KHOA HOC CONG NGHE

THUC TRANG VA GIAI PHAP THUC HIEN
MOT SO QUYEN CUA NGUOT SU DUNG BAT
TAI HUYEN VAN HO, TiNH SON LA
Ly B4 Nam!, D8 Thi TAm? Pham Anh Tu4n3

TOM TAT

Nghién cttu nhim danh gia thuc trang va dé xuat giai phap khac phuc nhitng tén tai trong viéc thuc hién
quyén ctia nguoi sit dung dat trén dia ban huyén Van Ho, tinh Son La. Stt dung phuong phap 14y mau ngau
nhién dé Iya chon 180 ho gia dinh, ca nhan va 30 can bo, cong chic, vién chic dé diéu tra. Dung thang do
Likert 5 cap dé danh gia tinh hinh thuc hién cic quyén ctia nguoi st dung dat. Két qua nghién cttu cho thdy
giai doan 2017-2019, tai huyén Van Ho c6 396 giao dich chuyén nhuong, 80 giao dich tang cho; 944 giao dich
thé chap va 67 giao dich thtta ké quyén str dung dat (QSDD). Mot s6 tén tai trong viéc thuc hién QSDD la:
chi c¢6 4 quyén duoc thuc hién; chuyén nhuong QSDD thuc hién cha yéu déi voi dat nong nghiép va voi
muc dich dau co dat dai; viec chuyén nhuong va thé chap QSDD véi muc dich trd ng, mua sim do dung va
sinh hoat phi la chinh. Trinh ty, tht tuc thuc hién tai Chi nhanh VPDKDD duoc danh gia & mic trung binh,
kha nang tiép can dich vu la twong déi khé. Diéu kién lam viéc, phuong tién ky thuat cia VPDKDD van con
chua da. Su hiéu biét vé phap luat dat dai ctia nguoi dan va chat luong hé théng ho so dia chinh cta dia

phuong duoc danh gia & muc thap. Tt dé dé xuat mot sé giai phap khic phuc nhitng ton tai trén.

T khoéa: Van phong ding ky dat dai, quyén cia nguori str dung dat, huyén Van Ho.

1. AT VAN BE

bat dai 1a nguén luc quan trong dé phat trién dat
nuoc. Diéu 54 Hién phap nim 2013 da quy dinh:
“Nguoi stt dung dat duoc chuyén quyén st dung dat
(QSDD), thuc hién cac quyén va nghia vu theo quy
dinh cta luat. QSDD duoc phéap luat bao h¢”. Doi véi
nguoi dan, dat dai 1a noi ¢, 1a nguon luc sinh ké, dong
thoi 1a tai san rat quan trong. Diéu 167 Luat Dat dai
nam 2013 cho phép nguoi st dung dat duoc thuc
hién cac quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho
thue, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap, gop
von quyén str dung dat.

Huyén Van Ho, tinh Son La duoc thanh lap theo
Nghi quyét s6 72/NQ-CP ngay 10-6-2013 ciia Chinh
pht. Huyén c6 dién tich tu nhién la 98.288,90 ha,
gom 14 x4, c6 10 xa dac biet khé khan. Dan s6 cta
huyeén 1a 61,26 nghin nguoi, gdm 6 dan toc. Trong
nhitng nam gan day, huyén Van Hé c6 toc do phat
kinh té - xa hoi rat manh, dac biét tir khi c6 quy
hoach tuyén duong cao toc Ha Noi - Tay Bac. Diéu
d6 dan dén cac hoat dong lién quan dén viec thuc
hién cac quyén cta nguoi stt dung dat ciing c6 xu
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huéng tang. Tuy nhién, cho dén nay chua c6 nghién
ctru nao vé viéc thuc hién cac quyén cta nguoi st
dung dat trén dia ban huyén Van Ho. Nghién cttu nay
nham danh gia thuc trang va dé xuit giai phap thuc
hién mot s6 quyén cta nguoi stt dung dat tai huyén
Van Ho, qua d6 gép phan nang cao hiéu qua quan ly
stt dung dat, ddm bao st dung dat dai mot cach hiéu
qud va bén vitng.
2. PHUDNG PHAP NGHIEN CUU

- Phuong phap thu thap s6 liéu: so liéu thi cap
duoc thu thap tir cac phong, ban trong huyén; cac so,
ban nganh trong tinh va cac nghién ctu tir trudce. So
lieu so cidp duoc thu thap nam 2019 thong qua diéu
tra 180 ho gia dinh/c4 nhan theo phuong phap lay
mau ngau nhién tir cac ho da dén Van phong Ping
ky dat dai (VPDKDD) thuc hién it nhat 1 trong soé
cac giao dich lién quan dén QSDD trong giai doan
2017-2019. Trong d6, thuc hién diéu tra 60 ho thuc
hiéen chuyén nhugng QSDD, 60 ho thuc hién thé
chap QSDD, 30 ho thuc hién tang cho QSDD va 30
ho thuc hién thira ké QSDD. Diéu tra 30 cong chuic,
vien chuc Phong Tai nguyén va Moi truong va
VPDKDD, can b6 dia chinh xi va Trung tam hanh
chinh cong. Cau hoéi diéu tra géom nhitng noi dung
chinh: thong tin co ban ctia nguoi duoc diéu tra; vé
stt dung dat; tinh hinh thuc hién chuyén nhuong, cho
thue, tang cho, thira ké, thé chap bang QSDD; danh
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gia vé viec thuc hién cac tht tuc hanh chinh tai Chi
nhanh VPDKDD.

- Phuong phap xtt ly s6 liéu: s6 liéu duoc xit ly
bang Excel va SPSS. St dung phuong phap thong ké
theo nhém ddi twong va so sanh theo thoi gian dé tim
hiéu viéc thuc hién cac giao dich QSDD tai huyeén
qua cac nam. St dung thang do Likert (Likert, 1932;
Hoang Trong va cs., 2008) dé danh gia vé trinh tu,
tht tuc thuce hien QSDD. Cac tiéu chi danh gia gom:
quy trinh thuc hién cac quyén, thuc trang gidy to
QSDD khi thuc hién giao dich, tha tuc thuc hién tai
Chi nhanh VPDKDD Van H9, thoi gian hoan thanh
cac thu tuc, viec thu phi va 1é phi chuyén thuc hién
giao dich, kha nang tiép can dich vu, kha nang thuc
hién cac quy dinh chuyén QSDD... Vi 5 muc do tir:
rat cao/rat tot/rat day da/rat nhanh/rat dé: 5;
cao/tot/ddy da/nhanh/dé: 4; Binh thwong: 3;
thap/kém/thiéu/cham/kho: 2; rat thap/rat kém/rat
thiéu/rat cham/rat kho: 1. Chi s6 danh gia chung 1a
s6 binh quan gia quyén ctia s6 luong nguoi tra 1oi va
hé s6 cha timg mac do ap dung. Thang danh gia
chung 1a: Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 - 4,19; trung binh:
2,60 - 3,39; thap: 1,80 - 2,59; Rat thap: <1,80.

3. KET QUA NGHIEN CUU

3.1. Khéi quat vé huyén Van Hé

Huyén Van Ho, tinh Son La c6 téng dién tich la
98.288,90 ha; trong d6, dat nong nghiép co dién tich
16n nhat voi 86.924,91 ha, chiém toi 88,44%; dat phi
nong nghiép c6 3.554,93 ha, chiém 3,62%, dat chua st
dung con kha nhiéu véi 7.809,06 ha, chiém 7,94%.
Téng gia tri san xuat nam 2019 dat 2.929 ty dong (gia
hién hanh), trong dé: gia tri san xuit nong, lam

nghiép, thiy san dat 1.494 ty dong, chiém 51%; cong
nghiép - xay dung dat 527 ty, chiém 18%; dich vu dat
908 ty déng, chiém 31% (UBND huyén Van Ho,
2020b).

Cong tac quan ly va str dung dat dai trén dia ban
huyén Van Ho da thyc hién twong déi tot theo 15 noi
dung quan ly nha nuéc vé dat dai. Ranh giéi dat dai
duwoc quan ly theo 14 don vi hanh chinh cdp xa.
Phuong 4n quy hoach stt dung dat va ké hoach st
dung dat hang nam cta huyén Van Ho da duoc phe
duyét 1a can ct phap ly dé phan bé st dung dat cho
cac nhu cau phat trién KT-XH va an ninh quéc
phong. Viec dang ky QSDD, 1ap va quan ly ho so dia
chinh, cong tac thong ke, kiém ke dat dai duoc thuc
hién theo quy dinh ctia phap luat. Céng tac thanh tra,
kiém tra viéc chdp hanh cac quy dinh ctia phap luat
vé dat dai, xt ly cac vi pham vé dat dai duoc thuc
hién thuong xuyén. Tuy nhién, cong tac cap nhat,
chinh ly bién dong dat dai chua duoc thuc hién
thuong xuyén va dong bo gifra cac cap.

3.2. Tinh hinh thyce hién mét s6 quyén ciia ngudi
st dung dat tai huyén Van H

Két qua diéu tra vé viec thuc hién cac quyén ctia
nguoi st dung dat tai huyén Van Hé giai doan 2017-
2019 cho thay co t6i 1.487 giao dich QSDP duoc thuc
hién, trong d6 tap trung chi yéu vao 4 quyén: chuyén
nhuong, tang cho va thira ké va thé chiap QSDD, cac
quyén con lai hau nhu khong duoc thuc hién (Bang
1). Dé danh gia sau hon nghién ctu tién hanh diéu
tra tinh hinh thuc hién 4 quyén nay tai huyén Van
Ho. S6 lieu diéu tra duoc tinh bay trong bang 2, 3, 4.

Bang 1. Két qua thuc hién quyén clia nguoi sit dung @4t giai doan 2017-2019 tai huyén Van H6
Quyén st dung dat Niam 2017 | Nam 2018 | Nam 2019 Tong
Thé chap QSDD 367 304 273 944
Chuyén nhugng QSDD oz 115 187 396
Tang cho QSDD 31 19 30 80
Thira ké QSDD 14 20 33 67
Chuyén d6i QSDD 0 0 0 0
Gop von bang QSDD 0 0 0 0
Thuc hién quyén cho thue 0 0 0 0
Thuc hién quyén cho thué lai 0 0 0 0
Toéng 506 458 523 1487
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Bang 2. Két qua thuc hién quyén ctia ngudi st dung dat giai doan 2017-2019
tai cac x4 trén dia ban huyén Van Ho6

Pom vi Ch}lyé”n nhuong Th&a ké 'Ijang cho 'Ijhé' chap Tfing so
hanh chia | S0 | Tl S6 | Tile | S§ | Tile | S5 | Tile | S6 | Tile
luong () luong ) | lwong | (%) |luong | (%) luong (%)
Van Hé 213 | 53,79 29 | 4328 | 38 | 4750 | 531 | 5625 | 811 | 5454
SusiBang | 1 0,25 0 0,00 1 125 | 5 | 053 7 0,47
To Ma 33 | 833 6 896 | 14 | 1750 | 118 | 1250 | 171 | 11,50
Chiéng Yén 0,25 3 448 | 3 | 3755 9 | 095 16 | 1,08
Muong Men 0,25 0 000 | 0 | 000 | 6 | 064 7 0,47
SongKhia | 17 | 4,29 0 000 | 2 | 25 | 27 | 28 | 46 | 3,09
Long Luong| 14 | 3,54 3 448 | 3 | 375 | 136 | 1441 | 156 | 1049
Muong Te | 5 1,26 3 448 | 4 | 500 | 1 | o1t 13 | 087
;E;ing 0 0,00 0 0,00 3 375 | 35 | 371 38 | 2,56
XuanNha | 88 | 2222 3 4,48 1 125 | 14 | 148 | 106 | 713
Tan Xuan 3 0,76 0 000 | o | o000 | 1 | o011 4 0,27
%f;g 1| 278 20 | 208 | 9 |1125| 5 | 58 | 95 | 639
Quang Minh| 3 0,76 0 000 | 0 | 000 | 2 | 021 5 0,34
Lién Hoa 6 1,52 0 000 | 2 | 25 | 4 | 042 12 | o081
Téng 396 | 10000 | 67 |100.00| 80 |100.00| 944 |[100.00| 1487 | 100,00

Bang 3. Két qua thuc hién mot sé quyén clia nguoi sit dung dat tai huyén Van H

Pon vi tinh: giao dich

Chi tieu SEEZE;] Thira ké Tang cho Thé chap Tong s6

So | Tyle| So |Tyle| So | Tyle| So |Tyle| So | Tyle

phiéu| (%) |phieu| %) | phiéu| (%) | phiéu| %) | phiu| %)

1. S6 phiéu diéu tra 60 100 30 100 30 100 60 100 180 100
bat & 20 33,33 15 | 50,00 14 46,67 60 100 109 | 60,56
bat nong nghiép 40 66,67 15 | 50,00 16 53,33 0 0 71 39,44

2. Thuc trang gidy to 60 100 30 100 30 100 60 100 180 100
GCNQSDD, QD giao dat tam thoi 57 19500 29 |96,67| 30 100 60 100 176 | 97,78
Giay to hop phap khac 3 5,00 1 3,33 0 0 0 0 4 2,22

3. S6 tién vay 60 100 60 100
< 30% gia tri tai san thé chap 17 | 28,33| 17 | 28,33
30-50% gia tri tai san thé chap 42 | 70,00 42 70,00
51-70% gia tri tai san thé chap 1 1,67 1 1,67

4. Muc dich chuyén nhuong, thé

chap QSDD 60 100 60 100 120 100
Tra no 32 53,33 28 | 46,67 60 50,00
DAu tu san xuat, kinh doanh 12 | 20,00 8 |13,33| 20 | 16,67
Tich tu ruong dat, 1am kinh té 1 1,67 1 0,83

Khac (gt tiét kiém, mua do
dung, sinh hoat...) 16 | 26,67 23 13833 39 13250
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3.2.1. Chuyén nhirong quyén st dung dat

Giai doan 2017- 2019, hoat dong chuyén nhuong
QSDD trén dia ban huyén Van Ho dién ra véi 396
giao dich (Bang 2) va c6 xu huéng ting. Nhu cau vé
dau co dat dai 1a chinh, nhu cau vé nha & khong
nhiéu. Nam 2017, trén dja ban huyén chi c6 94 giao
dich chuyén nhuong QSDD, nam 2019 co toi 187
giao dich (cao gp 1,9 lan so vo6i nam 2017). Chuyén
nhuong QSDD tai xa Van Hé dién ra soéi dong nhat
voi 213 giao dich (chiém 57,79% tong s6 giao dich
chuyén nhuong QSDD), xa Xuan Nha nam 2017
khong c6 truong hop nao va tong giai doan 2017-2019
c6 88 giao dich, chiém 22,22%. Day 1a 2 xa trung tam
ctia huyen, ti€p gidp voi diém xudng duong cao toc
Ha Noi - Moc Chau. Két qua diéu tra 60 ho cho thay
¢6 20 treong hop chuyén nhuong doi voi dat &, chiém
33,33%; co toi 40 truong hop chuyén nhuong doi voi
dat nong nghiép, chiém 66,67%. Muc dich chuyén
nhuong chinh 1a dé trd no (53,33%), gui tiét kiém,
mua d6 dung sinh hoat (26,67%) va dau tu san xuat
kinh doanh (20,00%). Co6 t6i 95% s6 giao dich thuc
hién voi gidy chimg nhan QSDD hoidc quyét dinh
giao dat tam thoi.

Ding ky bién dong dit dai tai VPDKDD 1a bat
buodc d6i voi moi giao dich chuyén nhuong QSDD.
Nhung thuc té van con mot s6 truong hop chuyén
nhuong QSDD nhung khong lam tha tuc khai bao
hodc chua lam day da céac tha tuc diang ky. Nguyén
nhan 1a do nguoi SDD s¢ phai dong nhitng khoan
tién lién quan dén hoat dong chuyén nhuong QSDD
lon (dic biét 1a thué thu nhap c4 nhan). Mat khac
mot s6 it giao dich 1a do chuyén nhuong giita nhitng
nguoi than trong gia dinh; mat nhiéu thoi gian lam
tht tuc va phai nop cac loai phi, 1é phi, thué chuyén
nhuong cao. Vi vay can phai phé bién dé nguoi sit
dung dat thay duoc quyén loi va nghia vu chinh dang
tee viec khai b4ao chuyén nhuong QSDD dé ho tu giac
va nghiém tuc thuc hién tranh tranh chap vé sau.

3.2.2. Thura ké quyén sit dung dat

Giai doan 2017 - 2019, huyén Van Ho c6 67
truong hop dang ky thtra ké QSDD. S6 luong giao
dich thtra ké tdng nhanh qua cac nam va tap trung
chi yéu & 2 xa Chiéng Khoa va Van Hé. Diéu nay
cho thay cong tac tuyén truyén, phé bién chinh sach
phap luat dat dai tai huyén duoc nang cao, nguoi dan
da c6 nhan thtc ro hon vé tAm quan trong ctia cong
tac dang ky giao dich vé thira ké QSDD véi co quan
Nha nuéec.
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Két qua diéu tra 30 ho cho thdy 50,00% s6 giao
dich 1a thuc hién thira ké QSDD doéi véi dat &, 50,00%
s6 giao dich thuc hién doi véi dat nong nghiép. Thuc
trang gidy to tai thoi diém thira ké 1a 96,67% s6 giao
dich c6 gidy chimg nhan QSDD, quyét dinh giao
dat tam thoi. Diéu dé cho thdy nhin chung nguoi
dan cing da phan nao hiéu duoc quyén loi cta
nguoi st dung dit khi thuc hién nghia vu caa
minh.

3.2.3. Tang cho quyén sir dung dat

Tang cho QSDD trong thi truong bat dong san
dong vai tro va y nghia to 16n 1a nang cao tinh than doan
keét, phat huy tinh than twong than, tuong i trong nhan
dan. Tang cho QSDD con gép phan thac ddy su phat
trién san xuat, kinh doanh. Giai doan 2017 - 2019,
huyén Van Hé c6 80 truong hop thuc hién diang ky
ting cho QSDD. T4p trung chu yéu tai 2 xa Van Hé
va To6 Mua. Két qua diéu tra 30 ho cho thay c6 14 giao
dich (chiém 46,67%) thuc hién doi voi dat &, co 16 giao
dich (chiém 53,33%) thuc hién d6i voi dat nong nghiép.
Thuc trang gidy to tai thoi di€ém tang cho 1a 100,00% c6
gidy chimg nhan QSDD hodc quyét dinh giao dat tam
thoi.

3.2.4. Thé chap quyén sir dung dat

Giai doan 2017 - 2019 c6 944 giao dich diang ky
thé chap bang gia tri QSDD tai Chi nhanh VPDKDD
huyén Van Ho, chiém téi 63,48% téng so giao dich vé
QSDD. Hoat dong thé chap QSDD c6 xu huong gidm
trong giai doan 2017-2019 (Bang 1) do giai doan nay
c6 su khiing hoang kinh té. Viéc dang ky thé chép
QSDD tai VPDKDD da gitip nguoi dan von hoa
QSDD dé phuc vu san xuat kinh doanh. Mat khac,
diéu d6 gop phan dam bao tinh phap ly cho cac bén,
qua d6 han ché duoc tranh chip dat dai. Xa Van Ho,
Long Ludong va To Mua cé so luong giao dich thé
chdp biang QSDD nhiéu nhit voi 767 giao dich,
chiém 81,25% téng so giao dich thé chap QSDD ctia
huyén. Day 1a nhitng don vi hanh chinh c6 diéu kién
dé phat trién kinh té - xa hoi nén nhu cau thé chap dé
vay von ctia cac ho lon.

Theo quy dinh nguoi thé chap QSDD co thé vay
s tién t0i da 70% gia tri tai san thé chap da duoc xac
dinh va ghi trén hop dong. Két qua diéu tra cho thay
nguoi st dung dat thé chap dat ¢ 1a chinh, voi s6 tién
vay nhé hon gia tri QSDD. Co 28,33% ho gia dinh, ca
nhan vay & mutc dusi 30%; 70,00% ho gia dinh, ca
nhan vay & muc tir 30 - 50%; chi 1,67% ho gia dinh, ca
nhan vay & mtec tir 51 - 70% gia tri QSDD. Tat ca cac
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ho diéu tra déu hoan tat tit ca cac thi tuc can thiét va
100,00% co gidy ching nhan QSDD, quyét dinh giao
dat tam thoi tai thoi diém thé chap.
3.2.5. Panh gid tinh hinh thuc hién quyén cia
nguor stk dung dat tai huyén Van Ho
Tinh hinh thuc hién QSDP tai huyén Van Ho
Bang 4. Panh gia clia cong chitc, vién chirc vé viéc thyc hién quyén ciia

tai VPDKDD.

duoc danh gia thong qua diéu tra cong chic, vien
chtic ¢6 lién quan dén viéc thuc hién QSDD va cac ho
gia dinh, c4 nhan dén thuc hién cac giao dich QSDD

- Ddnh gi4 cuia cong chirc, vién chitc vé thurc hién
quyén cua nguoi st dung dét tai huyén Van Ho.

oi sit dung dat tai huyén Van Ho

Két qua

Tiéu chi danh gia A Tyle %
diéu tra

1. V& miec d6 cong khai thit tuc hanh chinh 30 100,00
Cong khai rat day da 22 73,33
Cong khai day da 6 20,00
Cong khai mitc trung binh 2 6,67
Cong khai it 0 0,00
Cong khai rat it 0 0,00
Danh gia chung 4,67

2. V& viec thu phi va 1é phi chuyén quyén str dung dit 30 100,00
Rat tot 7 23,33
Tot 10 33,33
Trung binh 11 36,67
Kém 2 6,67
Rat kém 0 0,00
Panh gia chung 3,73
3. Vé diéu kién 1am viéc ciia VPDKDD 30 100,00
Rt tot 1 3,33
Tot 4 13,33
Trung binh 16 53,33
Kém 4 13,33
Rat kém 5 16,67
Danh gid chung 2,73
6. V& phuong tién ky thuit cia VPDKDD 30 100,00
Rt tot 3 10,00
Tot 7 23,33
Trung binh 17 56,67
Kém 3 10,00
Rat kém 0 0,00
Panh gia chung 3,33
7. Vé viec phéi hop gitta cac co quan c6 lién quan 30 100,00
Rat tot 12 40,00
Tot 10 33,33
Trung binh 8 26,67
Kém 0 0,00
Rat kém 0 0.00
DPanh gia chung 4,13
8. Vé sir hiu biét phap luat dat dai clia ngudi dan 30 100,00
Rat tot 1 3,33
Tot 2 6,67
Trung binh 6 20,00
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Kém 15 50,00
Rat kém 6 20,00
Danh gia chung 2,23

4. Vé s6 lueong can bd hién tai cia VPPKDD 30 100,00
Dam bao hoan thanh tot cac nhiém vu dugc giao 10 33,33
Dam bao hoan thanh 50-70% cac nhiém vu duogc giao 6 20,00
DPam bao hoan thanh 30-50% cac nhiém vu duoc giao 6 20,00
Dam bao hoan thanh tir 10-30% nhiém vu duoc giao 2 6,67
Khong dam bao dé thuc hién cac nhiém vu duoc giao 6 20,00
DPanh gia chung 3,40

5. Vé cac van ban huéng din thiee hien QSDD tai VPDKDPD 30 100,00
Rat day da 7 23,33
bay da 12 40,00
Trung binh 7 23,33
Thi€u 3 10,00
Rat thi€u 1 3,33
Danh gia chung 3,70

9. Panh gia vé chit luong hé théng hod so dia chinh ciia dia phuong 30 100,00
Rat tot 0 0,00
Tot 1 3,33
Trung binh 9 30,00
Kém 8 26,67
R4t kém 12 40,00
Danh gia chung 1,97

Ghi chii: gid tri trung binh: Rét cao: > 4,20; cao: 3,40 — 4,19; trung binh: 2,60 — 3,39; thap: 1,80 - 2,59; rat

thap: <1,80.

Két qua diéu tra cho thay mitc do cong khai tht
tuc hanh chinh duoc danh gia & mtc rat cao (gia tri
trung binh chung la 4,67>4,20). Trong d6 c6 toi
22/30 can b cong chic, vién chic tra 10i 1a tha tuc
hanh chinh duoc cong khai day da va rat day da.
biéu d6 phan anh nhiimg nd lyc cta chinh quyén dia
phuong trong nhiing nim qua trong viéc cong khai,
minh bach cac th tuc hanh chinh.

Cac tieu chi vé viec thu phi, 1é phi, viéc phoi hop
giita cac co quan c6 lién quan, s6 luwong can bo hién
tai cia Chi nhanh VPDKDD, vé cac vian ban huéng
dan thuc hién QSDD tai VPDKDD duoc danh gia &
muc cao (gia tri trung binh >3,40). Vé viéc thu céac
loai phi va 1é phi chuyén QSDDP mtc danh gia 1a tot
(gia tri trung binh 1a 3,74). C6 17/30 y kién cho ring
viéc thu phi va 1é phi chuyén QSDD la tot va rat tot
(chiém 56,67% téng so phiéu). Co téi 22/30 y kién
danh gia viec phéi hop giita cac co quan c6 lién quan
trong viéc thuc hién cac quyén ctia nguoi st dung
dat & muc tot va rat tot. Vé so luong can bo hién tai
ctia VPDKDD cho thdy co toi 16/30 s6 nguoi duoc
héi cho 1a dam bao hoan thanh cac nhiém vu duoc

giao. Diéu d6 cho thdy nhimg c6 ging trong viéc
nang cao chat luong phuc vu cta cac dich hanh
chinh cong trén dia ban viing ndi xa x6i nhu huyén
Van Ho.

Mot s6 tiéu chi ctia chi nhanh VPDKDPD duoc
danh gia & muc trung binh do 1a diéu kién lam viéc
cua VPDKDD, phuong tién ky thuit cia VPDKDD
(gia tri trung binh tit 2,60 - 3,39). Piéu kién lam viéc
va phuong tién ky thuat 13 co so ha tang ky thuat
quan trong dé thuc hién kip thoi, nhanh, hiéu qua
cac hoat dong liéen quan dén thuc hién quyén cua
nguoi st dung dat. Do vay viéc hoan thién va nang
cao chat luwong trang thiét bi cé lién quan dén
VPDKDD trong giai doan t6i 1a rat quan trong.

Mot van dé quan trong rat can duoc quan tim do
1a sy hiéu biét vé phap luat dat dai cta nguoi dan va
chat luong hé thong hd so dia chinh cta dia phuong
duoc danh gia & muac thap (gia trung binh tir 1,8 -
2,59). Hién c6 11/14 xa chua cé ban dd dia chinh, chi
c6 so d6 vé tay. Nhan thirc va hiéu biét vé phap luat
ctia nguoi dan 1a tién dé thuan loi cho cong tac quan
ly va thyc hién cac quyén ctia nguoi stt dung dat. Vi
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vay can c6 cac gidi phap nang cao mirc do hiéu biét
ctia nguoi dan ctia huyén Van Ho. Vé hé thong ho so
dia chinh, hién tai viéc luu trit va bao quan, cap nhat
ho so dia chinh chua duoc quan tam.

- Ddnh gi4 cuia nguoi din vé thuc hién quyén cia
nguor st dung dat tai huyén Van Ho.

Két qua diéu tra 180 ho gia dinh, c4 nhan (Bang
5) cho thay:

Vé thi tuc thue hién cdc giao dich tai Chi nhanh
VPPDKDD:. Trong qua trinh thuc hién giao dich
QSDD, phan 16n cac ho duoc diéu tra danh gia ring
tha tuc thyc hién QSDD & miic cao (gia tri trung binh
la 3,40), nghia la cac tha tuc thuc hién tai VPDKDD la
dé hiéu va dé thuc hién. C6 toi 48,33% s6 ho danh gia
& mitc dé hiéu va rat dé hiéu; c6 20,56% s6 ho danh gia
& muc kho hiéu va rat kho hiéu. Vi vay viéc phé bién
cong khai cac tha tuc hanh chinh, ct can bé huéng
dan, gidi thich cho nguoi dan vé cac tha tuc la rat
quan trong. Trong 4 QSDD nghién cttu tai huyén Van
Hé, chi c6 cac tha tuc thuc hién thé chap QSDD duoc
danh gia & muc cao (gia tri trung binh chung 1a 4,15).
Cac QSDD khac duoc danh gia & muc trung binh (gia
tri trung binh tir 2,60 — 3,39). Viéc tiép tuc nghién ctru
quy trinh, th1 tuc hanh chinh don gian, dé hiéu va dé
thuc hién, khép kin 1a rat quan trong dé nang cao
hiéu qua cong tac quan ly dat dai.

Thort gian hoan thanh cdc thu tuc: Thyc hién cac
tha tuc nhanh hay cham duoc danh gia theo thoi
gian ghi trén phi€éu hen, thoi gian nay duwoc xac dinh
theo quy dinh ctia phap luat. Thuc hién cac tha tuc
nhanh hay cham phan l6n c6 lién quan dén tinh
trang phap ly clia cac gidy to lien quan dén QSDD.
Nhitng giao dich co6 cac gidy to phap ly day da duoc
thuc hién nhanh hon nhitng truong hop phai thdm
dinh lai. Vé thoi gian hoan thanh céc tha tuc giao dich
chuyén nhuong, ting cho va thira ké QSDD duoc
danh gia & mitc trung binh (gia tri trung binh chung
<3,40). Dac biét véi cac giao dich lien quan dén thé
chiap QSDD, thoi gian hoan thanh cac tht tuc 1a
nhanh do hau hét cac giao dich thyc hién trén gidy
chimg nhan QSDD (gia tri trung binh 1a 3,92). Chi c6
12,78% s6 ho danh gia thoi gian hoan thanh cac thu
tuc & mitc cham va rat cham. Mot s6 ho cing thira
nhan rang viéc cham thuc hién cac thi tuc cé nhiéu
nguyén nhan, phan 16n 1a do ban than manh dat con
nhiéu vin dé chua ré nhu nguon goc dat, nhiéu lan
thuc hién tha tuc lién quan dén QSDD ma chua déng
lé phi, thira dat dang trong tinh trang tranh chip
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hoac ndm trong pham vi quy hoach...

Viéc thu phi va lé phi, thué Phan 16n cac ho
duoc héi déu cho rang viéc thu cac loai phi hién nay
déu duoc thuc hién & muc tot (gid tri trung binh
chung 1a 3,73). Cac loai phi, 1é phi, thué déu duoc
cong khai; khong c6 khoan thu nao ngoai quy dinh;
cac khoan thu déu co hoa don chimg tir ro rang. Duy
nhat chi c6 viéc thu phi lién quan dén hoat dong thé
chap QSDD dugc danh gia & muc trung binh (gia tri
trung binh chung 1a 3,07). Theo ho, viéc thu phi cho
hoat dong thé chap QSDD la dung quy dinh. Tuy
nhién, ho mong muén phi nay sé thiap hon. Vi vay
viéc diéu chinh 1é phi thu ddi véi cac viung khé khin
nhu huyén Van Ho can duoc xem xét.

Kha nang tiép can dich vu: Kha nang tiép can
dich vu trong cac hoat dong lién quan dén viéc thuc
hién quyén cta nguoi st dung dat 1a rat quan trong.
Két qua diéu tra nguoi dan danh gia kha nang tiép
can dich vu tai huyén Van Hé 1a & muc trung binh
(gia tri trung binh chung la 2,56). Nghia 1a viéc ti€p
can cac giao dich lién quan dén hoat dong thuc hién
QSDD trén dia ban huyén twong ddi kho do su hiéu
biét vé phap luat dat dai ctia nguoi dan chua cao. So
voi két qua nghién ctru tai cia Pham Anh Tudn va cs.
(2019) tai huyén Yen My, tinh Hung Yén va két qua
nghién ctru ctia B6 Thi Tam va cs. (2017) tai thi xa
Tt Son, tinh Bac Ninh thi ti 1é nay kha thap. Nguyén
nhan 1a do Van Hé 1a huyén mién nui, co sé ha ting
ky thuat dé cung cédp thong tin ciing nhu trinh do tiép
can dich vu ctia nguoi dan thap hon viing dong bang.
Hien nay nho su phat trién ctia khoa hoc cong nghe
va truyén thong cting nhu viéc cai cach hanh chinh,
viéc tim ti€p can cac dich vu da thuan loi hon truéc
rat nhiéu. Mat khac, viéc hoan thién co sé dir liéu dat
dai téng thé, da muc tiéu ciing gép phan lam tang
kha nang tiép can dich vu. Tuy nhién, ca 2 noi dung
nay hién nay tai huyén Van Hé chua duoc thuc hién
tot do vay kha ning tiép can dich vu ctia nguoi st
dung dat duoc danh gia & muc thap.

Kha nang thuc hién cdc quy dinh lién quan dén
quyén cua nguoi st dung dat: Kha nang thuc hién
cac quy dinh lién quan dén viec thuc hién cac QSDD
duoc danh gia & muc trung binh (gia tri trung binh
chung 1a 3,18). Trong d6 viéc thuc hién chuyén
nhuong va thira ké, tang cho QSDD duoc danh gia &
mtc trung binh. Chi c6 viéc thuc hién thé chip
QSDD duoc danh gia & miic cao (trung binh chung
>3,40) do hau hét cac giao dich nay thuc hién doéi véi
cac manh dat c6 can ctr phap ly day du.
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Bang 5. Y kién danh gi4 vé tinh hinh thyc hién cic quyén ciia nguoi st dung d4t tai huyen Van Hé

Chuyén nhuong Thira ké Tang cho Thé chap Téng s6
Chi tiéu Soho [Ty le %) | So ho | Ty 1e (%) |So ho[Ty Ie (%)| S6 ho [Ty 1e (%)| So ho | Ty le (%)
1. Thi tuc thuc hién tai
Vin phong DKDD 60 100,00 30 100,00 | 30 | 100,00 | 60 100 180 100
R4t dé hiéu va thuc hién 6 10,00 1 3,33 2 6,67 20 33,33 29 16,11
Dé hiéu va thuc hién 18 30,00 4 13,33 5 16,67 31 51,67 58 32,22
Trung binh 20 33,33 13 43,33 16 | 53,33 7 11,67 56 31,11

Kho hiéu va thyc hién 14 23,33 9 30,00 5 | 16,67 2 3,33 30 16,67

Rat khé hiéu va thuc

- 2 3,33 3 10,00 2 6,67 0 0,00 7 3,89
hién

Gid trj trung binh 3,20 2,70 3,00 4,15 3,40

2. Thoi gian hoan thanh | )| 10000 | 30 | 100,00 | 30 | 10000| 60 | 100 | 180 | 100

cac thi tuc

R4t nhanh 0 | 000 | 0 | 000 | 5 | 1667 | 17 | 2833 | 22 | 12,22
Nhanh 13 | 2167 | 4 | 1333 | 6 | 2000 | 24 | 40,00 | 47 | 2611
Ping hen 40 | 66,67 | 20 | 66,67 | 11 | 3667 | 17 | 2833 | 88 | 4889
Cham 6 | 1000 | 5 | 1667 | 4 | 1333 | 1 | 167 | 16 | 889
R4t cham 1 1,67 1 | 333 | 4 | 1333 1 | 167 | 7 3,89
Gid tri trung binh 3,08 2,90 3,13 3,92 3,34

Z‘n‘géc thu phi, ¢ phi, 60 | 100,00 | 30 | 100,00 | 30 | 100,00 60 | 100 | 180 | 100
Rét cao 20 | 3333 | 10 | 3333 | 8 | 2667 | 4 | 667 | 42 | 2333
Cao 30 | 50,00 | 16 | 5333 | 12 | 4000 | 6 | 10,00 | 64 | 3556
Trung binh 8 | 1333 | 2 | 667 | 8 | 2667 | 41 | 6833 | 59 | 32,78
Thip 2 3,33 1 | 333 | 2 | 667 | 8 | 1333 | 13 | 7.2
Rt thip 0 | 000 1 | 33 | 0| 000 | 1 | 1,67 | 2 111
Gid tri trung binh 4,13 4,10 3,87 3,07 3,73

4. Khinang tiépcandich| o0 | 10000 | 30 | 10000 | 30 |10000| 60 |10000| 180 | 100

vy

Rat dé 2 3,33 2 6,67 2 6,67 4 6,67 10 5,56
Dé 7 11,67 3 10,00 4 | 13,33 7 11,67 21 11,67
Trung binh 19 31,67 7 23,33 7 12333 | 16 | 26,67 49 27,22
Kho 27 45,00 14 46,67 | 14 | 4667 | 24 | 40,00 79 43,89
Rat kho 5 8,33 4 13,33 3 | 10,00 9 15,00 21 11,67
Gid tr trung binh 2,57 2,50 2,60 2,55 2,56

5. Kha ning thuc hién
cac quy dinh lién quan 60 100,00 | 30 | 100,00 | 30 | 100,00 | 60 100 180 100
QSDb

Rat dé 3 5,00 3 10,00 3 10,00 5 8,33 14 7,78

Dé 9 15,00 4 13,33 4 13,33 | 39 | 65,00 56 31,11
Trung binh 31 51,67 11 36,67 | 12 | 40,00 | 15 | 25,00 69 38,33
Khé 13 21,67 9 30,00 7 | 23,33 1 1,67 30 16,67
Rat kho 4 6,67 3 10,00 4 13,33 0 0,00 11 6,11

Gid tri trung binh 2,90 2,83 2,83 3,80 3,18

Ghi chi: gid tri trung binh. Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 — 4,19; trung binh: 2,60 — 3,39 thap: 1,80 — 2,59; rat thap:
<1,80.
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3.3. Mot gidi phap khic phuc ton tai trong thuc
hién quyén ctia nguoi str dung dat tai huyen Van H6

3.3.1. Mot s6 ton tai, han ché trong thurc hién cdc
quyén cua nguoi st dung dit tai huyén Van Ho

Tt nghién ctu trén, c6 thé rut ra cac ton tai, han
ché trong thyc hién cac quyén ctia nguoi stt dung dat
tai huyén Van Ho nhu sau:

- Tai huyén Van Ho, chua cé so lieu thé hien
nguoi st dung dat thuc hién 4 quyén trong 8 quyén
ctia nguoi st dung dat theo Diéu 167, Luat Dat dai
nam 2013. 4 quyén nguoi stt dung dat chua thuc hien
la: quyén chuyén d6i, gép von, cho thué va cho thue
lai.

Viéc thuc hién quyén tang cho va thira ké thuc
hién tai Chi nhanh VPDKDD voéi s6 luong khong
nhiéu, do cac ho cht yéu thuc hién giao dich trao d6i
thong nhat trong gia dinh, nguoi than ma khong
mudn lam tha tuc tai co quan nha nudc.

- Viéc thuc hién quyén chuyén nhuong QSDD
thuc hién cht yéu doi véi dat nong nghiép; nguoi
nhan chuyén nhuong véi muc dich dau co dat dai la
chinh. Muc dich ctia viéc chuyén nhuong va thé chap
QSDD v6i muc dich tra no, mua sdm do dung va sinh
hoat phi 1a chinh. Hién twong nay can dwoc ngin
chan kip thoi dé dam bao viéc sit dung dat ctia nguoi
san xuat nong nghiép va tranh rii ro cho nguoi dan.

- Két qua diéu tra cho thay con 20,56% s6 ho
danh gia trinh ty, tha tuc thyc hién tai Chi nhanh
VPDKDD & miutc kho hiéu va rat khé hiéu; ké khai,
dang ky bién dong dat dai con cham va kho khan;
kha nang ti€p can dich vu trong cac hoat dong lién
quan dén viéc thuc hién quyén ctia nguoi stt dung dat
trén dia ban huyén 1a tuong doi kho.

- Chat luong hé thong hé so dia chinh cta dia
phuong duoc danh gia & muc thap. Hién c6 11/14 xa
chua c6 ban do dia chinh, chi cé so do vé tay; viéc
luu trit va bdo quan, cap nhat hd so dia chinh chua
duoc quan tam.

- Su hiéu biét vé phap luat dat dai cia nguoi
dan duoc danh gia & mtc thap; van con mot sé ho
chua khai bao khi thuc hién quyén chuyén nhuong,
thira ké va tang cho QSDD.

3.3.2. Mot s6 gidgi phdp khac phuc ton tai trong
thuc hién quyén cua nguoi sir dung dat tai huyén Vin
Ho

- Ting cuong cong tac tuyén truyén phd bién
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phap luat vé dat dai dé nguoi st dung dat hiéu dung
quyén loi va nghia vu ctia minh khi thuc hién khai
bao thay déi QSDD tai cac co quan quan ly. Dong
thoi ting cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc
thuc hién cac quyén ctia nguoi st dung dat dé quan
Iy chat ché cac giao dich QSDD. Kién quyét xit ly
nghiém cac truong hop khong khai bao thay ddi
QSDD ké ca viec thuc hién ting cho va thira ké
QSDD déi voi nguoi than.

- Can ra soat va kiém soat chat ché viéc chuyén
nhuong QSDD, dam bao dung déi tuong duoc nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat, nhat 1a doi voi
dat nong nghiép. Kiém soat chat ché muc dich cia
thé chap va chuyén nhuong QSDD ctia nguoi dan
thong qua viéc lién két phoi hop voi cac co quan,
doan thé dé xac dinh chinh xac muc dich ctia doi
tuong thé chap va chuyén nhuong QSDD.

- Tang cuong cai cach, gidam cac tha tuc hanh
chinh ruom ra cho nguoi dan khi thuc hién cac
quyén str dung dat.

- Can dau tu kinh phi dé xay dung ban do6 va hé
so dia chinh; ting cuong nang cdp phuong tién ky
thuat caia VPDKDD, dé thuc hién hién dai hoa he
théng co s dir lieu dat dai, gop phan nang cao kha
nang tiép can dich vu lién quan dén thuc hién QSDD
ctia nguoi st dung dat.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2017 - 2019, trén dia ban huyén
Van Hé c6 944 giao dich thé chiap QSDD, 396 giao
dich chuyén nhuong QSDD, 80 giao dich ting cho
QSDD va 67 giao dich thira ké QSDD. Cac xa Van
Hé, Xuan Nha, Long Ludng c6 sé giao dich vé QSDD
nhiéu hon cac x4 con lai do cac xa nay nim & ving co6
diéu kién phat trién kinh té - xa hoi.

Ton tai trong viéc thuc hién cic quyén cda
nguoi stt dung dat 1a: chi c6 4 quyén duoc thuc hién
l1a chuyén nhuong, thita ké, ting cho va thé chap
QSDD, 4 quyén nguoi st dung dit chua thuc hién
la: quyén chuyén déi, gop von, cho thué va cho thué
lai; viec thuc hién quyén tang cho va thira ké thuc
hién tai Chi nhanh VPDKDD voéi s6 luong khong
nhiéu, do cac ho khong muén lam tha tuc tai co
quan Nha nuwoc; viéec thuc hién quyén chuyén
nhuong QSDD thuc hién cht yéu déi véi dat nong
nghiép; ngudi nhan chuyén nhuong véi muc dich
dau co dat dai 1a chinh. Muc dich cta viéc chuyén
nhuong va thé chap QSDD voi muc dich trd ng, mua
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sam d6 dung va sinh hoat phi Ia chinh; trinh tu, tha
tuc thyc hién tai Chi nhanh VPDKDD & mac kho
hiéu va rat kho hiéu; ke khai, dang ky bién dong dat
dai con cham va kho khan; kha nang ti€p can dich
vu trong cac hoat dong lién quan dén viéc thuc hién
quyén ctia nguoi stt dung dat trén dia ban huyen la
tuong doi kho; chat luong hé thong hé so dia chinh
ctia dia phuong con thép, viéc luu trit va bao quan,
cap nhat ho so dia chinh chua dwoc quan tam; su
hiéu biét vé phap luat dat dai cta nguoi dan duoc
danh gia & mtc thap.
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CURRENT SITUATION AND SOLUTIONS FOR IMPLEMENTING SOME RIGHTS OF LAND USERS
IN VAN HO DISTRICT, SON LA PROVINCE
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Summary

The study aims to assess the current situation and propose solutions to overcoming shortcomings in the
implementation of the rights of land users in Van Ho district. Proportional random sampling was used to
select 180 households and 30 officials. Using Likert’s five-point scale to assess the level of implementating
the rights of land users. Research results show that in the period 2017-2019, in Van Ho district, there are
396 transfer transactions, 80 donation transactions; 944 mortgage transactions and 67 inheritance
transactions of land use right. Some shortcomings in LUR implementation are: only 4 rights can be
exercised; Land use right transfer was carried out mainly for agricultural land and for the purpose of land
speculation; The transfer and mortgage of LURCs for the purpose of debt repayment, purchase of goods
and living expenses was main purposes. The order and procedures for implementation at Land Registration
Office branches was assessed with average level, and service accessibility was relatively difficult. Working
conditions and technical facilities of Land Registration Office was still not enough. The local people’s
understanding of land law and the quality of the local cadastral record system were assessed at low level.
Since then propose some solutions to overcome the above shortcomings.

Keyword: Land Registration Office, right of land use, Vanho district.
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