau
tho séng Hong, nam phia nam thanh phé
Hai Duong. Huyén Gia Loc gom 22 x&
va 1 thi tran, c6 tong dién tich tu nhién
la 11 402,64 ha dugc chia thanh hai
nhom dat chinh: dat ndng nghiép va phi
ndng nghiép, trong d6 dit néng nghiép
c6 dién tich 7 563,57 ha chiém 66,33%
téng dién tich dat tu nhién, 1a loai dat
chiém ty I& cao nhat trén dia ban huyén;
dat phi néng nghiép c6 dién tich 3
839,08 ha chiém 33,67% tong dién tich
tu nhién.

Trong nhitng ndm qua, huyé¢n Gia
Loc da c6 nhitng budc phét trién dang
ké & hau hét cac nganh, cac linh vuc tir
ndng nghiép, thay san dén cong nghiép -
xay dung va thuong mai - dich vu.
Trong d6 nhom nganh cong nghiép xay
dung c6 toc do tang truong nhanh nhét.
Nhom nganh dich vu dat tbc do tang
truong trung binh, cha yéu 1a phat trién
thuong nghiép va mot s6 dich vu khac.
Nganh néng nghiép dat téc do ting
truong thdp nhat, chu yéu tap trung
trong trong trot. Co cau kinh té cua
huyén chuyén dich theo chiéu hudng
tich cuc, giam ty trong nhom nganh
nong nghiép - thay san, tang ty trong



cong nghiép - xdy dung va thuong mai,
du lich, dich vu.
4.2. Tinh hinh quan ly va sir dung dat
dai cia huyén Gia Lgc

Tinh hinh quéan 1y va si dung dat
dai cta huyén Gia Ldc duoc tién hanh
theo dung quy dinh ctia phap luat. Pén
nay, ranh giéi ciia huyén da rd rang, 6n
dinh. Ban d0 hanh chinh cua huyén
duoc xay dung hoan chinh theo dung
dia giéi hanh chinh di xac dinh. Tat ca
céc x4, thi trin trong huyén da dugc do
v& ban dd dia chinh va 1ap duoc ho so
dang ky dét dai. Uy ban nhan dan huyén
d3 tién hanh xay dung phuong an quy
hoach str dung dat dén nam 2020, xay
dung va thuc hién ké hoach sir dung dat
hang nam theo dung quy dinh. Cong tac
giao dét, thu hoi dat, bdi thuong duge
thuc hién theo quy dinh ctia phap luat, it
c¢6 khiéu nai xdy ra. Cong tac thanh tra,
kiém tra viéc chap hanh cic quy dinh
ciia phap luat vé dat dai, xu 1y cac vi
pham vé dat dai dugc thuc hién thuong
xuyén. Viéc dang ky dat dai, 14p va quan
1y ho so dia chinh, cap gidy chiing nhan
dugc dia phuong va nguoi dan quan
tam. Tuy nhién, mot sb x4, thi tran chua
hoan thanh dut diém cong tac cip gidy
chimg nhan quyén st dung dat o, trién
khai cham, c6 ty I¢ dat chua cao [4].
4.3. Thuc trang viéc thuc hién mot sé
quyén cia ngudi sir dung dat trén dia
ban huyén Gia Lgc

Két qua nghién cau cho thay, trong
nhitng nim gin day viéc thuc hién
quyén caa nguoi st dung dat tai huyén
Gia Loc dién ra kha sé6i dong. Trong giai
doan 2013 - 2018, c6 sy bién dong
khong déu vé sb luong hd so giao dich
C4c quyén cua nguoi sir dung dat. Mot
s6 quyén nguoi st dung dit thuong
xuyén thuyc hién nhu: quyén chuyén
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nhuong, quyén ting cho, quyén thé
chap. Bén canh d6 mot sé quyén it duoc
thuc hién nhu: quyén chuyén doi, quyén
thira ké.

Dé c¢6 nhitng danh gia sau hon,
nghién ctu tién hanh diéu tra tinh hinh
thuc thién 3 quyén: quyén chuyén
nhuong, quyén ting cho va quyén thé
chap biang QSDD tai hai diém nghién
ctru dai dién 14 thi trin Gia Loc va xa
Pham Tran.

4.3.1. Chuyén nhwong quyén sir dung dit

Trong giai doan 2013 - 2018, hoat
dong chuyén nhwong QSDP trén dia
ban huyén dién ra thuong xuyén, véi tong
s6 3 554 hd so. Tinh hinh thyc hién
quyén chuyén nhugng QSDP trén dia
ban huyén Gia Loc bién dong tang dan
qua cac nim nhung khong dang ké. Su
gia tang nay la do viéc thuc hién céc du
an phat trién cac cum cong nghiép nhu
cum cong nghiép Gia Xuyén - Thach
Khéi, cum cdng nghiép Hoang Diéu va
dau tu xay dung cac khu d6 thi, cac du
an d6 thi da duoc chap thuan trén dia
ban huyén nhu: khu d6 thi Gia Loc, khu
d6 thi Tram Bong, khu d6 thi maoi ¢ xa
Yét Kiéu ...

Hoat dong chuyén nhuong dién ra
nhiéu nhit 13 & thi trin, tiép dén l1a cac
x3 nam ven dudng cao téc Ha Noi - Hai
Phong, dudng qudc 16 37, 38B, tinh 10
392, 393, duong 62; cac xd nam trong
dé an quy hoach m¢ rong khu dan cu
ciia huyén. Pay 1a cac xd c6 dan sd
nhiéu, mat do cao, kinh té phat trién...
do d6, nhu cau chuyén nhuong dit ting
manh nhu: thi trAn Gia Loc cao nhét véi
484 hd so, xa Lién Hong véi 230 ho so,
xa Hoang Diéu véi 218 hd so, xi Gia
Khanh véi 178 ho so... Cac x3 c¢6 luong
hd so it, d6 1a: xa Quang Minh vé6i 75 hd
so, x4 Thong Kénh véi 77 hd so... Day
1a nhitng x3 c6 nén kinh té thuan nong,



mirc sdng thap, vén san xuat khong cao
nén hoat déng giao dich, chuyén nhuong
QSDD dién ra kém soi dong hon.

4.3.2. Tang cho quyén si dung dit

Qua két qua nghién cau cho thiy,
tinh hinh thyc hién quyén ting cho
QSDD dién ra vai sé luong ho so 16n va
c6 xu huéng ting dan qua cac nim.
Trong giai doan 2013 - 2018, trén dia
ban huyén da co 4 551 truong hop tang
cho QSDD. Luong hd so cd su chénh
léch gitta cac x&. Nhom céc x4, thi tran
nhiéu ho so nhét 1a x& Lién Hdng voi
402 ho so, xa Gia Xuyén véi 343 ho so,
x& Thong Nhat vai 383 hd so, xd Hoang
Digu véi 334 hd so, thi tran Gia Loc 301
hd so. Mot s6 xa ¢ sé lugng giao dich
twong d6i it nhu x3 Quang Minh, x4
DPong Quang, x& Thong Kénh, ...

Céc hd so tang cho QSDP chu yéu
la cac hd so ting cho dat ¢. Céc trudng
hop ting cho QSDD thuong la bé me,
ong ba cho con, chau khi ra & riéng va
nhimg nguoi chuyén sang lam nghé
khéc, chuyén di 1am xa hoac con gai khi
di 1dy chong ¢ ngoai xa dé lai dat ndng
nghiép cho cac thanh vién khac trong gia
dinh sir dung. Bén tang cho va bén nhan
tang cho la nhitng nguoi trong cung mot
gia dinh, ciing huyét thong vi vay theo ho
khong can thiét phai 1am cac tha tuc khai
bao ruom ra, phac tap, day la nguyén
nhan chinh cua tinh trang khéng khai bao
khi thuc hién quyén ting cho QSDD.
Ngoai ra, khi tang cho QSDD ranh gidi
c4c thtra dat thuong khong duoc xac dinh
rd rang nén tinh trang tranh chip dat dai
vi nguyén nhan khong khai bao dé co
quan chirc nang chinh ly bién dong kip
thoi xay ra kha nhiéu.

4.3.3. Thé chdp quyén sir dung dat

Két qua nghién cau cho thay, viéc
thé chap QSDD tai huyén Gia Loc giai
doan 2013 - 2018 c6 xu hudng tang
nhanh. Nhu vay, ngudi st dung dit da
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dugc thuc hién quyén thé chiap QSDD
thuan tién hon, dam bao vé mat phép ly
dé vay von ngan hang phuc vu cho san
xuit kinh doanh. Hién nay, dat dai
khéng chi 1a noi cu trG nay tré thanh
ngudn vén dé dau tu san Xuat.

Trong giai doan 2013 - 2018, trén
dia ban huyén c6 7165 truong hop dang
ky thé chap tai vin phong ding ky
QSDP huyén Gia Loc. HO so dang ky
thé chap tuong ddi 16n va c6 xu huéng
tang qua cac nam do nhu cau vé vén cho
kinh doanh, san xuat cia ngudi dan.
Luong diang ky nhiéu, thudng xuyén &
cac xa cd lang nghé can vén cho nhu
CAU san Xuit noi c6 nhu cau von cho
bubn ban, xdy dung cao nhu cac xa
Hoang Diéu véi 484 ho so, thi tran Gia
Loc véi 471 ho so, xa Hong Hung véi
455 hd so. Nhitng xa it ho so ding ky
thé chap QSDP tap trung vao nhitng xa
thuan nong nhu xa Gia Khanh véi 206
hé so, xd Péng Quang véi 203 hd
s0...Thyc trang cho thay ngoai viéc thé
chap quyen sur dung dat tai cac t6 chirc
tin dung dé vay vén san xuat thi ngudi
dan con vay cua tu nhan. Mac du li
suat vay cua tu nhan cao hon so véi Cac
t chuc tin dung nhung thu tuc don gian,
nhanh chong hon va khong nhat thiét
phal co glay chung nhan nén ngudi dan
van thé chip dé vay von.

4.4. Ddanh gid viéc thwe hign cdc quyén
ciia nguoi siv dung dit tai huyén Gia Loc

Qua két qua diéu tra cho thay, giao
dich QSDD ddi véi cac ho gia dinh
buén ban, kinh doanh, dich vu nhiéu
nhat trong khi d6 cac nganh nghé khac
va thuan ndng chiém ty trong it hon. Két
qua nay cho thay nguoi dan noi day
dang chu trong phat trién buén ban, kinh
doanh va san xuat néng nghiép. Cu thé
duogc thé hién trong bang 1.



Bang 1. Két qua danh gia tinh hinh thyc hién cac quyén cia ngudi sir dung dat

STT Tiéu chi Thé chip | Ting cho Chuyén
nhwong
Tong sb 100,00% | 100,00% | 100,00%
Tong s6 ho diéu tra 86 66 67
Thuén nong 17,44 39,39 17,91
. . Co quan nha nudc 19,77 30,30 25,37
1 Nganh nghé o ban. Kinh doanh
chinh suonban, kinhdoanh, | gg 98 | 404 | 47,76
dich vu
Nganh nghé khac 5,81 6,06 8,96
1 thira 59,30 65,15 59,70
, 2 thira 27,91 18,18 25,37
2 S6 ho str dung
3 thira 9,30 12,12 11,94
Khac 3,49 4,55 2,99
1 thira 65,12 48,48 40,30
S0 ho 6 thira 2 thita 23,26 16,67 | 22,39
3 dat dugc cap
GCN 3 thira 10,47 12,12 11,94
Khéc 1,16 4,55 4,48
1 thira 18,60 10,61 13,43
S6 h6 6 thira 2 thita 233 6,06 5,97
4 dat chua duoc -
ckp GCN 3 thira 1,16 1,52 1,49
Khéc 0,00 0,00 0,00
S6 ho c6 thira Pt néng nghiép 3,49 7,58 8,96
g | datchuadugc Pét & 17,44 009 | 11,94
cap GCN, dang -
sir dung Dit khac 1,16 1,52 0,00
S6 ho thuc hién | Pa dugc cap GCN 77,91 81,82 79,10
6 quyén voi thia ]
dit Chua duoc cdp GCN 22,09 18,18 20,90
Pt nong nghiép 6,98 24,24 34,33
7 Loai dat Dt ¢ 70,93 68,18 52,24
Pit khac 22,09 7,58 13,43

S6 ho gia dinh, c4 nhan tham gia 3 thira dat va 2 thua it, chu yéu la giao
thuc hién cac QSDD dang sir dung trén dich 1 thtra chiém ty I& 16n. Do vay, sé
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ho thuc hién cac quyén sir dung dat da
dugc cdp Gidy chiing nhan quyén st
dung dét tai thira ndy ciing cao nhét.
Loai dat thuc hién céc giao dich vé
quyén sir dung dat cha yéu la dat &, con
lai dat ndng nghiép va dat khac chiém ty
trong it hon.

Tim hiéu vé ly do chuyén nhuong,
ting cho va thé chap chu yéu Ia lay tién
dau tu kinh doanh, san xuét, chuyén noi
& méi va ly do khac.

Té4c gia tién hanh diéu tra vé trinh tu,
thu tuc thuc hién cac QSDD trén dia ban
nghién cuu.

Két qua diéu tra cho thay, phan Ién
nguoi dan danh gia vé tha tuc thuc hién
cac QSDD ¢ mirc don gian va muc binh
thuong; con mot phan nho danh gia o
muc phac tap va muc rat phac tap. Nhu
vay bo phan “moét ctra” da dat duoc
nhitng hiéu qua nhat dinh trong viéc don
gian hda cac thu tuc, tao diéu kién thuan
loi cho nguoi dan thuc hién quyén

chuyén nhwong quyén st dung dat.

V& thoi gian hoan thanh céc thu tuc cac
QSDD: phan 16n nguodi dan danh gia
mc nhanh chong va muc binh thuong;
chi con mot phan nho danh gia & muac
cham va rat cham. Pay 13 hiéu qua rd rét
ma bo phan “mot cira” dem lai.

V& phi, Ié phi, thué chuyén nhuong, ting
cho, thé chiap QSDP: Két qua diéu tra
cho thy, da s danh gia & muc cao; mot
s6 danh gia muc vira phai; s6 it danh gia
& muc thap va khéng c6 trudng hop nao
danh gia & mac rat thip. Nhu vay theo
danh gia cta nguoi dan thi hién nay cac
khoan phi va 1& phi 1a yéu t6 gay tro
ngai cho viéc khuyén khich nguoi dan
tién hanh thuc hién cac quyén sir dung
dat tai huyén Gia Loc.

Vé thai do cua can bo thuc hién
tiép nhan: da s6 nguoi dan danh gia t6t
vé thai ¢o phuc vu cta can bo thuc hién
tiép nhan hd so. Két qua diéu tra duoc
cu thé trong bang 2.

Bang 2. Y kién danh gia vé tinh hinh thuc hién cac quyén sir dung dat

tai cac don vi diéu tra

TT Tiéu chi Thé chp | Ting cho | ChUYeR
nhuong
Tong sb 100,00% | 100,00% | 100,00%
Pon gian 56,98 56,06 25,37
Binh thuong 23,26 31,82 64,18
1 Thu tuc
Phtc tap 13,95 7,58 5,97
R4t phtic tap 5,81 4,55 4,48
Nhanh chéng 39,53 54,55 22,39
5 Thoi gian dé hoan thanh | Binh thuong 46,51 36,36 67,16
cac thu tuc Cham 12,79 6,06 8,96
Rét cham 1,16 3,03 1,49
N D@ hiéu 26,74 30,30 28,36
3 | Cac van ban huong dan -
Hiéu duoc 53,49 57,58 56,72
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TT Tiéu chi Thé chép | Ting cho S;‘l:zﬁz
Tong sb 100,00% | 100,00% | 100,00%

Kho hiéu 17,44 9,09 7,46

Rét kho hiéu 2,33 3,03 7,46

Cao 60,47 56,06 62,69

s | Phi 1 phi, thus Vira l?héi 33,72 33,33 26,87

Thép 5,81 9,09 10,45

Rét thap - 1,52 -

Nhiét tinh 29,07 37,88 26,87

. Can b thue hién tiép buing myc 53,49 56,06 65,67

nhén ft nhiét tinh 15,12 6,06 4,48

Gay phién ha 2,33 - 2,99

4.5. Panh gia chung viéc thuc hién cac quyén ciia nguoi sir dung dat

4.5.1. Uu diém

Viéc thuc hién cac QSDD trén dia
ban huyén Gia Loc ¢6 nhiing wu diém sau:
- Nguoi sir dung dét trén dia ban huyén
da tuan tha nghiém chinh vé QSDD da
duoc Luat Dat dai 2013 quy dinh.

- Cé4c van ban huéng dan vé trinh ty, tha
tuc thuc hién cac quyén cua ngudi sur
dung dit duoc cdng bé cong khai.

- Thu tuc hanh chinh vé QSDP duoc cai
tién nhanh gon do viéc diy manh cai
cach thii tuc hanh chinh, do d6 tao diéu
kién thuan lgi cho nguoi dan thuc hién
c4c quyén cta ngudi sir dung dat.

- Cac quy dinh vé nghia vu tai chinh ddi
Vi cac truong hop chuyén QSDD budc
dau da hop ly, do vay khuyén khich
ngudi dan dén 1am céc tha tuc chuyén
QSDDb tai co quan nha nudc.

Viéc thuc hién céc quyén cia nguoi
sir dung dét co nhitng tac dong tich cuc
d6i vai sy tang truéng kinh té, 6n dinh xa
hoi trén dia ban huyén 1a rat 16n va dugc
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thé hién qua cac mat sau day:

- Lam cho nguoi str dung dat gan bo véi
dat dai, yén tam dau tu vao dat dai.

- Dat dai dugc chuyén dich hop 1y, tao
diéu kién cho viéc tich tu dat dai dé phat
trién san xuat hang hoa, tao diéu kién dé
nhitng ngudi san xuat gioi phat trién kinh
té trang trai.

- Thay d6i co cau sir dung dat theo huéng
cong nghiép hoda, hién dai hda ndng
nghiép nbng thdn. Tao diéu kién thuan loi
cho nhiing co s¢ san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép c6 mat bang, nha xuong.
4.5.2. Nhiing tén tgi va nguyén nhan

- Két qua diéu tra cho thay van con mot
bo phan ngudi sir dung dat thuc hién cac
quyén vai thira dat chua dugc cdp GCN.
Nguoi st dung dit thuc hién quyén
chuyén nhuong, tang cho, thé chap déu
khong thyc hién tha tuc ké khai dang ky
VGi co quan nha nudc. Qua d6 phan anh
tinh trang mot bo phan khéng nho nguoi




sir dung dat hodc chua c6 hiéu biét vé
phap luat dit dai hoic biét nhitng chua
c6 y thic chidp hanh. Bén canh do,
nhitng kho khin, phién ha trong qua
trinh thuc hién céc tha tuc vé quyén sir
dung dat ciing 1a mot rao can khién
ngudi dan khong dén khai béo véi co
quan nha nuéc. Van con mot bo phan
ngudi dan danh gia trinh ty thu tuc dé
thuc hién cac quyén cia nguoi st dung
dat phic tap va rat phac tap, thoi gian
giai quyét thu tuc hanh chinh vé& dit dai
con cham. Piéu nay sé gay kho khin cho
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai.
- Céc chinh sach vé thué nhat la thué thu
nhap c& nhan con nhiéu bat cap, chua
hop 1y dan dén kho khan cho ngudi dan
khi thuc hién quyén. Két qua diéu tra,
phong van mot s6 ho gia dinh, ¢4 nhan
thuc hién giao dich chuyén quyén cho
thay s6 ngudi duoc hoi danh gia vé phi,
18 phi va thué & muc cao. Piéu nay cho
thiay dai bo phan nguodi dan chua hai
long véi muc thu phi, 18 phi va thué khi
thuc hién cac quyén chuyén nhuong,
tang cho, thé chip QSDD.
4.6. Pé xuat mdt sé giai phap nang
cao hiéu qua thuc hién cac quyén caa
ngudi sir dung dat tai huyén Gia Lac
1) Gidi phép vé tuyén truyén phé bién
phép lugt

Tuyén truyén cho ngudi sir dung
dat chinh sach phap luat dat dai lién
quan dén viéc thuc hién cac quyén cua
nguoi str dung dat, gitip ngudi dan nhan
thirc duoc tim quan trong va y nghia
clia cong tac ding ky dat dai dé han ché
nhitng phat sinh va rai ro sau khi thyc
hién giao dich.
2) Gidi phép vé té chirc quan ly

Can day nhanh cong tac giao dit,
cho thué dat va som hoan thanh cong tac
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cdp GCN dé nguoi sir dung dat d& dang
thuc hién cac QSDD.

Chinh quyén dia phuong cin
thuong xuyén thuc hién cong tac, kiém
tra, giam sat viéc chip hanh phép luat
ciia nguoi st dung dat. Pong thoi, co
quan quan Iy Nha nuéc vé dit dai can
xay dung nhitng ché tai da manh dé xu
phat nhirng truong hop khong ding ky
khi thuc hién giao dich vé quyén cua
ngudi sir dung dat.

Can c6 sy phdi hop chat ché gitra
co quan dia chinh va co quan chuyén
trach cap huyén. Tiép tuc chan chinh,
tao sy chuyén bién manh mé vé ky luat,
ky cuong hanh chinh thi hanh cong vu,
nang cao mot budc y thirc trach nhiém
phuc vu nhan dan cta doi ngii can bg,
cong chuac, vién chic, nguoi lao dong
trong linh vyuc quan 1y dat dai. Nang cao
trinh do chuyén mon, nghiép vu cua cac
can bd dia chinh co s6.

3) Gidi phap vé chinh séach

Xay dung phuong an quy hoach st
dung dét c6 tinh kha thi cao dé ngudi dan
yén tam sir dung dat dai theo quy hoach,
kich thich “cau” dat dai phat trién.

Xay dung va dé xuat chinh sach
thué thu nhap ca nhan tir hoat dong
chuyén nhuong bat dong san hop 1y, tao
su minh bach, dam bao coéng bang va
tranh vudng mic trong viéc thuc hién
cac thu tuc vé thué.

4) Gidgi phap vé thi tuc hanh chinh

Thuc hién ding quy dinh vé co ché
quan ly, trinh tu, thu tuc hanh chinh
trong viéc thuc hién céc quyén cua
nguoi sir dung dat.

Tiép nhan ho so hanh chinh theo
nguyén tic mot cira nham giam phién ha
cho nguoi dan khi thuc hién quyén st
dung dat. Xay dung doi ngii can bo tiép



nhan hd so v6i chuyén mén cao, vi day
la bo phan truc tiép huéng dan va lam
viéc vaéi cong dan.
5. KET LUAN

Trong giai doan 2013 - 2018 céc
giao dich chuyén QSDD trén dia ban
huyén Gia Loc dién ra thuong xuyén. Sé
luong giao dich QSDD c¢6 xu hudng
tang lén, ndm sau cao hon nadm trudc.
Bén canh nhimg trudng hop chuyén
quyén SDD di dang ky v6i Van phong
ding ky quyén st dung dat huyén Gia
Loc, con ton tai mot sé giao dich chuyén
quyén khéng thuc hién dang ky véi co
quan Nha nuéce nhu giao dich vé quyén
thira ké, tang cho.

Cong tac tuyén truyén va phd bién
phap luat trén dia ban huyén duoc chinh
quyén dia phuong chu trong gitip ngudi
dan nang cao hiéu biét vé& phap luat dat
dai tao diéu kién thuan loi trong viéc thuc
hién céc quyén cia ngudi st dung dat trén
dia ban huyén.

DPé nang cao hiéu qua thuc hién
cac QSDD trén dia ban huyén Gia Loc
tac gia dé xuat mot sé giai phap: Tuyén
truyén phé bién phap luat vé dat dai lién
quan dén cdng tdc chuyén QSDD tdi
ngudi dan; T6 chuc quan Iy hoat dong
thuc hién cac QSDD; giai phéap vé chinh
sach va giai phéap vé thu tuc hanh chinh.
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