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TOM TAT

Nghién ctru nhdm muc dich danh gia viéc thwc hién mot sé quyén siv dung dat trén dia ban thi xa Tl Son va dé
xuét cac gidi phap nang cao hiéu qua thuc hién QSDD. Két qua nghién ctru cho thay, trong giai doan 2010 - 2015 tai
thi x& Tl Son c6 4.293 giao dich chuyén nhwong, 1.757 giao dich tang cho, 7.915 giao dich thé chap va 1.074 giao
dich thira ké. Thi tuc thyc hién QSDD tai vén phong dang ky dat dai dé& hiéu va dé thuc hién; phan Ién cac giao dich
duwoc thwe hién theo dung phiéu hen; kha nang thwc hién cac quy dinh lién quan dén viéc thie hién cac QSDP va
tim kiém théng tin va giao dich QSDD twong dbi dé. Tuy nhién, cac loai phi, I& phi, thué chuyén QSDD déu & muc
cao. D& nang cao hiéu qua thyc hién QSDD tai thi x4 T Son can thuc hién ddng bod cac gidi phap: tang cuong
tuyén truyén gido duc va phd bién phap luat; don gian héa cac thi tuc thuc hién QSDD; tang cudng dau tw co sé vat
chét; hoan thién chinh sach thu phi thyc hién QSDD va xay dwng co s& di liéu dét dai téng thé.

Tir khoa: Quan ly dét dai, quyén st dung dat, thj xa T Son.

Assessment The Implementation of Some Land Use Rights
in Tu Son Town, Bac Ninh Province

ABSTRACT

The study aimed to investigate the implementation of some land use rights (LUR) in Tu Son Town and proposed
solutions to improve the efficiency of implementation of LUR. The results showed that in the period 2010 - 2015,
there were 4,293 transfer transactions, 1,757 donation transactions, 7,915 mortgage transactions and 1,074
inheritance transactions in Tu Son Town. The procedure for implementing LUR at the Land Registration Office was
easy to understand and implement. Most of the transactions were done according to the appointment. The
implementation of regulations related to LUR and the search for LUR transactions were relatively easy. However,
fees, taxes and transfer taxes were high. In order to improve the effectiveness of implementation of LUR in Tu Son
Town, the following comprehensive measures should be taken: enhancing propagation and dissemination of laws,
simplifying implementation procedures of LUR, increasing investment in facilities completing the land use levy
collection policy and building a comprehensive land database.

Keywords: Land management, land use right, Tu Son Town.

hoa quy dinh nay ctia Hién phap véi xu thé 1a

1. DAT VAN DE

Diéu 18 Hién phap nim 1992 quy dinh
ngudi duge Nha nudc giao d4t thi duge thuc hién
chuyén quyén st dung dat (QSDD) theo quy
dinh cua phap luat. Luat Dat dai 1993, Luat
stia d6i mot s6 diéu Luat DAt dai 1998, 2001,
2003 va Luat D4t dai 2013 da tung bude cu thé
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ngay cang md rong cac quyén cho nguoi st dung
dat. Thi x4 T Son nam cach trung tdm thanh
phd Béc Ninh 13 km, gan day thi xa da chiu tac
dong rat 1én ctia qui trinh d6 thi hoa va cong
nghiép hoa. Cac hoat dong lién quan dén gidy
ching nhan QSDD c6 xu hudng ngay cang tiang.
Tuy nhién, tinh trang thuc hién cac QSDD



khong dang ky qua cac co quan quan 1y hodc
thuc hién khong day da cac quy dinh ctia phap
luat trén dia ban thi xa van dién ra. Do vay,
danh gia viéc thuc hién moét s6 quyén cuia nguoi
st dung d&t trén dia ban thi xa Tu Son dé ti do6
dé xudt cac giadi phap nang cao hiéu qua thuc
hién QSDD tai noi diy 1a muc dich nghién ctu
cua ching toi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN cUU

2.1. Thap s6 liéu

S6 liéu tht cap dude thu thap trong nim
2015 ti cac phong, ban trong thi x&; cac sd, ban
nganh trong tinh va cac nghién ctu ti trude. S6
liéu so cap duge thu thap ndm 2015 théng qua
diéu tra 600 ho gia dinh/c4a nhan tai 3 don vi dai
dién cho 3 viing. Méi don vi diéu tra 200 phiéu
cho 4 quyén theo phuong phap 1ay miu ngiu
nhién ti cac ho gia dinh/ca nhan d3 dén Vin
phong Diang ky dat dai thuc hién it nhat mot
trong s6 cac giao dich lién quan dén QSDD
trong giai doan 2010 - 2015. Vung 1 la vung
trung tam, kinh t& x& hoi (KTXH) phét trién, bién
dong st dung dat rat 16n, thi trusng QSDD dién ra
s61 dong, phudng Déng Nguyeén 14 dai dién. Viing 2
c6 KTXH phat trién ¢ mtc 6n dinh, bién déng st
dung dat va thi truong QSDD dién ra é mtc trung
binh, phuong Dinh Bang 1a dai dién. Vung 3 1a
viing ngoai thi, thi truong QSDD dién ra ¢ miic
trung binh, x& Phu Khé la dai dién. Cac thong tin
diéu tra goém: 1y do thuc hién giao dich QSDD,
su hai long vé trinh tu, thi tuc chuyén QSDD...

2.2. Xt 1y s6 liéu

S6 liéu dude xt 1y bang Excel va SPSS. St
dung phuong phap théng ké theo nhém doi
tugng va so sanh theo thoi gian dé tim hiéu viéc
thuc hién cac giao dich QSDD tai thi xa qua cac
niam. St dung thang do Likert (Likert, 1932;
Hoang Trong va cs., 2008) dé danh gia su hai
long vé trinh tu, tha tuc thuc hién QSDD. Véi 5
mtic do ti: Rat hai long: 5; Hai long: 4; Binh
thuong: 3; It hai long: 2; R4t it hai 1ong: 1. Chi
s6 danh gia chung la s6 binh quin gia quyén
cua so6 lugng ngudi tra 101 va hé sd cta tiing mic
d6 4p dung. Thang danh gia chung la: Rat hai
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Iong: > 4,20; Hai 1ong: 3,40 - 4,19; Binh thudng:
2,60 - 3,39; It hai long: 1,80 - 2,59; R4t it hai
long: < 1,80.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Piac diém tu nhién, kinh t& - xa hoi va
tinh hinh quan ly dit dai ctia thi xa Tw Son

Thi x& Tu Son c6 téng dién tich 1a 6.108,87
ha, trong d6, dat nong nghiép c6 2.999,15 ha,
chiém 49,09%; dat phi néng nghiép c6 3.109,03
ha, chiém 50,89% dat chua st dung con 0,69 ha,
chiém 0,01% (UBND thi xa Tu Son, 2016).
Trong nhiing ndm qua, nén kinh t& ctia thi xa c6
bude phat trién kha (nam 2015, gia tri ting
thém dat 6.000 USD/ngudi/nam).

Tinh hinh quan Iy va st dung dat dai trén
dia ban thi xa T Son da thuc hién tuong doi
tot. Ranh gi6i dat dai dugec hoach dinh va quan
1y theo don vi hanh chinh gém 5 xa va 7 phudng.
Phuong 4n quy hoach st dung dit dén nim
2020 cua thi xa tit Son da dugec phé duyét, 1am
can ci phap 1y dé phan bd st dung dat cho cac
nhu cau phat trién KTXH, dam bao an ninh
quéc phong. Viéc ding ky QSDD, lap va quan ly
hé so dia chinh duge thuc hién theo quy dinh
ctua phap luat. Cong tac thong ké, kiém ké dat
dai dugc thuc hién theo quy dinh ctia Bo Tai
nguyén & Mbi trudng. Cong téc thanh tra, kiém
tra viéc chap hanh cac quy dinh ctia phap luat
vé dat dai, xi 1y cac vi pham vé dat dai duge
thyc hién thudng xuyén. Tuy nhién, cong tac
cap nhat, chinh ly bién dong dat dai chua dugc
thuc hién déng b gitia cac cap.

3.2. Panh gia tinh hinh thyc hién mét s6
quyén st dung dat & tai thi xa Tit Son

Két qua diéu tra vé viéc thuc hién cac
QSDD tai thi x4 Tu Son giai doan 2010-2015
cho théy chi c6 4 quyén 1a chuyén nhuogng, thia
ké&, tang cho va thé& chap QSDD dugc thuc hién
v6i b giao dich dang ky tai Van phong ding ky
dat dai chi nhanh Tu Son nhiéu. Cac quyén con
lai dugc thuc hién rat it. Quyén cho thué chi
dugc thuc hién tai 2 x4 Huong Mac va Trang Ha
(1.653 giao dich), cho thué lai (9 giao dich), gbp
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Bang 1. K&t qua thuc hién quyén st dung dat tai thi xa T Son giai doan 2010 - 2015

Chuyén nhuwong Thé chép Téng cho Thira ké
Bon vihanh chinh Sgig:wao Ty 18 (%) Sgig:wao T(32)e Siigiwao T(}’l/ul)e S?jigihao Ty 18 (%)
1. Phurng Déng Nguyén 603 14,05 605 7,64 126 717 114 10,61
2. Phuwdng Tan Héng 351 8,18 787 9,94 138 7,85 126 11,73
3. Phuwdng Bong Ngan 383 8,92 381 4,81 133 7,57 79 7,36
4. Phuong Trang Ha 373 8,69 438 5,53 143 8,14 65 6,05
5. Phuorng Bong Ky 204 4,75 1.036 13,09 141 8,03 91 8,47
6. Phuong Binh Bang 564 13,14 657 8,31 146 8,31 78 7,26
7. Phuwong Chau Khé 384 8,94 496 6,27 206 11,72 105 9,78
8. Xa Tam Son 240 5,59 727 9,19 105 5,98 105 9,78
9. Xa Phu Khé 367 8,55 804 10,16 177 10,07 66 6,15
10. Xa Hwong Mac 292 6,80 674 8,51 136 7,74 86 8,01
11. X& Phui Chén 273 6,36 576 7,28 184 10,47 61 5,68
12. Xa Twong Giang 259 6,03 734 9,27 122 6,95 98 9,12
Téng 4.293 100 7.915 100 1.757 100 1.074 100

von (3 giao dich) va chuyén d8i muc dich st
dung dat (8 giao dich). P& c¢6 nhiing danh gia
sau hon, nghién ctu tién hanh diéu tra tinh
hinh thuc hién 4 quyén nay tai 3 dia ban la
phudng Dong Nguyén, phudng Dinh Bang va xa
Phu Khé (Bang 1).

3.2.1. Chuyén nhuong quyén st dung dit

O Viét Nam, Luat Dat dai nam 1993, 1998,
2001 va dic biét 1a Luat Dat dai nam 2003 da
tao ra hanh lang phap 1y dam bao cho cac giao
dich dan su vé dat dai va thita nhan gia dat (gia
chuyén nhugng QSDD). Pay 1a céng cu quan
trong trong viéc thuc hién cac quan hé tai chinh
vé dat dai. Hoat dong mua ban, chuyén nhugng
QSDD dién ra sbi dong da goép phan gidi phong
gia tri kinh t& cta dat. Trong giai doan 2010 -
2015, hoat dong chuyén nhugng QSDD trén dia
ban thi xa& Tu Son dién ra véi 4.293 giao dich
(Bang 2). Méc du tu nam 2008 tré lai day thi
truong bat déong san clia ca nuéc dang tram
lang, thi trudng chuyén nhugng QSDD tai thi xa
Tt Son van ¢6 xu hudng ting do phan 16n QSDD
dugc giao dich 14 phuc vu nhu cau vé nha J va
mot s6 it cho cac hoat dong kinh doanh, buén
ban (rat it tinh trang ddu co dat dai). Nam
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2010, trén dia ban thi xa chi ¢6 592 giao dich
giao dich chuyén nhugng QSDD & nhung dén
nam 2015 da tang 1én 855 giao dich (cao gdp 1,5
lan so véi nam 2010).

Viéc chuyén nhugng QSDD tai phudng
Déng Nguyén dién ra s6i dong nhat véi 603 giao
dich (chiém 14,05% téng s6 giao dich cta thi x4),
do day la trung tam kinh t&, chinh tri, vén héa -
xa hoi ctia thi xa. Dia ban phuodng c6 qué trinh
d6 thi héa manh, c6 diéu kién phat trién nhanh
cac co s6 ha tdng khac nén s6 lugng giao dich
chuyén nhugng QSDD dién ra l6n. Tai phudng
Péng Ky, x4 Tam Son.. viéc chuyén nhuong
QSDD dién ra kém so6i dong hon.

Theo quy dinh ctia phap luat dat dai, moi
giao dich chuyén nhuong QSDD déu phai dang
ky bién dong vé dat dai, néu khong sé bi xem la
hanh vi pham phéap. Thuc t& cho thay vin con
mét s6 trudng hop chuyén nhugng QSDD nhung
khong lam thu tuc khai bao hoidc chua lam day
dt cac thu tuc ding ky véi cd quan nha nudc.
Mot trong nhiing ly do ngudi dan ngai khong
dang ky khi giao dich 1a do ho s¢ phai déng
nhiing khoan tién lién quan dén hoat dong
chuyén nhugng QSDD 16n (dic biét 1a thué thu



nhap ca nhan). Luat Thué thu nhap c4a nhan (c6
hiéu luc ké tit ngay 01/01/2009) quy dinh déi véi
hoat dong chuyén nhuong bat dong san, c4 nhan
dugc lya chon 2 phuong phap tinh: noép thué
25% trén thu nhap ting 14n chuyén nhugng;
hodc 2% trén gia ban ting 1an chuyén nhugng.
Day 1a mitic thu cao so v6i thu nhép cia ngudi
dan, do vay ngudi st dung dat thuong thuc hién
cac giao dich “ngAm” khi chuyén nhuong QSDD.
Bén canh d6, mot sd truong hop chua cé gidy
chting nhan ciing 14 mot tré ngai cho ngudi dan
khi tham gia giao dich chuyén nhugng QSDD.
Msic du theo quy dinh ctia Luat D4t dai nam
2003, nguoi st dung dat c6 mot trong cac gidy to
quy dinh tai Khoan 1, 2, 5 Diéu 50 Luat Dat dai
dugc thuc hién giao dich chuyén nhugng QSDD
(trong thoi han chua hoan thanh viéc cap gidy
chting nhan do Chinh phti quy dinh) nhung
trong thuc t& trién khai con gép nhiéu khé khan
va phiic tap.

Qua két qua diéu tra 150 hd gia dinh tham
gia giao dich chuyén nhugng QSDD giai doan
2010-2015 c¢6 142 giao dich chuyén nhugng dat
4, chi€m 94,67%; 8 giao dich chuyén nhugng dat
néng nghiép, chiém 5,33%. Ly do clia cac truong
hop chuyén nhugng QSDD phan 16n 1a dau tu
san xuat kinh doanh (55,33%), tra ng (26,00%),
ngoai ra con c6 chuyén nhugng dat dé 14y tién
xdy dung nha 8, c6 mét s6 truong hop chuyén
nhugng véi muc dich dau co nha dat hoic 18y
tién gui tiét kiém, chi tiéu cho cudc song hang
ngay. Ty 1é cac giao dich 1am day du cac thu tuc
chuyén nhugng chi dat 89,33% (134/150 giao
dich); ty 1& cac giao dich chi khai b4o tai UBND
xa sau d6 khong lam tiép cac thi tuc tai chinh
v6i 16/150 giao dich, chiém 10,67% va ty 1é cac
giao dich chi c6 gidy to viét tay c6 nguoi lam
chting 14 1/150 giao dich, chiém 0,67%. Viéc nay
lam cho céng tac quan 1y dat dai gép nhiéu khé
khin, that thu thué cia Nha nude. Can cb giai
phap dé cac ho gia dinh ca nhan nghiém tidc va
tu giac thuc hién quyén nay. Cé t6i 98,67% cac
giao dich thuc hién trén GCNQSDD hodc quyét
dinh giao d4t tam thdi.

Nguyén nhan din dén viéc khéng lam thu
tuc khai bao hoéc chua lam day da cac thu tuc
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la: do chuyén nhugng giita nhiing ngudi than
trong gia dinh; mat nhiéu thoi gian lam tha tuc
va phai nop cac loai phi, 1& phi, thué chuyén
nhuong cao. Tuy nhién, di b4t ky 1y do gi, dé
gidm tranh chap va nang cao hiéu qua cong tac
quan ly dat dai, nhit dinh phai c6 giai phap dé
ngudi st dung dat thdy dude quyén lgi chinh
dang tit viéc di khai b4o chuyén nhugng QSDD,
¢6 nhu vay ho méi ty giac va nghiém tic thuc
hién nghia vu ctia minh.

3.2.2. Thé chap bang quyén sit dung dat

Thé chap QSDD duge quy dinh 14n diu trong
Luat D4t dai ndm 1993. D& thuc hién thé chép
bing QSDD, ngudi st dung dat la ho gia dinh/ca
nhan phai ding ky thé chdp tai chi nhanh Vin
phong Dang ky dat dai thi xa. Trong giai doan
2010 - 2015, 7.915 truong hop dang ky thé chap
bing gia tri QSDD tai Van phong Dang ky dat
dai thi xa Tt Son. Phudng Tan Héng, Déng Ky
va x4 Phu Khé c6 s6 hugng giao dich thé& chap
bing QSDD nhiéu nhat, chiém 33,2% toéng s6
giao dich thé& chap cta thi xa. DAy 1a nhiing don
vi hanh chinh c6 cd s6 ha tang hoan chinh, kinh
t& xa hoi phat trién nén nhu cau thé chap dé vay
von cua cac hd 16n. Nam 2010, trén dia ban toan
thi x& chi c¢6 979 truong hgp ding ky thé chap
bing gia tri QSDD thi dén nam 2015 da tang lén
dén 1.666 truong hop, gdp 1,7 1an so véi nam
2010. Mot trong nhiing 1y do lam ting s6 truong
hop thé chap trén dia ban thi xa 1a tha tuc hanh
chinh thuc hién dang ky thé chap dude rit ngén,
nhu cdu vay von cia ngudi dan phuc giao dich
cho sdn xuit, kinh doanh ting.. Viéc thé chap
bang QSDD gitp cho ngudi ddn dam bao vé mit
phap 1y dé vay voén ngan hang. Nhu vay, dat dai
khoéng chi 14 noi cu trd ma hién nay con tré
thanh ngudn von dé dau tu tai san xuét, thic diy
phat trién kinh t& ciia ngudi st dung dat.

Két qua diéu tra tinh hinh thuc hién thé&
chdp QSDD & cho thédy: Theo Luat caa cac T6
chiic tin dung, ngudi thé chdp QSDD cb thé vay
s6 tién té1 da 70% gia tri tai san thé& chap da
dugc xac dinh va ghi trén hop déng. Tuy nhién,
két qua diéu tra thuc té& trén dia ban thi xa Tu
Son cho thay nguoi st dung dat vay s6 tién nho
hon so véi gia tri QSDD, cu thé: ¢6 37,33% ho
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gia dinh, ca nhan vay 6 mtc duéi 30%; 60% ho
gia dinh, c4 nhan vay 6 mic ti 30 - 50%; 2,67%
ho gia dinh, cA nhan vay 6 mtc ti 51 - 70% gia
tri QSDD. 150/150 ho diéu tra déu hoan tat tat
ca cac thu tuc can thiét va 100,00% cé gidy
chting nhan QSDD, quyét dinh giao dat tam
thdi tai thoi diém thé chép.

3.2.3 Ting cho quyén sit dung dat

Tu 01/07/2004, quyén ting cho QSDD chinh
thic dugc thita nhan khi Luat D4at dai 2003 cé
hiéu luc va quyén nay dude quy dinh cu thé tai
Diéu 106 va khoan 6 Diéu 113 Luat Dat dai
nam 2003. Tang cho QSDD la téng cho quyén tai
san thudc sé hitu cia Nha nuée, ban chat cia ting
cho QSDD trén thuc té& 14 ting cho dat, Nha nudc
gifi vai tro ctia cht s6 hitu 1a giam sat, quan ly
viéc ting cho dat ma théi. Téng cho QSDD trong
thi truong bat dong san déng vai tro va y nghia
to 16n 14 nang cao tinh than doan két, phat huy
tinh than tuong than, tuong 4i trong nhan dan.

Téng cho QSDD con gép phan thic ddy su phat
trién san xuét, kinh doanh. Trong giai doan
2010 - 2015, thi x4 T Son ¢6 1.757 trudng hgp
thuc hién déang ky tdng cho QSDD.

S6 lugng giao dich tang cho nam 2015 ting
17 giao dich so v6i nam 2014 va 87 giao dich so
v6i nam 2010. Su ting 1én vé mét sd luong viéc
thuc hién quyén nay cho thiy cong tac tuyén
truyén, van dong ctia chinh quyén dia phuong
cing nhu y thitc, trach nhiém cta ngusi dan
dugc tang 1én rd rét trong cac nam qua. Két qua
diéu tra cho thay c6 147 giao dich (98,00% tong
s6 giao dich) 1a thuc hién d61 véi dat &, chi cé 3
giao dich thuc hién d6i v6i diat néng nghiép. C6
139 giao dich da hoan tét tdt ca cac thu tuc dé
thuc hién quyén ting cho QSDD, chiém 92,67%,
con 11 giao dich (7,33%) 1a chi khai béo tai
UBND c4p xa. Thuc trang gidy to tai thoi diém
téng cho 6 3 don vi nghién ciu 1a 150/150 hd
(100,00%).

Bang 2. Tinh hinh thuc hién quyén chuyén nhugng quyén st dung tai 3 don vi diéu tra

Don vi tinh: giao dich

Chi tidu Daﬁg wN%TJ?/én oty gggg R A Ty 18 (%)
1. Téng sb phiéu didu tra 50 50 50 150 100,00
Dat & 49 48 45 142 94,67
D4t néng nghiép 1 2 5 8 5,33
2. Muc dich chuy&n nhwong 50 50 50 150 100,00
Trad no 12 10 17 39 26,00
Dau tw san xuét, kinh doanh 29 32 22 83 55,33
Stra chiva nha clra 10 6,67
Kinh doanh bat dong san 4 4 4 12 8,00
Khac (gti tiét kiém, mua d6 dung, sinh hoat....) 3 1 2 6 4,00
3. Hinh thtrc thwe hién quyén chuyén nhwong 50 50 50 150 100,00
Hoan tét tat ca céc thi tuc 48 45 41 134 89,33
Chi khai bao tai UBND cép xa 2 5 9 16 10,67
Gi4y t& viét tay c6 nguoi lam ching 0 0 1 1 0,67
Gi4y to viét tay, hodc khong cé gidy t& cam két 0 0 0 0 0,00
4. Thyc trang gidy to khi chuyén nhuong 50 50 50 150 100,00
GCNQSDPD, Qb giao dat tam thoi 50 49 49 148 98,67
Gidy t& hop phap khéc 0 1 1 2 1,33
Khéng c6 gidy to 0 0 0,00
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Bang 3. Tinh hinh thuc hién quyén thé& chip bang gia tri QSDD tai 3 don vi diéu tra

Don vi tinh: giao dich

Chi tiu Daﬁg ul:l(;TJ?/én Dlij:: ggﬁg PhL‘>1( Khe disé(zjrl?a Ty 1 (%)
1. Téng s6 phiéu diéu tra 50 50 50 150 100,00
Dét & 50 50 50 150 100,00
DAt néng nghiép 0 0 0 0 0,00
2. Sb tign vay 50 50 50 150 100
< 30% gia tri tai san thé chap 19 15 22 56 37,33
30 - 50% gia tri tai san thé chap 29 34 27 90 60,00
51 - 70% gia tri tai san thé chap 2 1 1 4 2,67
3. Hinh thirc thue hién quyén thé chép 50 50 50 150 100,00
Hoan tat tat ca cac thi tuc 50 50 50 150 100,00
Chi khai bao tai UBND cép xa 0 0,00
Gi4y t& viét tay c6 nguoi lam ching 0 0,00
Gi4y to viét tay , hodc khong cé gidy tor cam két 0 0,00
4. Thuc trang gidy to khi thé chap 50 50 50 150 100,00
GCNQSDD, Qb giao dat tam thoi 50 50 50 150 100,00
Gidy to hop phap khac 0 0 0 0 0,00
Khong c6 gidy tor 0 0 0,00

3.2.4. Thira ké quyén sir dung dat

Trong giai doan 2010 - 2015, thi xa Tu Son
c6 1.074 truong hgp thuc hién ding ky thiua ké
QSDD. S& lugng giao dich thtia k& nidm 2015
tang 20 giao dich so véi nam 2014 va 44 giao
dich so v6i ndm 2010. Diéu nay cho thay cong
tdc tuyén truyén, phd bién chinh sach phép
Luat Dat dai tai dia ban duge ning cao, ngudi

dan da c6 nhan thic rd hon vé tAm quan trong
ctia cong tac dang ky giao dich vé QSDD véi co
quan nha nuéc, trong dé c6 quyén thia ké.

Két qua diéu tra 150 ho thudc 3 don vi
nghién ctu cho thay 96,00% téng s6 giao dich 1a
thuc hién quyén thita ké& doi véi dat 6 (144/150
giao dich), chi c6 4,00% téng s8 giao dich 1a duge
thuc hién d6i v6i dat nong nghiép. S6 giao dich

Bang 4. Tinh hinh thuc hién quyén ting cho quyén st dung dat tai 03 don vi diéu tra

Don vi tinh: giao dich

Déng

DPinh Phu Sé ho

Chi tidu Nguyén Bang Khé didu tra Ty 18 (%)
1. Téng s6 phiéu didu tra 50 50 50 150 100,00
Dat& 49 50 48 147 98,00
D4t nong nghiép 1 0 2 3 2,00
2. Hinh thirc thuc hién quyén téng cho 50 50 50 150 100,00
Hoan tat tat ca cac tha tuc 49 47 43 139 92,67
Chi khai bao tai UBND cép xa 1 3 6 11 7,33
Gi4y t& viét tay c6 nguoi lam chirng 0 0,00
Gi4y to viét tay, hodc khéng co gidy t& cam két 0 0,00
3. Thue trang gidy t& khi tdng cho 50 50 50 150 100,00
GCNQSDD, quyét dinh giao d4t tam thoi 50 50 50 150 100,00
Gidy t& hop phap khac 0 0 0 0 0,00
Khéng c¢6 gidy to 0 0 0,00
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Bang 5. Tinh hinh thyc hién quyén thita k& quyén st dung dat tai 3 don vi diéu tra

Don vi tinh: giao dich

Chi tiéu Déﬁg Lrtl(g:g/én Dlij:: ggﬂg Phé( Khe disé(zqua Ty 1€ (%)

1. Téng s6 phiéu diéu tra 50 50 50 150 100,00
Pat& 50 48 46 144 96,00
DAt néng nghiép 0 2 4 6 4,00

2. Hinh thirc thuc hién quyén thira ké 50 50 50 150 100,00
Hoan t4t tat ca cac tha tuc 50 49 48 147 98,00
Chi khai bao tai UBND cép xa 1 2 3 2,00
Gidy t& viét tay cé ngudi lam chirng 0 0,00
Gi4y to viét tay, hodc khoéng cé gidy t& cam két 0 0,00

3. Tinh trang gidy t& khi thira ké 50 50 50 150 100,00

GCNQSDD, Qb giao dat tam thoi 50 50 50 150 100,00
Gidy t& hop phap khac 0 0,00
Khéng c6 gidy to 0 0,00

hoan t&t tit ca cac thu tuc dé thuc hién quyén
thita k& 1a 147/150 ho, chiém t6i 98,00% téng s6
giao dich, c6 3 giao dich (2,00%) la chi khai bao
tai UBND c4p xa. Thuc trang gidy td tai thoi
diém thtia k& 1a 100,00% s6 giao dich c6 gidy
chiing nhan QSDD, quyét dinh giao dit tam
thoi. Diéu d6 cho thiy nhin chung ngudi dan
ciing da phan nao hiéu duge quyén loi ctia ngudi
st dung dat khi thuc hién nghia vu ctia minh.

3.2.5. Danh gia chung tinh hinh thuc hién
quyén su dung dat tai thi xa Tir Son

Thu tuc thuc hién cic giao dich tai vén
phong ding ky dat dai

Trong qua trinh thyc hién giao dich QSDD,
phan 16n cac ho duge diéu tra danh gia réng tha
tuc thyc hién QSDD & mitc cao (gia tri trung
binh 12 3,79), nghia 1a céc thu tuc thuc hién tai
vian phong DPKDD 1a d& hiéu va dé thuc hién. Cé
t6i 63,5% s6 ho danh gia ¢ mic dé hiéu va rat dé
hiéu; chi c¢6 5,16% s6 ho danh gia ¢ mic khé
hiéu va rat khé hiéu. Vi vay, viéc ct can bd
huéng dan, cong khai va don gian héa cac thu
tuc hanh chinh lién quan dén céic giao dich
QSDD la rat quan trong. Trong 4 QSDD nghién
ctiu tai Tu Son, chi c¢6 cac tha tuc thuc hién
quyén chuyén nhugng duge danh giad & mic
trung binh (gia tri trung binh chung la 3,31).
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Theo ho, c6 mot s6 tht tuc dé& hiéu, mot s6 kho
hiéu va mét s6 kho thuc hién méac da ho hiéu
nhung viéc thuc hién mat nhiéu tién, thoi gian
nén ho ngai lam. Phén 16n cac y kién cho rang
cac thu tuc chuyén nhuong QSDD rat khé thuc
hién 14 do phi, 1& phi va thué con cao. Cac hd cho
ring cac chinh sach, cac quy dinh dé thuc hién
chuyén nhugng QSDD con rusm ra. T khi c¢6 bo
phan mot cia, cac thu tuc hanh chinh da don
gidan hon rat nhiéu. Tuy nhién, viéc tiép tuc
nghién ctu quy trinh, tha tuc hanh chinh don
gian, khép kin 1a rdt quan trong dé nang cao
hiéu qua coéng tac quan ly dat dai.
Thoi gian hoan thanh céc thu tuc

Thyc hién cic tht tuc nhanh hay cham
dugc danh gia theo thoi gian trén phiéu hen.
Thuc t& viéc thuc hién cac tha tuc nhanh hay
cham phan 16n 14 do tinh trang phap Iy cta cac
gidy t0 lién quan dén QSDD. Nhiing giao dich c6
cac giay t0 phap ly diy dua dude thuc hién nhanh
hon nhiing trudng hgp phai thdm dinh lai. Vé
thoi gian hoan thanh cac thu tuc giao dich
chuyén nhuong QSDD dude danh gia ¢ miic
trung binh (gia tri trung binh chung la 3,45),
nghia 14 phan 1én cac giao dich dudc thuc hién
theo diing phiéu hen. Dic biét véi cac giao dich
lién quan dén thé& chap QSDD, thoi gian hoan
thanh cac thua tuc 14 nhanh do hau hét cac giao
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Bang 6. Y kié€n danh gia vé tinh hinh thyc hién cac quyén st dung dat

tai cac don vi diéu tra

Chuyén nhuong Thé chap Tang cho Thira ké Téng s6
Chi tiéu sé Tylé sé Tylé sé Tylé sé Tylé séhe  Tylé
ho (%) le (%) le (%) hé (%) (%)

Thu tuc thwe hién tai Van 150 100 150 100 150 100 150 100 600 100
phong DKbD
R4t dé hiéu va thyc hién 15 10,00 52 34,67 42 28,00 26 17,33 135 22,50
Dé& hiéu va thyc hién 39 26,00 72 48,00 83 55,33 52 34,67 246 41,00
Trung binh 80 53,33 18 12,00 23 15,33 67 44,67 188 31,33
Khé hiéu va thyc hién 9 6,00 5 3,33 2 1,33 4 2,67 20 3,33
Ré&t khé hiéu va thyc hién 7 4,67 3 2,00 0 0,00 1 0,67 11 1,83
Trung binh chung 3,31 4,10 4,10 3,65 3,79
2. Thei gian hoan thanh 150 100 150 100 150 100 150 100 600 100
cac thi tuc
R4t nhanh 1 0,67 54 36,00 23 15,33 6 4,00 84 14,00
Nhanh 23 15,33 60 40,00 66 44,00 21 14,00 170 28,33
Bung hen 114 76,00 34 22,67 51 34,00 94 62,67 293 48,83
Cham 10 6,67 2 1,33 1 0,67 26 17,33 39 6,50
R4t cham 2 1,33 0 0,00 9 6,00 3 2,00 14 2,33
Trung binh chung 3,07 4,11 3,62 3,01 3,45
3. Phi thwc hién 150 100 150 100 150 100 150 100 600 100
Ré&t cao 65 43,33 3 2,00 3 2,00 27 18,00 98 16,33
Cao 69 46,00 16 10,67 23 15,33 59 39,33 167 27,83
Trung binh 13 8,67 123 82,00 117 78,00 60 40,00 313 52,17
Thép 3 2,00 7 4,67 5 3,33 4 2,67 19 3,17
Ré&t thap 0 0,00 1 0,67 2 1,33 0 0,00 3 0,50
Trung binh chung 2,71 3,97 4,01 3,65 3,58
4. Kha nang thwe hién cac 150 100 150 100 150 100 150 100 600 100
quy dinh vé QSDD
R4t dé 5 3,33 33 22,00 27 18,00 14 9,33 79 13,17
Dé 15 10,00 72 48,00 58 38,67 18 12,00 163 27,17
Trung binh 54 36,00 45 30,00 57 38,00 68 45,33 224 37,33
Kho 43 28,67 0 0,00 5 3,33 49 32,67 97 16,17
Ré&t kho 33 22,00 0 0,00 3 2,00 1 0,67 37 6,17
Trung binh chung 2,44 3,92 3,67 2,97 3,25
5. Tim kiém théng tin va 150 100 150 100 150 100 150 100 600 100
giao dich
R4t dé 41 27,33 44 29,33 39 26 58 38,67 182 30,33
Dé 70 46,67 67 44,67 23 15,33 74 49,33 234 39,00
Trung binh 31 20,67 35 23,33 85 56,67 15 10,00 166 27,67
Kho 8 5,33 4 2,67 1 0,67 2 1,33 15 2,50
Ré&t kho 0 0,00 0 0,00 2 1,33 1 0,67 3 0,50
Trung binh chung 3,96 4,01 3,64 4,24 3,96
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dich thuc hién trén GCNQSDD. Chi c6 8,83% s6
ho danh gia thoi gian hoan thanh cac thu tuc &
muc cham va rat cham. Mot s6 ho ciing thua
nhan rang, viéc cham thuc hién cac thu tuc c6
nhiéu nguyén nhan, phan 16n 1a do ban than
manh dit con nhiéu van dé chua ré6 nhu nguon
gbc d&t, nhiéu lan thuc hién tha tuc chuyén
nhugng ma chua déng 1€ phi, dang trong tinh
trang tranh chdp hodc ndm trong pham vi quy
hoach..

Phi thuc hién cac giao dich

Vé céc loai phi, 1& phi, thué chuyén QSDD
phan 16n cac ho duge hdi trong 600 ho déu cho
rang cac loai phi hién nay déu ¢ mtc cao (gia tri
trung binh chung 14 3,58). Cu thé: 95 y kién cho
rang cac loai phi, 1& phi, thué thuc hién cac giao
dich QSDD la rat cao, chiém 16,33%; 167 y kién
cho 1a cao, chiém 27,83%. Dac biét d6i véi phi
chuyén nhuogng va phi thita k&€ QSDD. Chi c6 22
¥ kién cho biét cac loai phi, 1& phi, thué chuyén
QSDD 1a thap va rét thap, chiém 3,67% téng s&
¥ kién dugc héi. Theo ho, viéc thu phi cao sé dan
dén viéc “tron thué” bang cach khoéng khai bao.
Vi vay, viéc diéu chinh 1é phi thu la rat quan
trong, gép phan gitip ngudi dan thuc hién day
dt nghia vu khi thyc hién céac giao dich QSDD.

Kha néng thuc hién cac quy dinh

Kha nang thuc hién cac quy dinh lién quan
dén viéc thuc hién cac QSDD dugc danh gia &
muc trung binh (gia tri trung binh chung la
3,25), nghia 1a viéc thuc hién cac quy dinh nay 6
mtc dé. 242 ho cho ring kha ning thuc hién la
dé va rat dé, chiém 40,34%, tap trung chu yéu 6
cac giao dich thé& chap va ting cho QSDD, do
hau hét cac giao dich nay thuc hién d6i véi cac
manh dat c6 can ci phap 1y ddy du. 134 ho cho
rang kha ning thuc hién 1a kho va rat kho,
chiém 22,34%, tap trung chu yéu vao cac giao
dich lién quan dén chuyén nhugng QSDD.

Tim kiém théng tin va giao dich

Kha niang tim kiém théng tin va giao dich
trong viéc chuyén nhugng QSDD nhan dugc
danh gia ¢ mtc cao (gia tri trung binh chung la
3,96). 69,33% s6 ho tra 16i kha nang tim kiém
thong tin va giao dich trong viéc chuyén nhuong
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QSDD 1a dé va rat dé&. Diéu d6 cho thay viéc
quan 1y va cung cip thong tin lién quan dén cac
giao dich QSDD dugc thuc hién kha tot. Chi cé
18/600 ho (3,00%) tra 1oi 1a khé va rat khé. Hién
nay, do phat trién ctia khoa hoc cong nghé va
truyén thong cling nhu viéc cai cach hanh
chinh, viéc tim kiém cac thong tin va giao dich
da thuéan 1gi hon.

3.3. Dé xuAt giai phap nang cao hiéu qua thuc
hién quyén st dung dat tai thi xa Tir Son

Dé nang cao hiéu qua thuc hién QSDD can
thuc hién déng b cac gidi phap sau:

Nang cao nhén thtic ctia ngudi dan vé viée thuc
hién cac QSDD théng qua tuyén truyén, phd bién
trén cac phuong tién théng tin vé thuc hién
QSDD. Phé bién t4t ca cac thu tuc bing nhiéu
hinh thtc: dan bang tin, dua lén mang
internet... dé ngudi dan tham khao trudc khi
thuc hién céac giao dich QSDD. Cai cach va don
gian hoéa cac tha tuc hanh chinh dé ngudi dan
hiéu va tu giac thuc hién nghia vu khi giao dich
QSDD.

Cai tién, nang cao viéc ap dung cong nghé
théng tin vao chuong trinh quan Iy tiép nhan va
tra két qua hd so, tao diéu kién dé ngudi su
dung dat thuc hién QSDD duge thuan ldgi,
nhanh chéng. Xay dung co sd dit liéu phap luat
vé dat dai theo cac chu dé phu hop véi néi dung
quan 1y nha nude vé dat dai dé cung cap cho ngudi
st dung dat. Hoan thién co sé di liéu tong thé.

Tién hanh diu tu xiy dung co sé vat
chat, trang thiét bi can thiét, thudng xuyén
béi dudng, dao tao chuyén mon nghiép vu cho
can bo ddm bao thuc hién t6t chtic ning, nhiém
giao dich trong linh vic nha dat von phiic tap.

Thay d6i chinh sach thu tién st dung dat
trong cac truong hgp ho gia dinh, cid nhéan
chuyén muc dich st dung d4t nong nghiép sang
dat phi ndong nghiép.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2010 - 2015, cac giao dich
chuyén QSDD trén dia ban thi xa T Son dién



ra soi dong, trong d6 4.293 giao dich chuyén
nhugng, 1.757 giao dich tang cho; 7.915 giao
dich thé& chap va 1.074 giao dich thita ké&. Phan
16n cac giao dich QSDD da duge dang ky véi co
quan nha nuéc. Két qua diéu tra cho thay phan
I6n cac ho duge diéu tra danh gia ring thu tuc
thuc hién QSDD tai van phong DKDD 1a dé
hiéu va dé thuc hién; phan 1én cac giao dich
dugc thuc hién theo ding phiéu hen; kha néing
thuc hién cac quy dinh lién quan dén viéc thuc
hién cac QSDD tuong doi dé; kha ning tim kiém
thong tin va giao dich QSDD ciing dé. Tuy nhién
cac loai phi, 16 phi, thué€ chuyén QSDD déu 6
mtc cao (gia tri trung binh chung la 3,58).

Céc giai phap dé xuit dé nang cao hiéu qua
cong tac chuyén QSDD tai thi x4 Tu Son bao

gdm: tiang cudng tuyén truyén gido duc va phd

bién phap luat; don gidn héa cac thu tuc thuc
hién QSDD; tang cudng dau tu co sé vat chat;
hoan thién chinh sach thu phi thuc hién QSDD
va xay dung co s6 dii liéu dat dai tong thé.
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