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TOM TAT

Két qua nghién cieu cho thay giai doan 2019-2021 tai thanh phé Bién Hoa c6 tong
50 bién dong la 13 1.067 hé so. Trong dé s6 ho so bién dong thé chdp, xéa thé chcfp
la nhléu nhat véi tdng 56 66.641 ho so, tiép d‘én la bién ddong do thue hién chuyén
quyen su dung ddt (véi 33.823 hé so) va mot sé bién dong khac nhu bién dong do
chuyén muc dich sir dung ddt, blen dong do Nha nucc thu hoi dat dé phuc vu cho
viée xdy dung cdc dw dn phdt trién kinh té xd héi cia dia phwong... Qud trinh thuc
hién dang ky bién dong tai thanh phé Bién Hoa doc déanh gid thong qua y kién
clia nguoi sir dung dat dén thiee hién cdc thi tuc dang ky bién dong co su khac
nhau giita cac chi tiéu. Vé thii tuc hanh chinh dwoc danh gid chit yéu la binh thuong
(trén 50%). Vé cdic vin ban phap ludt lién quan dwoc nguoi sir dung ddt danh gid
la biét 1 phan (chiém 55%) va hau hét nguon thong tin déu duwoc tra ciru trén mang
(chiém 45%) hodc tai Van phong Ddng ky dat dai (35%). Vé co sé ha tang duoc
danh gia 16t (chiém 70) con phi va 1é phi dwoe danh gida la cao va binh thuong (voi
tylé bdng nhau 40%). Ngodi ra, danh gid vé can by chuyén mén dwoc ngueoi sir
dung ddt danh gia khong c6 truong hop nao la kém. Hon nita, qud trinh thyc hién
ddng ky bién dong con ton tai mét s6 nhing han ché can khdc phuc dé hoan thién
cong tdc dang ki bién dong dat dai trén dia ban thanh phé Bién Hoa.

ABSTRACT

Research results show that the period 2019-2021 in Bien Hoa city has a total
fluctuation of 131,067 records. In which, the number of records of change in
mortgage, mortgage cancellation was the largest with a total of 66,641 records,
followed by changes due to the transfer of land use rights (with 33,823 records)
and some other fluctuations such as changes due to land use purpose change,
changes caused by land recovery by the State to serve the construction of local
socio-economic development projects... The process of registering changes in Bien
Hoa city is evaluated through the opinions of land users to carry out the
registration procedures. There is a difference between the criteria. In terms of
administrative procedures, it is mainly assessed as normal (over 50%). Regarding
relevant legal documents, land users are assessed to know a part (accounting for
55%) and most of the information sources are searched online (accounting for
45%) or at the land registration office (accounting for 35%). In terms of
infrastructure, it is evaluated as good (accounting for 70), while fees and charges
are assessed as high and normal (with an equal rate of 40%). In addition, the
assessment of professional staff assessed by land users is not bad in any case.
Moreover, there are still some limitations in the process of registration of changes
that need to be overcome in order to complete the registration of land changes in
Bien Hoa city.

1. PAT VAN PE

phat trién, 1a d6 thi dong dan tht 3 ca nude voi

Bién Hoa la d6 thi cdp ving loai I, co tdc @6 trén 1 triéu ngudi (sau TP. Ha Noi va TP. Ho
d6 thi hoa rat cao, trén 70%. Sau 22 nim l1a &6  Chi Minh), c6 thu nhap binh quan dau ngudi
thi loai II, dén nay, thanh phd Bién Hoa dd tr6  (GDP) cao gip hon 2 lan so véi trung binh ca
thanh d6 thi khang trang voi ha tang ngay cang  nuéc. Hang nam c6 hang chuc ngan lao dong di
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cu dén Bién Hoa da khién dan sé thanh phé tang
chong mat, gy ap luc 1én ha tang, van dé giai
quyet viéc lam va Van dé bién dong dat dai. Viéc
bién dong dét dai can duoc thuc hién va phai
duoc nguoi st dung dat dang ky khi c6 thay doi
trong qua trinh st dung dat bao gdm bién dong
ve quyén st dung dat, Ve chu st dung dét, ve
thira d4t... Pang ky quyén so hitu tai san gin
lién véi dat thuc chat 1a viéc ghi vao hd so dja
chinh vé quyén s& hitu tai san gén lién Vi dat
dbi voi mot thira dat xac dinh va cap gidy ching
nhan (GCN) d6i vai tai san gin llen v6i thira dat
d6 nham chinh thirc xac lap quyen va nghia vy
ctia chu s& hiru tai san gin lién voi dét [1].

Ding ky dat dai, nha &, tai san khac gin lién
voi dat 1a viéc ké khai va ghi nhén tinh trang
phap 1y vé quyen sir dung dat, quyén s0 hitu nha
&, tai san khac gan lién v6i dat va quyén quan ly
dat d6i v6i mot thira dat vao hd so dia chinh [2].
Hién nay qua trinh thyc hién ding ky bién dong
dat dai tai Bién Hoa dugc thuc hién v6i nhidu
cach thirc bién dong da dang va phong phil.
Cong tac tham dinh ho so ding ky bién dong
dugc thuan loi va nhanh chong khong can phai
tim kiém tra ctru ho so gidy (vin dé nay thuc
hién ludn trén hé thdéng) [3]. Tuy nhién, qua
trinh thuc hién con ton tai mot sd bat cap. Do
vy, viéc nghién ciru két qua ding ky bién dong
dat dai tai Bién Hoa 1a rat can thiét. Pay 1a co
sO gitp hoan thién va nang cao tinh hiéu qua cia
cong tac ding ky bién dong dat dai néi riéng va
cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai tai thanh
phé Bién Hoa noi chung.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phwong phap thu thap $0 li¢u thir cap

Cac thong tin vé s lidu thir cap: Diéu kién tu
nhién, kinh té xa hoi, hién trang sur dung dat tai
Bién Hoa, két qua ding ky bién dong dat dai tai
Bién Hoa duogc thu thap tai cac phong ban chire
ning cua thanh phd Bién Hoa va céc tap chi
chuyén nganh da dugc cong bé
2.2. Phuwong phap diéu tra so liéu so cap

bé tai tién hanh thiét ké bo phiéu diéu tra
phong van dbi tugng 1a nguoi st dung dat da
thue hién dang ky bién dong trong giai doan
2019-2021. Théng tin thu thip chii yéu bao
gdm: thong tin chung vé ngudi sir dung dat, cac
tidu chi danh gia lién quan dén qué trinh thyuc
hién ding ky bién dong dat dai cua nguoi dan:
tha tuc hanh chinh; cac van ban phép luat lién
quan; co so ha téng va co s vat chat tai khu tiép

nhan thu tuc hanh chinh; cac loai phi, 1€ phi;
trinh d¢ chuyén mon va nang lyc cia cén bd. Sd
luong, dung lwong miu diéu tra (n) dugc xac
dinh dya trén cong thl'rc

n= e WO

Trong do:

N 12 tong s6 cac hd so ding ky bién dong dat
dai tai thanh phd Bién Hoa (2019-2021);

e 1a sai s6 cho phép (e= 10%).

Theo s6 liéu diéu tra cho thay trong giai doan
tir 2019-2021 trén dia ban thanh phd ¢ 131.067
hd so thuc hién 6 hinh thirc dang ky bién dong.
Ap dung cong thirc (1) tinh dugce sb hd can
phong van n = 99,92. Bé dam bao dung luong
mau diéu tra dé tai tién hanh phong van 100
ngudi str dung dat thuc hién ding ky bién dong
tai Bién Hoa trong giai doan 2019-2021. Trong do
v6i bién dong vé chuyén quyén str dung dat va thé
chip - x6a thé chap didu tra mdi bién dong 20
phiéu con bién dong vé tach thira, hop thura;
chuyen muyc dich st dung dat; cap doi, cap lai va
thu thoi dat mdi hinh thtrc diéu tra 15 phiéu.

2.3. Phwong phap théng ké, tong hop, phian
tich va xir 1y s6 liéu

Tu nhiing sb lidu thu thap duoc tién hanh
téng hop theo bang trén Excel, so sanh két qua
dang ky bién dong dat dai qua cac nam tir 2019-
2021. So sanh ¥ kién danh gia cua ngudi st
dung dat vé qua trinh dang ky bién dong dat tai
Bién Hoa gitra cdc chi tiéu danh gia. Ngoai ra
phan anh duoc két qua ding ky bién dong dat
dai tai Bién Hoa. Trén co s& do, dé xuit mot s6
giai phap khic phuc kho khin va nang cao két
qua dang ky bién dong dit dai tai Bién Hoa.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Giéi thiéu vé dia diém nghién ciru

Thanh phé Bién Hoa 1a trung tdm kinh té,
chinh tri, van hoa, xa hoi; la thanh phé cong
nghi¢p 16n cua ca nudc va la mot trong nhiing
dau moi giao thong quan trong cua vung trong
dlem kinh té phia Nam, c6 vai tro, vi tri trong
yéu vé an ninh, quoc phong cia khu vyc mién
DPong Nam Bo. So d6 vi tri ctia thanh phd Bién
Hoa thé hién tai Hinh 1.

Theo s liéu théng ké tinh dén thoi diém
31/12/2021 téng dién tich ty nhién cua thanh
phé Bién Hoa 14 26.362,0 ha, trong d6 dat néng
nghiép 1a 7.764,7 ha, chiém 29,45%; dit phi
nong nghi¢p 18.597,4 ha, chiém 70,55% dién
tich tw nhién toan thanh phd. Cu thé co cdu sir
dung dét cua thanh phd thé hién tai Hinh 2.
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Hinh 1. So' d6 vi tri ciia thanh phd Bién Hoa

Trong giai doan tir nim 2019 dén nam 2021
tong dién tich dat nong nghiép ciia thanh phd
Bién Hoa c6 giam do chuyén sang dat phi néng
nghiép va c6 su thay doi trong ndi bo dat nong
nghiép cu thé: dit san xuit nong nghiép giam
43,5 ha, dat nuoi trong thuy san giam 1,3 ha, dat
nong nghiép khac giam 1,3 ha (Hinh 3).

Vé6i dat phi néng nghiép trong giai doan
2019-2021 ting 46,1 ha cha yéu tap trung vao
dat o (tang 11 ha) va dat chuyén dung ( tang 35,2
ha) (d4t san xuét kinh doanh PNN va dat cong
trinh cong cong). Trong thoi gian nay, xu huéng
dat noéng nghiép chuyén sang dat phi nong
nghiép dé phuc vu cho phat trién db thi dac biét
la dat o, phat trién ha téng, dat san xuét kinh

8 ek ek o
promBLEnEnsE

[[l]l..T mm___m___

= DAt phi néng
nghiép

DAt n6bng nghiép
71%

Hinh 2. Co cu sir dung dat tai thanh phd Bién Hoa [5]

doanh ngay mot ting. Thanh phd Bién Hoa c6
dién tich dat nong nghiép chiém trén 71% tong
dién tich ty nhién, phan bd nhiéu & céac phuong,
xa ven thanh phé Pa s6 1a dién tich cac loai dat
du trit phat trién d6 thi, c6 xu huéng chuyen do6i
muc dich sang dat phi nong nghiép, mot s dién
tich dat dugc quy hoach thuc hién cac dy an
phat trién d6 thi, cong nghiép, khu trung tam
thanh phé, khu, cum dén cu... Do vdy, vé co ciu
dién tich dat nbng nghiép hoan toan phu thudce
vao muc do dau tu phat trién cua do thi. Pay
cling chinh 1a nguyén nhéan lam gia tdng céac
truong hop diang ky bién dong dat dai tai thanh
phd Bién Hoa.
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Hinh 3. Tong hop sb li¢u bién dong dat dai giai doan 2019-2021 tai thanh phd Bién Hoa (PVT: ha) [5]

3.2. Két qua ding ky bién dong dat dai tai
thanh phé Bién Hoa giai doan 2019 -2021
Trén dia ban tinh Béng Nai, moi thu tuc hanh
chinh, cac trinh tu va cac budc tién hanh thuc
hién ding ky bién dong dat dai tai cac dia
phuong va cac d6i tuong st dung dat (ca nhan
va to chic) duge quy dinh 15 tai Quyét dinh
3859/2021/QbB-UBND ngay 6/10/2021 cta Chu
tich UBND tinh vé cong bd thu tuc hanh chinh
méi ban hanh; thu tuc hanh chinh duge st doi,
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bod sung; thu tuc hanh chinh dugc sta doi, bd
sung; thu tuc hanh chinh thay thé trong linh vuc
tai nguyén va moi truong thudc tham quyén giai
quyét cia S& Tai nguyén va Mbi truong, UBND
cap huyén, UBND cép x4 tinh Pong Nai va
Quyét dinh  4217/2021/QD-UBND  ngiy
8/10/2021 cua UBND tinh Pong Nai vé viéc
phé duyét quy trinh dién tir giai quyét thu tuc
hanh chinh duoc ban hanh méi, thay thé, diéu
chinh Iinh vyc tai nguyén va moi truong thude
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tham quyén giai quyét cia S¢ Tai nguyén va
MBoi trudong, UBND cép huyén tinh Dong Nai.
3.2.1. Cdc hinh thirc bién dong dit dai

Trong giai doan 2019-2021 dé dap ung nhu
cau phat trién, thanh phd Bién Hoa di st dung
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0 |/

Chuyén
quyén SDP xda thé chap

quy dat cua dia phuong phat trién voi cac muc
dich khac nhau ciing nhu su thay doi st dung
dét cua cac dbi tuong su dung dat. Do vay, viéc
sir dung dat ciing c6 nhiéu bién dong tap trung
chu yéu vao cac bién dong nhu sau (Hinh 4).

2145 1860 3145
— — [

Thé chdp va Cap d6i, cAp Tach thira, Chuyén muc Thu hoi dat
lai GCN

hop thira dich st dung
dat

Hinh 4. So sanh cic hinh thirc bién dgng dit dai tai thanh phd Bién Hoa
giai doan 2019- 2021 (PVT: ho so)

Vi két qua ctia qué trinh dang ky bién dong
tai Bién Hoa cho thay, tip trung chu yéu vao
bién dong do thyc hién thé chip va xoa thé chép.
Ngoai ra, s6 ho so thuc hién bién dong do
chuyén quyén str dung dét ciing chiém ty 1¢ 16n
trong d6 tap trung vao quyén chuyén nhuong
quyén st dung dit. Vi sb liéu nay cho thay:
trong giai doan 2019- 2021 nhu cau dau tu dit &
tai thanh phd ting nhanh, c6 thé noi thi truéng
bat dong san tai ddy c6 xu hudng phat trién.
Diéu nay pht hop véi thuc té tai dia phuong
hién nay co rat nhidu cac dy an da va dang duogc
thuc hién phuc vu nhu cau cho nguoi dan. Ngoai
ra, bién dong vé thé chap ciing chiém ty 18 16n,
chu yéu tip trung vao cac trudng hop thé chip
dé du tu kinh doanh hodc mua dit nhim thu lgi
nhuan. T d6 cho thiy xu huéng su gia ting
truong hop diang ky bién dong dat dai tai thanh
phd Bién Hoa trong thoi gian toi boi nhimng
chinh sach dau tu va mo ctra cua dia phuong.
3.2.2. Két qua ding ky bién dong theo don vi
hanh chinh (29 phwong va 1 xa)

Trén dia ban thanh phd Bién Hoa c6 29
phudng va 1 x3 ndm rai rac & cac khu vuc bao
gdm khu trung tim va khu vuc xa trung tim nén
tinh hinh bién dong dét dai cua cac phuong/xa

c6 sy khic nhau 16 rét. Cy thé sb li¢u thé hién
tai Bang 1.

Trong giai doan 2019 — 2021 tong s cac
truong hop bién dong dat dai tai thanh phd 1a
131.067 hd so. Trong d6, phuong Phudc Tan,
Trang Dai c6 sb truong hop dang ki bién dong
nhiéu nhat véi sd hd so twong g 1 17.474 hd
so va 13.451 ho so boi day 1a nhitng dia phuong
nam trong khu vuc trung tdm cua Bién Hoa, 1a
2 dia ban c6 dién tich dat 1on, gan khu cong
nghiép, riéng phuong Trang Dai gan vi tri trung
tam cua thanh phd, tip trung nhiéu dan cu va
cac don vi kinh doanh thuong mai, truong hoc
va co s6 gido duc y té nén ngudi dan c6 nhu cau
nhan chuyén nhuong, thé chép va x6a thé chép
cao. Bén canh d6 c6 1 sd phuong sé lugng hd
so dang ki bién dong thap hon dudi 1.000 ho so
nhu phuong Hoa Binh va phuong Thanh Binh.
Trong s6 cac truong hop bién dong thi phan 16n
1a bién dong thé chép, x04a chép duoc thuc hién
nhiéu nhat véi tong s6 66.641 hd so. Thuc té cho
thdy, khi thi truong bt dong san phat trién thi
hinh thirc thé chap quyén sir dung dat ludn duoc
ngudi dan liwa chon dé iy von dau tu. Pay la
mot trong cach huy dong von nhanh nhit dé dau
tu kinh doanh bt dong san.
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Bang 1. Téng hop két qua hd so ding ky bién dong dit dai tai thanh pho Bién Hoa

DVT: hé so
Chuxén Thé chéap Cf’l,p déi, Tach Chuyén muc Thu .
STT Pon vi hanh chinh quyén va x6a cap lai thira, dich sir dung hoi Tong
SDP thé chip GCN hop thira dat dat
1 AnBinh 1456 2176 91 46 73 45 3887
2 AnHoa 1426 2395 437 104 227 0 4589
3 Binhba 446 1367 42 33 8 0 1896
4  Biru Hoa 1452 1964 127 109 101 0 3753
5 BuuLong 1818 2249 93 33 57 106 4356
6 Hiép Hoa 2033 2832 95 135 172 0 5267
7 HO6 Nai 1313 1939 63 56 14 0 3385
8 Hoba An 1938 2534 118 166 66 0 4822
9 HoaBinh 312 454 40 12 1 0 819
10 Long Binh 1092 2206 819 32 17 114 4280
11 Long Binh Tan 1383 2966 83 22 26 147 4627
12 Long Hung 938 2138 12 0 1 0 3089
13 Phude Téan 10310 5839 742 279 304 0 17474
14 Quang Vinh 631 668 41 9 9 98 1456
15 Quyét Thing 665 1461 58 32 25 21 2262
16 Tam Hiép 1199 2126 59 78 36 0 3498
17 Tam Hoa 955 1798 30 4 8 0 2795
18 Tam Phudc 4728 4523 752 496 21 0 10520
19 Tén Bién 1530 2437 45 32 20 301 4365
20 Tan Hanh 1463 1844 66 124 217 39 3753
21 Tan Hiép 916 1670 88 49 24 81 2828
22 Tan Hoa 1282 2273 301 29 1 78 3964
23 Tan Mai 690 1553 37 15 24 0 2319
24 Tan Phong 1616 2640 83 97 103 123 4662
25 Tan Tién 710 1670 42 15 48 51 2536
26 Tan Van 825 1765 27 28 41 0 2686
27 Thanh Binh 257 539 15 19 2 40 872
28 Thong Nhét 1207 2293 41 13 20 1901 5475
29 Trang Dai 7293 5585 310 70 193 0 13451
30 Trung Diing 586 737 49 8 1 0 1381
Téng 52470 66641 4806 2145 1860 3145 131067
Nguon: [6-8]

3.2.3. Két qud dding ky bién déng theo thoi gian
(2019-2021) o
Trong giai doan 2019- 2021 tong s6 ho so dang

HO so

Hinh 5. Két qua diing ky bién dong tai thanh phé Bién Hoa giai doan 2019-2021 [6-8]
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Trong giai doan 2019-2021, h so bién dong
thé chép va xo6a thé chip quyén sir dung dit tai
Bién Hoa dién ra phd bién. Tiép theo 13 bién
dong do thuc hién chuyén quyén st dung dit
(quyén thira ké, ting cho, chuyén nhuong quyén

ldm 2021 Théchap  ® Nam 2021 Xda thé chap

Hinh 6. Két qua diing ky bién dong do thé chip va

x6a thé chép tai thanh pho Bién Hoa,
giai doan 2019-2021 [6-8]

Cac bién dong khac chi chiém khoang
52,42%. Trong do6: bién dong do chuyén muyc
dich su dung dét duoc thuc hién it nhat voi téng
s6 1.860 ho so, vi hau hét truong hop déu 1a cac
du an phat trién ha ting k¥ thuat va dang dan
hoan thién. Trén thuc té, viéc chuyén muc dich
str dung dat tap trung cha yéu vao cac du 4n xay
dung ha tang khu dan cu, trong d6 tap trung chu
yéu thu hoi dit nong nghiép cua ngudi dan dé
chuyén thanh dét phi nong nghiép (xay dung cac
cong trinh phuc vu phat trién dia phuong hoic
dau gia, mot sd trudong hop chuyén tir dat vuon
sang dat ¢). Ngoai ra, van con phan nho truong
hop nguoi str dung dét xin chuyén muc dich st
dung dat xen ket trong khu dan cu, hoac sb it
bd phan nguoi dan ty ¥ chuyén d6i muc dich
sit dung dat nhung khong thong qua chinh
quyén giy khé khian trong cong tac quan 1y vi
mat s6 nguyén nhan nhu: phai thuc hién nghia
vu tai chinh, lo ngai thu tyuc hanh chinh ruom
ra hodc do nguoi dan khong hiéu biét vé phap
luat dat dai.

Vi 6 liéu thu thap dugc tir bdo cao téng Kkét
ctia Vin phong Dang ky dét dai tinh Pong Nai,
chi nhanh thanh ph Bién Hoa cho thiy: cac loai
hinh bién dong tai dia phuong rat phong pht va
da dang tap trung vao 6 bién dong chu yéu. Hon
nita, sd truong hop ding ky bién dong nhiéu

str dung dat) v4i 52.470 hd so trong do6, chu yéu
1a cac truong hop thuc hién chuyén nhuong
quyén str dung dat véi 33.823 hd so va co xu
hudng tang qua cac ndm (Hinh 6, Hinh 7).

Hinh 7. Két qua dang ky bién d@l}g do chuyén
quyén st dung dat tai thanh pho Bién Hoa,
giai doan 2019-2021 [6-8]

nhét tip trung & bién dong vé chuyén quyén sir
dung dat va thé chip - xoa thé chip bsi nhu cau
c6 thém dat cta ngudi dan cling nhu nhu cu vé
ngudn von dau tu san xuit kinh doanh.

3.4. Panh gia ciia nguoi sir dung dat vé qua
trinh thye hién ding ky bién dong dat dai tai
thanh phé Bién Hoa

3.4.1. Panh gid vé quy trinh thuwe hién thii tuc
hanh chinh

Y kién danh gia ctia nguoi st dung dit vé
thu tuc hanh chinh khi thyc hién dang ky bién
dong dat dai tai thanh phd Bién Hoa thé hién
tai Bang 2.

Tir két qua tai Bang 2 cho thiy danh gia cua
ngudi str dung dat thuc hién dang ky bién dong
dét dai tai Bién Hoa duoc thé hién thong qua 6
chi tidu. C6 thé thiy, viéc thuc hién ding ky
bién dong dat dai phai tuan thi theo quy dinh
ctia UBND tinh. Tuy nhién, trong qua trinh thuc
hién ngudi dan ciing c6 nhing phan anh cy thé,
trén co s& do chinh quyén dia phuong co
phuong huéng diéu chinh va hoan thién nhim
bao vé quyén va loi ich cua ngudi sir dung dat.
Cb 46% ngudi st dung dat danh gia vé thu tuc
chuan bi ho so ding ky bién dong (PKBD) la
binh thudng va 34% ngudi st dung dat danh gia
la don gian con lai 20% danh gia 1a phuc tap.
Cac truong hop danh gia kho khan tap trung vao
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cac hd so ding ky bién dong do chuyén muyc
dich str dung dét va tach thira, hop thira va mot
s6 ho thuc hién bién dong do Nha nudc thu hdi
mot phan thira dét.

Vé thanh phan hd so DPKBP van con 15%
ngudi st dung dat danh gia 1a phic tap boi day
la cac ho thuc hién chuyén muc dich st dung
dat; tach thira hop thira va cip doi, cap lai quyén
str dung dét. Hién nay, viéc nop hd so ding ky
bién dong dugc thyuc hién tai bd phan mdt cua
ctia Vin phong Ping ky dat dai tinh Dong Nai
chi nhanh thanh phd Bién Hoa va bd phan 1 ctra
cia UBND thanh phé Bién Hoa (véi truong hop
chuyén myc dich sir dung dit). Tuy nhién, qua
trinh nguoi st dung dat thuc hién hinh thurc ndp
hé so van 14 truc tiép duoc sy hd tro ciia can bd
mot cua. Tai day can bd mdt cura s& kiém tra hd
s0, néu c6 sai pham gi thi tra lai cho nguoi sir
dung d4t hoan thién. Hién nay tai tinh Béng Nai
ndi riéng va cac dia phuong khac néi chung thi

viéc quy dinh thoi gian giai quyét hd so da duoc
quy dinh trong cac van ban phap luat lién quan
dén timg thu tuc hanh chinh. Tuy nhién, voi
ting truong hop thoi gian giai quyét con phu
thudc vao thanh phan hd so ciing nhu qua trinh
hoan thién hd so cta nguoi sir dung dat khi hd
so bi hoan lai. Do do, c6 t61 20% nguoi st dung
dat danh gia 1a cham tap trung nhiéu vao hinh
thirc cAp d6i, cap lai va tac thira, hop thua.

Tuy nhién, khi dugc hoi vé su hai long cua
ngudi sir dung dat vé két qua giai quyét ho so
dang ky bién dong thi s ngudi sir dung dit dong
¥ va ¢ ¥ kién stra d6i 1a bang nhau véi 35%.
Con lai 1a khong dong y. Boi 18 c6 nhimg trudong
hop ngudi sir dung dat dong thoi thyc hién 2
hinh thirc bién dong nhung trinh ty 13 phai thuc
hién ting bién dong nén kéo dai thoi gian xir Iy
hd so, anh huong dén cong viée cia ngudi sir
dung dat.

Bang 2. Téng hop y kién ciia nguoi sir dl.lng,dilit vé thii tuc hanh chinh
khi thue hién dang ky bieén dong

STT Chi tiéu S6 hd (hd) Ty 1€ (%)

Thii tuc chuin bi ho so PKBD

1 Phuc tap 20 20,00
Binh thuong 46 46,00
Pon gian 34 34.00
Thanh phan ho so PKBD

) Phure tap 15 15,00
Binh thuong 59 59,00
Pon gian 26 26,00
Hinh thirc ndp hé so PKBD

3 Phtc tap 5 5,00
Binh thudng 59 59,00
Pon gian 36 36,00
Cich thirc tiép cin thong tin

4 Thuan loi 40 40,00
Binh thuong 37 37,00
Kho khin 23 23,00
Thoi gian gidi quyét ho so DPKBD

5 Nhanh 39 39,00
Binh thudng 41 41,00
Cham 20 20,00
Su th6a min ciia nguoi SDP vé Két qua giai quyét hd so PKBD

6 DPong ‘ 7 35 35,00
Binh thudng céan phai stra doi 35 35,00
Khong dong ¥ 30 30,00

(Nguon: Tong hop tir s6 lidu diéu tra)
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3.4.2. Pdnh gid vé cdc vin ban phdp lugt lién quan

Két qua danh gia cua ngudi st dung dat duoc
thé hién tai Bang 3.

Bing 3. Tong hop su hiéu biét ciia ngudi sir dung dét vé viéc diing Ky bién dong dat dai

STT Tiéu chi S0 hd (trwong hop) TV 18 (%)
Su hiéu biét vé cac quy dinh PKBD dit dai
,  Khongbict 20 20,00
Biét mét phan 55 55,00
Biét day du, chi tiét 25 25,00
Nguon tim hiéu trinh tw, tha tuc PKBD dit dai
UBND phuong, xa 20 20,00
,  Vanphong dang ky dat dai 35 35,00
B0 phan tiép nhan va tra két qua cia UBND xa 0 0
Tra ctru Internet 45 45,00
Ngudn khac 0 0

Thuyc té tai tinh Pong Nai, hé thong vin ban
lién quan dén viéc dang ky dét dai rat chit ché
va dong bo. Tuy nhién, véi trinh d6 cua ngudi
dan khac nhau nén viéc danh gia vé su hiéu biét
s& khac nhau véi 55% tong s6 danh gia 1a biét
mot phan Ngoai ra, qua trinh hoan thién cong
tac bién dong tai cac dia phuong con c6 sy kiém
tra, tham tra cta can bo chuyén mon. O ddy, chi
yéu ngudi st dung dat tim hiéu thong qua viée

(Nguon: Tong hop tir s6 lidu diéu tra)
tra ctru internet (chiém 45%).

Dé thyc hién tét cong tac dang ky bién dong
dat dai can phai tuan thi theo cac quy pham
phap luat, dac biét la cac quy dinh cua dia
phuong lién quan dén cac thi tuc hanh chinh vé
dang ki dat dai. Cu thé y kién danh gia cua ngudi
sir dung dat vé van phan phap luat thé hién tai
Bang 4.

Bang 4. Tong hop y kién cuia nguoi sir dung dat v’é van ban phap luat
lién quan dén ding ky bién dong dat dai

STT Tiéu chi S6 ho Ty 18

Cac thong tin dwa ra trong cac VBPL

1 Khohiéu 30,00 30,00
Binh thuong 70,00 70,00
Tinh cong khai cia cac VBPL
C6 cong khai trén mang internet 80,00 80,00

2 Co cczng kAhal tai tru s¢ lam vi€c ctia co quan 20,00 20,00
chuyén mon
Khoéng cong khai 0,00 0,00
Tinh phu hop cia cac thong tin trong VBPL

3 Phu hop voi thu,c tidn cua thanh phd 55 55.00
Phu hop voi 1 s0 dia phuong cua tinh 35 35.00
Khéng phu hop 10 10.00

Quy trinh dang ky bién dong dit dai cua tinh
Déng Nai dugc thyc hién theo hudng dan tai
Quyét dinh 4217/2021/QD-UBND  ngay
8/10/2021 ctia UBND tinh Pong Nai, do dé co
t6i 80% nguoi s dung dat danh gia 1a co cong
khai trén mang internet. Ngoai ra, theo danh gia
ctia ngudi dan con thé hién thong qua chi tiéu
vé tinh hop 1y ctia cac thong tin trong van ban
phap luat v6i 55% ngudi st dung dat danh gia
1a vin ban phap luat phu hop véi thuc tién cla

(Nguon: Tong hop tir s6 liéu diéu tra)

dia phuong.
3.4.3. Pdnh gid vé co sé ha ting va co s6 vit
chit tai khu vie tiép nhdn thii tuc hanh chinh
Trong qua trinh thyc hién dang ky bién dong
co s6 ha tAng va co sé vat chat dong vai trd quan
trong dac bict la hé thong may tinh, co s¢ lam
viéc. Do vay két qua téng hop y kién cua nguoi
dan vé co s ha tang va co s vat chit thé hién
tai Bang 5.
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Bang 5. Tong hop y kién ciia ngudi sir dung dét vé co sé ha ting va co so vat chit
tai khu vuc tiép nhén thi tuc hanh chinh vé ding ky bién dong dat dai

STT Chi tiéu S6 hd (hd) Ty 1€ (%)

Trang thiét bj

1 Tét 70 70,00
Binh thuong 30 30,00
Kém 0 0
Ung dung cong nghé thong tin (May tinh, mang Internet...)

5 Tét 45 45,00
Binh thuong 35 35,00
Kém 20 20,00
Vi tri dit tru sé lam viéc
Thuan loi 80 80,00

3 Binh thuong 20 20,00
Kho khin 0 0

Tai Bién Hoa try sé 1am viéc ciing nhu tiép
nhéan hd so dang ki bién dong tai duong Vo Thi
Sau, phuong Thong Nhat, thanh phd Bién Hoa
rat khang trang. Do d0, ty 1& nguoi dan danh gia
vi tri lam viéc thuan loi td1 80%. Tai khu vuc
lam viéc hién nay duogc trang bi may tinh va co
s& vat chat méi va dang duoc bd sung thém, Kkét
qua danh gia ctia nguoi dan vé trang thiét bi kha
t6t, voi 70% ngudi sir dung dit danh gia tot.
Ung dung cong nghiép thong tin trong dang ki
dat dai phuc vu cho quan 1y sir dung va khai thac
co s du liéu dat dai hién nay dang dugc tinh

(Nguon: Tong hop tir sé lidu diéu tra)

Pong Nai quan tim, qua trinh van hanh phy
thudc nhiéu vao mang Internet va may tinh. Pay
la 2 cong cu giup cho qué trinh hoan thién va
cap nhét hd so nhanh va d& quan Iy.
3.4.4. Ddnh gid vé cdc logi phi va 1 phi

Phi va 18 phi luon 1a vin dé dugc nguoi st
dung dat quan tam, d6i khi n6 1a yéu to quyét
dinh dén viéc c6 lam ho so dang ky bién dong
hay khong? Do viy, qua trinh 13y ¥ kién cta
nguoi dan con dugc thé hién théng qua két qua
lay y kién vé phi va 1¢ phi trong qua trinh dang
ky bién dong dat dai. S6 liéu cu thé tai Bang 6.

Bang 6. Tong hop y kién ciia ngudi sir dung d?i’t vé cac loai phi va 1€ phi
trong qua trinh thuc hién ding ky bién dong dat dai

STT Chi tiéu S6 ho (hd) TV 18 (%)

Mikc phi va 1€ phi

1 Cao 40 40,00
Binh thuong 40 40,00
Thip 20 20,00
Sw phit hop giira Phi va 1¢ phi véi tirng hinh thirc bién dong

5 Phuhop 25 25,00
Can thay doi 65 65,00
Khong phu hop 10 10,00
Qua trinh déng phi va I¢ phi

3 Thuan loi 59 59,00
Binh thuong 36 36,00
Kho khén 5 5,00

Tir két qua tai Bang 6 cho thdy: Khi duoc hoi
vé murc phi va 1& phi thi ¢6 toi 40% ngudi dan
cho réng mure phi va 1€ phi cao. Bén canh do,
65% s phiéu cho rang su phu hop gitra phi va
1€ phi voi tung hinh thire dang ky bién dong can
phai thay ddi, 10% cho rang khong phu hop.
Qua nghién ctru cho thay: hau hét nguoi dan déu

(Nguon: Tong hop tir sé liéu diéu tra)
danh gid qua trinh dong phi va I¢ phi thuan loi.
bac biét hién nay véi sy déng hanh ctia cac ngan
hang thi viéc dong thué tré 1én nhanh va tién
hon thong qua hé thong ebanking,

3.4.5. Dinh gid vé trinh dp chuyén mén va
nang lyc cua can by
Su thanh cong cua viée giai quyét hd so con
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phu thudc vao thai d va nang luc chuyén mon
ctia can bd tai van phong dang ky dat dai tinh
bong Nai, chi nhanh thanh phd Bién Hoa. Cu

thé két qua danh gia ctia nguoi st dung dat vé
trinh d§ chuyén moén va nang lyc cua cén bd the
hién tai Bang 7.

Bang 7. Téng hop y kién ciia ngudi sir dung dit vé trinh d9 chuyén mén va ning luc
ciia can b thue hién cong tic ding ky bién dong dat dai

STT Chi tiéu S6hd Ty Ié (%)
1 Trinh do chuyén mon
Tot 65 65,00
Binh thuong 35 35,00
Kém 0 0
2 Thai d ctia can bj
Tot 83 83,00
Binh thuong 17 17,00
Kém 0 0
3 Ning lyc dién dat, giao tiép véi cong din
Tot 73 73,00
Binh thuong 27 27,00
Kém 0 0
4 Nhiét tinh, tin tuy trach nhiém trong huéng din, quan tam, giap d&
cong din
Tt 77 77,00
Binh thuong 23 23,00
Kém 0 0

Phan 16n nguoi dan danh gia cac can bo dia
phuong di nim bit va hiéu r5 vé linh vuc
chuyén mén véi két qua danh gia tot 65,00%.
Trong qué trinh ngudi dan tién hanh lam tha tuc
dang ky bién dong, can bo da co thai do ton
trong va thé hién duoc ning luc dién dat tdt,
nhiét tinh, tan tyy trach nhiém trong hudng . dan,
quan tam, gitip d6 cong dan cu thé chi tiét dé
nguoi dan nam bat dugc cac ndi dung trong hd
so dang ky bién dong véi danh gia cia ngudi
dan dat 77% ngudi dan danh gia tot. C6 73,00%
ngudi dan cho rang ning luc dién dat va giao
tiép cong dan ctia can bo chuyén mén 1a tot. Qua
danh gia ciia ngudi dan vé doi ngii can bo 1am
cong tac dang ky bién dong dat dai cho thy can
b6 chuyén mon dang c6 tinh than va trach nhiém
t6t trong cong viéc.

3.5. Pé xuit giai phap khic phuc khé khin
trong qua trinh thye hi¢n diing ky bién dong
dit dai tai thanh pho Bién Hoa

3.5.1. Thugn lgi

- Viéc ding ky bién dong dat dai 1a mot thu tuc
hanh chinh bat budc dbi v6i nguoi sir dung khi co
bién dong do vay nhan dugc sy chi dao va quan
tdm ctia chinh quyén dia phuong théng qua viéc
ban hanh cac van ban phap luat lién quan.

- Dia phuong c6 phin mém quan 1y co so dir

(Nguon: Tong hop tir s6 liéu diéu tra)

liéu dét dai hoan chinh.

- Sb lwgng vién chirc lam viée cong tac chuyén
mén kha nhiéu va duoc dao tao chuyén sau.
3.5.2. Kho khan

- V& thu tuc hanh chinh: Do mét s thu tuc
dang ky bién dong lién quan dén nhiéu phong
ban chirc ning nén tién d6 ké khai dang ky con
rudm ra va mat nhiéu thoi gian trong qua trinh
xtr 1y cac hd so tén dong. Viée ngudi dan tu y
chuyén muc dich str dung dat khong thuc hién
ding quy trinh thu tuc hanh chinh gay khoé khan
trong qua trinh quan ly.

- Vé su hiéu biét cua nguoi dan vé vin ban
phap luat con nhiéu han ché nén viéc hoan thién
hd so dang ky bién dong con chua ddng bo.

- Vé ha tang va co so vat chat: May moc da
dugc dau tu tir lau nén viée truy cép he thong
con cham. Hon ntra, hé théng duong truyén
cham ciing lam cham tién dd cap nhat va tra ctru
thong tin cta can bo thy 1y hd so.

- V& phi va 18 phi: Mot bo phan nguoi st
dung dét da dang ki bién dong danh gia con cao
va phai ¢ sy thay ddi gitta cic murc phi va 18
phi sao cho phu hop véi hoan canh cua timg d6i
tuong. Pac biét viéc chuyén muc dich st dung
dat can phai déng véi sd lwong khong nho.

- V& trinh @6 chuyén mén va nang luc ciia can
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bo chuyén mon: Van con mot bo phan vién chirc
khong dung nganh chuyén sang nén cach lam
viéc con lang ting kéo dai thoi gian xir Iy hd so.
3.5.3. Dé xudt gidi phdp

- Giai phap vé hoan thién thu tuc hanh chinh:
Day manh cai cach thii tuc hanh chinh; phdi hop
vOi cac nganh chire néng cua thanh phé Bién
Hoa cting nhu tinh Dong Nai tién hanh klem tra,
ra soat va xir 1y cac ton tai, vudng mic trong
thyc hién dang ky bién dong dat dai va cac
truong hop ¢6 y vi pham phap luét dat dai.

- Giai phap vé tuyén truyen nang cao nhan
thire ctia ngudi sir dung dat vé phap luat dat dai
dac biét 1a cac thu tuc hanh chinh va van ban
phap luat lién quan dén dang ky bién dong dat
dai tai dia ban. Co thé thong qua cc budi hop
khu dan phd, hodc qua nhém zalo.

- Giai phap vé co s¢ ha tang va co s& vat chat:
Can phai xay dung mot may chu hién dai lap dat
ngay tai Vian phong dat dai tinh Pong Nai chi
nhanh thanh phé Bién Hoa va phan mém phai
dugc bao dudng va nang cap thudng xuyén dé
qua trinh cap nhat cac thong tin bién dong duoc
thuén loi va nhanh chong.

- Giai phap vé tai chinh: Chi cuc thué can
phai co kién nghi t6i co quan chire nang vé viée
mién giam tién str dung dat va mot s khoan phi
d6i voi nhiing truong hop dic biét khong c6 kha
nang chi tra.

- Giai phap vé ngudn nhéan lyc: Cing cb t6
chtrc bd may co quan quan 1y Nha nudc vé dat
dai ciia TP va cac xa, phuong, ting cudng boi
dudng, dio tao ngudn nhan lyc nganh tai
nguyén va mdi truong c6 di chuyén mon,
nghiép vu phu hop véi vi tri cong tac va khdi
luong cong viéc ddm nhiém.

4. KET LUAN

Viéc dang ky bién dong dat dai tai thanh phd
Bién Hoa trong giai doan 2019-2021 véi céc
loai hinh bién dong da dang, tuy nhién qua trinh
khao sat danh gia chi tap trung vao 6 nhém chi
tiéu cy thé. Trong giai doan 2019-2021 cac hinh
thirc bién dong dat dai nhu: Chuyen quyen su
dung dat; The chap — x6a thé chip quyén st
dung dat; cap doi, cap lai GCN; tac thua, hop
thira; chuyén muc dich su dung dét; thu hoi dat.
Trong d6: sb hd so dang ki bién dong thé chip,
x6a thé chap 1a nhidu nhét véi tong s6 66.641 hd
so chiém ty 1& 16n nhét. S6 hd so dang ky bién
dong trong trudng hop thu hdi dit 1a thip nhat.

Qua qua trinh di€u tra, phong van ngudi s dung
dat dén thuc hién dang ky bién dong dat dai tai
dia phuong véi cac ndi dung cu th§ ve thu tuc
hanh chinh khi thyc hién dang ky bién dong, cac
van ban phap luat li€n quan dén dang ky bién
dong dat da}i, co s¢ ha tang va co s¢ vt qhﬁt tai
khu vuc tiép nhan thu tuc hanh chinh vé dang
ky bi€n dong dat dai, cac loai phi va 1¢ phi trong
qua trinh thuc hi¢n dang ky bién dong dat dai,
trinh do chuyép moén va nang lyc cia gén bd
chuyén mon, déu nhan duoc nhﬁ:ng y kién tich
cuc tir phia nguoi nguoi s dung dat. Bén canh
do van con t61 20% nguoi dan cho rang thu tuc
chuan bi h6 so BPKBD con phuc tap, 23% s6
phiéu danh gia cach thirc ti€p can thong tin con
kho khan dong thoi con 1 ti 1€ s6 ngudi dan dugce
khao sat (20%) khong biét vé cac quy dinh
DKBD dat dai, 20% so phi¢u danh gia trng dung
cong ngh¢ thong tin kém va co to1 40% nguoi
sir dung dat cho rang mirc phi va 1€ phi con cao.
Do vay, dé khac phuc nh&ng kho khan trén can
phai giai phap déng b nham hoan thién cong
tac dang ky bién dong dat dai tai Bién Hoa.
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