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TOM TAT

Nghién ctru nhdm muc dich ddnh gid thuc trang va dé xudt gidi phdp néng cao
hiéu qud cbng tdc giao djch bdo dém (GDBD) bdng quyén sir dung ddt (QSDP)
huyén Bk Glong, tinh Bdk Nong. Két qud nghién ciru cho thdy, giai dogn 2021-
2023, s6 lwgng hé so déng ky thé chdp bdng QSDP cla huyén la 3.609 ho so,
ty 1é ho so xda thé chdp khéng cao vdi 2352 hé so, dat ty 1é 65,19%. Phén Idn
ngudi dén déng ky GDBD béng QSDP & vdi ty 16 52,15%. Muc dich ddng ky
GDBD bdng QSDP chi yéu tdp trung cho ddu tw sén xudt kinh doanh (65,53%),
mét phan tiéu ding, mua sém (31,28%) va muc dich khdc (3,17%). Nhitng han
ché, tn tai co’ ban trong cng tdc GDBP béng QSDP qua téng hop y kién diéu
tra cdn bd va nguoi ddn tham gia gém: a) chinh sdch phdp ludt vé GDBP béng
QSDD chura dbng bé; b) cbng tdc tuyén truyén phé bién phdp luat dat dai chua
that sw hiéu qud; c) nhdn thire va hiéu biét phdp ludt vé GDBD bdng QSDP clia
ngudi dén con han ché; d) co s& dir liéu (CSDL) dét dai chwa déy du, chua duoc
cdp nhat thuwéong xuyén, kip théi va déy du; e) nguén nhén luc va co sé vt chét
chwa ddp tng yéu cbu trong qud trinh té chire thuc hién.

ABSTRACT

The study aims to assess the current status and propose solutions to improve
the effectiveness of secured transactions using land use rights in Dak Glong
district, Dak Nong province. The research results show that in the period of
2021-2023, the number of mortgage registration files using land use rights
in the district is 3,609 files, meanwhile the mortgage cancellation files is
2,352 files, reaching 65.19%. The majority of people register secured
transactions using land use rights at a rate of 52.15%. Besides, the results
show that the purpose of registering real estate transactions using land use
rights is mainly focused on investment in production and business (65.53%),
partly on consumption and shopping (31.28%) and other purposes (3.17%).
From the survey, it can be seen that the basic limitations and shortcomings
in real estate transactions are mainly caused by some reasons: a) the
uninformed legal policies on real estate transactions using land use rights; b)
the propaganda and dissemination of land law is not really effective; c) the
awareness and understanding of the law on real estate transactions using
land use rights of people are still limited; d) The land database is not updated
regularly, promptly and completely; e) The human resources and facilities do
not meet the requirements in the implementation process.
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1. DAT VAN DE

Piang ky giao dich bdo dam (GDBD) bang
quyén st dung dat (QSDD) hay con goi la dang
ky thé chap bang QSDP I3 viéc co quan nha
nudc cé tham quyén ghi vao sé dang ky GDBD
hodc nhap vao co sé dit liéu thdng tin vé GDBD
dung tai san bao dam bang QSDD dé thyc hién
nghia vu dan sy déi véi bén nhan bdo dam [1].
Nhu cau GDBD bing QSDD ngay cang ting cung
v@i téc dd d6 thi héa va cdng nghiép hda [2],
duwoc thye hién chd yéu déi vaoi dat &, phan con
lai 1a dat néng nghiép va dat san xuat kinh
doanh phinong nghiép [3]. Viéc thyc hién dang
ki giao dich bdo dam la bién phap quan ly nha
nuwdc chat ché bao vé quyén loi hgp phap cho
cac bén tham gia, ngdn nglra cac tranh chap vé
dan su va cung cap chirng tir dé tda an giai
quyét cac tranh chap dién ra [4].

Cac thu tuc hanh chinh trong dang ky GDBD
bang QSDP dang ap dung van gay trd ngai, kho
khdn nhat dinh cho ngudi dan khi thuc hién [5,
6]. Trong nhirtng nam qua, Nha nudc ta da cé
nhiéu nd lyc trong viéc hoan thién khudn khd
phap luat vé GDBD bang QSDD nham t6i da hda
gia tri va tiém nang kinh t& cda QSDD [7].

Pak Glong 1a huyén nghéo cua tinh Pak
Néng, d&i séng kinh t& ngudi dan con gap nhiéu
kho khan vi vy ma nguwdi dan cé nhu ciu dang
ky GDBD bang QSDP véi muc dich chinh 1a vay
von phuc vu san xuat, phat trién kinh doanh,
tiéu dung va mua sam. Giai doan 2021 - 2023
trén dia ban huyén Pk Glong c6 3.609 truong
hop thuc hién dang ky thé chidp va 2.352
trudng hop thye hién xda thé chap duoc thuc
hién [8]. Tuy nhién, trong qud trinh thuc hién
con phat sinh tén tai, han ché& anh huwdng dén
chat lvgng va hiéu qua cong tdc GDBD bang
QSDD. Vi vay, viéc nghién ctru thuc trang va dé
xuat giai phap nang cao hiéu qud céng tac
GDBD bang QSDD la rat cd y nghia cap thiét déi
v&i dia phuong.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U
2.1. Phuong phap thu thip sé liéu thir cap

Thu thap, hé théng hoda céc van ban phap
luat lién quan dén céng tdc GDBD trong linh vurc
dat dai tai huyén D3k Glong, bdo cdo va sé liéu
vé tinh hinh quan ly va s&r dung dat, két qua

thuc hién cong tac cong tac GDBD bang QSDD
tai huyén Dak Glong giai doan 2021 - 2023 tai
Uy ban nhan dan huyén va cac phong, ban
chuyén moén nhu: Phong Tai nguyén va Moi
trudng, Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai
(CNVPDKDD) huyén Dk Glong.

2.2. Phuong phap phan vung va chon diém
nghién ctru

Can c vao thyc té€ phat trién kinh t& x3a hoi
va nhu cau thyc hién giao dich bado ddm bang
quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va tai
san khdc gan lién voi dat trén dia ban huyén, dé
an tién hanh phan cdc don vi hanh chinh thanh
2 vung nghién ctru:

- Vung 1 (vung trung tdm huyén) bao gém
cac xa: Quang Khé, bak Plao, bak Ha va Quang
Son, c6 toc d6 phat trién kinh té& x3 hdi twong
d6i cao, nhu cau vay vén clia ngwdi dan 16n dan
dén mirc d6 giao dich bao dam bang quyén st
dung dat luébn & mic cao. Vung 1 chon x3
Quang Khé lam diém nghién ctru dai dién.

-\Vung 2 (vung xa trung tdm huyén) bao gdbm
cac xa: Dak Som, Bak R’"Mang va Quang Hoa, cé
tdc do phat trién kinh t&€ & mirc d6 trung binh
va thap, nhu ciu vay vén ngudi dan khéng cao,
lvgng giao dich bdo dam bang quyén s dung
dat thap. Vung 2 chon x3 Dak R’M&ng lam diém
nghién ctru dai dién.

2.3. Phuong phap diéu tra s6 liéu so cap

Dé cb cdn cl danh gid vé thuc trang cong
tdc GDBD bang QSDD cua dia phuong, nghién
ctru tién hanh phdng van cac déi tugng cd lién
quan bang phiéu diéu tra vdi bd cau hdi soan
san, cu thé:

- D&i vai hd gia dinh, cd nhan: SO lugng
phiéu diéu tra duoc xac dinh dwa vao sé liéu
thuc hién GDBD bang QSDD giai doan 2021-
2023 toan huyén (3609 ho so) va cdng thirc xac
dinh dung lvong mau diéu tra.

N

n=1+ N x e?

Trong dé:

n - C& mau diéu tra;

N - Téng s6 ho so;

e - Sai s6 cho phép (10%) [9].

Can clr vao cong thire tinh duwoc dung lwong
mau la n = 97,30. Do d6, nghién cru tién hanh
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diéu tra ngau nhién 100 ho gia dinh, cd nhan d3
tham gia thuwc hién GDBD bang QSDD qua cac
nam trong giai doan 2021-2023 (50 phiéu/x3
diém nghién ctru). Thdng tin diéu tra d6i vdi hod
gia dinh bao gébm: thong tin cd nhan cla nguoi
dan, théng tin vé dat daiva cdc théng tin vé viéc
thuc hién cdc GDBD bang QSDD. Théng tin vé
tai san thé& chap, ly do thé& chap, mirc vay vén,
nguyén vong vay von, trinh ty tha tuc dang ky
GDBD, cong tac phd bién phap luat...

- DGi vdicédn bd cé lién quan: Diéu tra 30 can
bo chuyén mon ¢ lién quan té&i cong tdc GDBD
bang QSDP tai cac co quan trén dia ban huyén,
cu thé CNVPDKDD 10 phiéu, Phong Tai nguyén
va Méi trwong 6 phiéu, dia chinh va tw phép cac
xa: 14 phiéu (02 phiéu/x3). Théng tin diéu tra
bao gédm: trinh ty thd tuc GDBD, ngudn luc co
s& vat chat, chat lvgng ho so dia chinh, su phdi
hop gilra cac co quan trong qua trinh thuc hién,
coéng tac phd bién phap luat...

2.4. Phuong phap tong hop, phan tich va xir ly
s6 liéu

Cdac s6 liéu diéu tra dugc tong hop, thong ké,
phan loai va x* ly bang phan mém Microsoft
Excel dé khai quat duoc thyc trang cdng tac
GDBD bang QSDD clia huyén. Sau dé tién hanh
phan tich, so sanh s6 liéu gilta cdc khu vuc
nghién ctru va trinh bay két qua dudi dang bang
biéu lam cdn c& dwa ra cac nhan dinh, két luan
vé két quad thuyc hién cong tic GDBD bang
QSDD.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Thuc trang GDBP bang QSDD huyén Pik
Glong

Trong giai doan 2021 - 2023, huyén Dak
Glong ¢6 c6 3.609 ho so dang ky thé chap va
2.352 ho so xda dang ky thé chap. Trong do,
lwvong h6 so dang ky GDBD tap trung nhiéu nhat
& 2 x3 thudc khu vuee trung tdm huyén la Quang
Son va@i 659 ho so va Quang Khé véi 533 hé so.
Cac xa & khu vuc x3 trung tdm huyén co lvong
hé so dang ky GDBD thdp nhat la Quang Hoa
v3i 162 ho so va Dak R’"Méang véi 152 ho so
(Bang 1).

Bang 1. Tinh hinh thwc hién GDBD bang QSDP tai huyén Pk Glong giai doan 2021 — 2023

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Téng sd
] - SO HS - SO HS - SO HS . SO HS
Ponvi SO HS ; SO HS ; , S6 HS ,
TT  Khuvuyc . ) - X0a - Xx0a - x0a - x0a
hanh chinh thé - thé - thé - thé -
. thé . thé - thé . thé
chap N chap N hap . chap »
chap chap chap chap
T 1. Quang Khé* 274 188 206 178 174 167 654 533
trfmg 2. Dk Plao 224 114 190 102 168 88 582 304
am v
huven 3. bak Ha 199 148 163 98 107 72 469 318
ve 4. Quang Son 387 258 345 213 312 188 1044 659
Téng (1) 1084 708 904 591 761 515 2749 1814
Xatrung 1. Dak Som 138 93 118 72 81 59 337 224
tam 2. Dak R’'Mang* 102 55 87 51 76 46 265 152
huyén 3. Quang Hoa 95 62 83 49 80 51 258 162
Téng (2) 335 210 288 172 237 156 860 538
Téng s6 1419 918 1192 763 998 671 3609 2352
Ty |& hd so x6a thé chap (%) 64,69 64,01 67,23 65,17
*X& diém nghién ciru dai dién Ngubdn: [8]

S6 liéu Bang 1 cho thay, nhu cau thuc hién
thé& chap va xda thé chép tai cac khu vue trung
tdm huyén cao hon nhiéu so véi céc x3 khu vuc
xa trung tdm véi 2.749 ho so thé chip, 1.814 ho
so xda thé chip so véi 860 hoé so thé chiap, 538
hé so xda thé chap. Ty 1&é hod so thuc hién xda

thé chap khdéng cao, binh quan 3 ndm dat
65,17%. Nguyén nhan la do tdc ddng chung cua
dai dich Covid-19 va suy thodi kinh té€ d3 anh
huwdng dén kha nang tai chinh khién phan I&n
ngudi dan gap kho khan trong viéc thanh todn
cac khoan vay va thyc hién tha tuc xéa dang ky
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thé& chip. Ngoai ra, con do téc dd ting trudng
kinh t& cia huyén & mdrc trung binh thap (binh
quan 3 ndm gan day dat 7,73%/nam), ha tang

giao thong ndng thén chuwa hoan thién, chat
lwgng nguén nhan lyc con han ché, méi trudng
d3au tu chua thye sy hap dan [10].

Bang 2. Tinh hinh thuc hién GDBP bang QSDD theo loai tai san tai huyén Pak Glong
giai doan 2021 - 2023

DAt SXKD

- bato Pat néng nghiép phi néng nghiép  Téng

TT Khu vurc ‘an Vi ’ , S8 , i , cong
: hanh chinh So !Al.rg'ng Ty lé lrong é lrong Tylé (h‘c“.> s0)

(hoso) (%) 1550) *)  (hoso) *

1. Quang Khé* 347 53,06 145 22,17 162 2477 654

Trung tam 2. D3k Plao 330 56,70 147 2526 105 1804 582

1 huyén 3. Pik Ha 303 6461 89 1898 77 16,41 469

4. Quang Son 485 46,46 330 31,61 229 21,93 1044

Téng (1) 1465 53,29 711 2586 573 20,85 2749

_ 1.D3kSom 205 60,83 92 27,30 40 11,87 337

, Xa t;ﬁcgntam 2. Dik R'Mang* 108 40,75 122 4604 35 1321 265

' 3. Quang Hoa 104 40,31 115 4457 39 15,12 258

Téng (2) 417 4849 329 3825 114 13,26 860

Téng s6 1882 52,15 1040 28,81 687 19,04 3609
*X& diém nghién ciru dai dién Ngudn: [8]

Giai doan 2021-2023, sé lwong ho so dang
ky GDBD bang QSDD & chiém chd yé&u véi 1.882
ho so twong (rng vdi 52,15% tdng s6 hd so dang
ky. S6 hd so GDBD bang QSDD d4t ndng nghiép
1040 hd so tuong (ng vai ty 1€ 28,81%, tap
trung nhiéu & khu vue cac x3 khu vue xa trung

nong nghiép don thuan. S6 hd so GDBD bang
QSDP SXKD phi ndng nghiép la 687 hod so,
chiém ty 18 19,04%, chu yéu tai khu vyc cac x3
trung tdm huyén, noi cé diéu kién kinh té va co
s& ha tang phat trién, tp trung nhiéu hd gia
dinh tham gia san xuat kinh doanh.

tdm huyén, noi ngudi dan chi yéu san xuat

Bang 3. Tinh hinh thuwc hién GDBD bang QSDD theo muc dich tai huyén Dak Glong
giai doan 2021 - 2023

: Muc dich GDBD Téng
T Khu vire ‘Dofn v’! Pau tv Ty 18 Tiéu dling, Ty lé Muc (’ilch Ty 18 cong
hanh chinh S‘XKD (%) mua sam (%) khac (%) (hd so)
(ho so) (ho so) (hé so)
1. Quang Khé* 355 54,28 270 41,28 29 4,44 654
Trung tdm 2. D3k Plao 292 50,17 267 45,88 23 3,95 582
1 huyén 3. b3k Ha 307 65,46 148 31,56 14 2,98 469
4. Quang Son 796 76,25 220 21,07 28 2,68 1044
Téng (1) 1750 63,66 905 32,92 94 3,42 2749
Xatrung 1.Dak Som 273 81,01 57 16,91 7 2,08 337
tam 2. Dak R’Mang* 221 83,40 38 14,34 6 2,26 265
huyén 3. Quang Hoa 121 46,90 129 50,00 8 3,10 258
Téng (2) 615 71,51 224 26,05 21 2,44 860
Téng cong 2365 65,53 1129 31,28 115 3,17 3609
* X& diém nghién ctru dai dién Ngudn: [8]
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Qua s6 liéu Bang 3 cho thay, Pak Glong Ia
huyén néng nghiép thuan tuy, t6c dé phat trién
kinh t€ chuwa cao nén viéc ding ky GDBD bang
QSDD cla nguoi dan huyén trong huyén chd
yéu nham muc dich huy dong vén cho dau tw
SXKD nhé & véi 2365 ho so (bao gobm ca SXKD
trong linh vurc ndng nghiép), twong &ng vai ty
1813 65,53% téng s6 hod so dang ky. Lwong ho so
thuc hién GDBD bang QSDD nhdm muc dich
tiéu dung, mua sam va cac muc dich khdc cla
nguwdidan rat han ché vdi1129 hé so (tiéu dung,

mua sam) va 115 ho so (muc dich khac), tuwong
ng véity & 1an lwot 13 31,28% va 3,17%.
3.2. Téng hop y kién cla ngwdi dan va can bd
chuy&n mon vé cong tac GDBP bang QSDP
Nghién clru tién hanh phéng van va téng
hop y ki€én cha ngudi dan truc tiép tham gia va
céan bd chuyén mén c¢6 lién quan vé thuc trang
cong tdc GDBD bang QSDD trén dia ban huyén
lam can c&r d€ dé xuat cac giai phap phl hop véi
thuc tién cla dia phuong (két qua thé hién qua
Bang 4, 5).

Bang 4. Tong ho'p y kién nguei dan vé thuc trang cong tac GDBD bang QSDD

Nodi dung S6 phiéu (phiéu) Ty 1& (%)

1. Muc dich thyc hién GDBD bang QSDD 100 100
- bau tu san xuat kinh doanh 62 62,0
- Mua sdm, tiéu dung 34 34,0
- Muc dich khac 4 4,0
2. Trinh ty, tha tuc hanh chinh ding ky GDBD bang QSDD 100 100
-Don gian, dé hiéu 5 5,0
- Binh thudng 30 30,0
- Phirc tap 65 65,0
3. L& phi va phi thyc hién cac tha tuc GDBD bang QSDD 100 100
- Cao - -

- Binh thudng 85 85,0
- Thap 15 15,0
4. Tinh than, thai d6 cla can bé tiép nhan hé so GCBD 100 100
- Chu dao, nhiét tinh 72 72,0
- Binh thuong 25 25,0
- Thi€u nhiét tinh 3 3,0
5. COng tac tuyén truyén phd bién phap luat vé GDBD 100 100
- Thudng xuyén 67 67,0
- Binh thudng 33 33,0
- Chua thuong xuyén - -

6. Nguyén vong vay von theo gia tri QSDD 100 100
- Dudi 30% gia tri quyén SDD - -

- T 30% - 70% gia tri quyén SDD 25 25,0
- Trén 70% gia tri quyén SDD 75 75,0

S6 liéu Bang 4 cho thay, muc dich thyc hién
GDBD bang QSDD cla phan 1&n ngudi dan
nham huy déng vén dau tu sdn xuat kinh doanh
va tiéu dung mua sam véity | [an lvot 13 62,0%
va 34,0% (phu hgp véi thuc trang chung vé
GDBD trén dia ban toan huyén). 65,0% ty &
ngudi dan cho rang cac thl tuc hanh chinh khi
thuwc hién GDBD con phirc tap, ruom ra.

Ngudn: Téng hop phiéu diéu tra.

Nguyén nhan chd yéu 13 nguwdi dan phai sk
dung qua nhiéu gidy t& dé chirng minh nguén
tai chinh. Ngoai ra con do mét b6 phan ngudi
dan chua thuc s ndm rd yéu cau trong quy
trinh, thd tuc hodc mai lan dau tham gia thuc
hién GDBD bang QSDD. Hau hét ngudi dan cho
rang mdc phi va |1& phi khi thuc hién GDBD I3
hop ly véi lan lwot 85,0% & mirc binh thudong
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va 15,0% & mirc thap.

Vé tinh than, thdi d6 cta cdn bd ti€p nhan ho
so' va huwdng dan thi tuc dwoc ngudi dan danh
gia vadi 72,0% & muirc nhiét tinh, 25,0% & murc
binh thudng. S6 it ngudi dan cho rang can bd
thi€u nhiét tinh trong khi tiép nhan ho so vdi ty
|& 3,0%. Nguyén nhan |1a do & mot sé thoi diém
nhat dinh nhu cdu GDBD 1&n, lvgng ho so dang
ky nhiéu, trong khi nguén nhan lyc han ché nén
phan nao gdy anh huwdng dén hiéu qua va chat
lvgng khau tiép nhan ho so. Cong tac phd bién
phap luat vé cd vai trd y nghia rat Ién trong két
qua thuc hién dang ky GDBD. V&i viéc duoc to
chirc thye hién thuwong xuyén (ty 1&é ngudi dan

danh gid 67,0%) da gép phan ning cao nhan
thirc va hiéu biét phép luat cda ngudi dan trong
khi thuc hién cac thd tuc GDBD bang QSDD.

Phan I&n ngudi dan dugc hoi cd nguyén
vong vay vén & muirc >70% gia tri QSDD (vdi ty
& 75,0%) vi tdm ly chung cta ngudi st dung
dat 13 muén vay duoc sé von 1dn dé dau tw
SXKD, tiéu dung va mua sam. Trong khi d6,
theo quy dinh cdc ngan hang, t6 chirc tin dung
chi gidi quyét cho vay s6 tién t6i da bang 70%
gida tri tai san thé chap vi con tinh dén van dé
thu hdi vén trong trudng hop phai x ly tai san
thé chap khi ngudi dan khéng dd kha nang tra
no xoa thé chap.

Bang 5. Tong ho'p y kién can bd chuyén mon vé thwc trang cong tic GDBD bang QSDD

Ndi dung SO phiéu (phiéu) Ty lé (%)

1. C6 nén thyuc hién dang ky GDBD tai CNVPDKDD hay khong? 30 100
-Co 30 100
- Khong - -
2. Su phdi hop clia cac co quan chuyén mdn trong céng tdc GDBD 30 100
- Tot 5 5,0
- Binh thuong 20 66,7
- Chua tét 5 5,0
3. Hé théng dit liéu hd so dia chinh phuc vu cdng tdc GDBD 30 10

- Day da 24 80,0
- Binh thudong 6 20,0
- Chua day du - -
4. Ngudn nhan lyec, trinh d& ngudn nhan luc 30 100
- Pay du, dap &ng yéu cau - -

- Binh thuong 17 56,7
- Con thiéu, chwa dép &ng yéu cau 13 43,3
5. Nguén luc vé co sé vat chat 30 100
- Pay da, dam bao - -

- Binh thuong 20 66,67
- Chua ddm bdo 10 33,33
6. COng tac tuyén truyén phd bién phap luat vé GDBD 30 100
- Thudng xuyén 18 60,0
- Binh thuong 12 40,0
- Chua thuong xuyén - -

7. Mtrc d6 hiéu biét cha ngudi dan vé quy trinh thyc hién GDBD 30 100
- T6t 2 6,6
- Binh thuong 17 56,7
- Chua t6t 11 36,7

Ngudn: Téng hop phiéu diéu tra.
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Theo y kién cla can bé chuyén mén tai Bang
5, 100% cho rang nén thuyc hién d&ng ky GDBD
tai CNVPDKDD dé dam bao kip thdi phat hién
nhitng sai sét, chdng chéo, loai bd mot sd gidy
td khdng ¢ trong thanh phan, dam bao thd tuc
hanh chinh duwoc déng bd, théng nhat. 5,0% s6
can bd duwoc hdi danh gid chua tét vé sy phdi
hop giilta cdc quan chuyén mon trong thuc hién
GDBD bang QSDD. Nguyén nhan chinh la do cé
nhitng thoi diém lwong ho so ding ky GDBD
qud nhiéu, ap lyc vé thoi gian ti€p nhan, x& ly
hé so cao. Ca biét cé trwdng hop cén bd chua
phat huy tinh trdch nhiém, thiéu chd déng, né
tranh hodc dun day trach nhiém trong thuc
hién nhiém vu chung.

Vé hé théng dit liéu hoé so dia chinh, da s6
can bd danh gid day da (vdi ty 1& 80,0% y kién)
do trong giai doan 2021-2023 huyén trién khai
xdy dung CSDL dia chinh déng bd gép phan
nang cao hiéu qua céng tac quan ly dat dai,
trong dé c6 hoat dong GDBP bang QSDD tai
dia phuong.

V& ngudn nhan lyc va co s& vat chat qua
danh gia cta can bd chuyén mon cho thay van
con thiéu, chua ddm bao va dap &ng yéu cau
thuc té€ cdng viéc (vdi ty 1& 33,33% y kién), dadc
biét 13 ngudn nhan lyc va co s& vat chat cua
CNVPDKDD.

Cong tac tuyén truyén phé bién phap luat vé
dat dai cho ngudi dan dugc du dugce thyc hién
tuwong d6i thuong xuyén, song hiéu qud dat
duwoc chuwa cao, nhan thirc va hiéu biét cla
ngudi dan vé GDBD bang QSDP con han ché
(v&i 36,7% y kién danh gid chua tét) do trong
qua trinh thuc hién con hinh thirc, chua thuc
hién sdu rong dén toan bd ngudi dan, thiéu cac
ndi dung chuyén dé chuyén siu. Pay cling la ly
do dan dén viéc tiép can thong tin phap luat dat
dai (trong d6 cé kién thirc vé GDBD bang QSDD),
nhan thre va hiéu biét phéap luat cla ngudi dan
con han ché gy tdm ly dé dat khi thyc hién cac
thd tuc phap ly.

3.3. Nhirng ton tai, han ché trong céng tac
GDBP bang QSDP tai huyén Dak Glong

- Sy thi€u théng nhat gitra cac van ban quy
pham phép luat trong cac quy dinh cla Luat Dat
dai, Ludt Nha & va B0 luat Dan su vé thu tuc va
gidy t& cong chirng trong dang ky GDBD bang
QSDD. Thu tuc hanh chinh vé dang ky GDBD con
ruo'm ra, phirc tap. Viéc thyc hién thd tuc vay
von tai cdc ngan hang con qua chat ché, thi tuc
phién ha, c6 qua nhiéu gidy t& dé chirng minh
nguodn tai chinh, kha nang thanh toan.

- Cong tac td chirc tuyén truyén, phé bién
ki€n thirc phép luat vé GDBD bang QSDD thuyc
hién con hinh thirc, chua tuyén truy@n réng rai
dén toan bd ngudi dan, thi€u cdc chuyén dé
chuyén sau dan dén nhan thic va hidu biét
phdp ludt cia mét bd phdn ngudi dan con
nhiéu han ché. Céng tac tap hudn nghiép vu vé
[inh vire nay con chua dugc thwdng xuyén, doi
tuwong tdp huan chuwa phong phu, chua mé
rong dén cac don vj, td chirc lién quan dén
cong tac GDBD.

- Hé théng CSDL va hd so dia chinh chua
duoc xay dwng ddng bd. Trong qud trinh thuc
hién chua cp nhat day du cidc théng tinvé thira
dat cling nhu qua trinh bién dong. Céng tac cap
GCNQSDD lan dau va cap d6i GCNQSDD sau do
dac ban do6 dja chinh con chwa hoan thanh. Viéc
chinh ly théng tin vé ndi dung dang ky thé chap
chua duoc thyc hién dwoc mét cach day dua,
kip thoi dan dén khi thyc hién dang ky GDBD
cho ngudi dan con gap khé khan.

- Nhu cau dang ky GDBD bang QSDD cla
ngudi dan luén rat cao, trong khi dé bién ché
duwoc giao ca CNVP DKDD huyén Dak Glong
con thi€u so véi yéu cau coéng viéc. Viéc bé tri
01 cén b tai B& phan ti€p nhan va tra két qua
cta UBND huyén, 01 cén bd kiém nhiém dé thu
ly gidi quyét ho so dan dén viéc t6 chirc, thuc
hién GDBD bang QSDD tai dia phuong con chua
dap ng th&i gian thuc hién theo quy dinh.

- Diéu kién co s& vat chat phuc vu cong tac
chuyé&n mon cia CNVP DKDD, Phong Tai nguyén
va Méi truvong huyén Dak Glong con han ché,
chuwa déng bd. Phong lam viéc va kho luu trir
con trat hep khién cho céng tac dang ky GDBD,
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tra ctru théng tin, quan ly hé so con chua dadm
bdo quy dinh vé luu trit va gy nhiéu kho khan
trong thyc hién nhiém vu.

3.4. Gidi phap nang cao hiéu qua céng tac
GDBP bang QSDP

- V& chinh sach: Can ra soat tinh déng bd,
thdng nhat cla céc van badn phap luat cd lién
quan dén céng tdc GDBD, dic biét |a cic quy
dinh vé tha tuc va gidy t& cong chirng trong
dang ky GDBD bang QSDD. Can thuc hién theo
hudng don gidan hod trinh ty, thd tuc hanh
chinh tai cdc co quan chuyén mén va t6 chirc
tin dung, gidm bdt moét s6 khau khéng can
thi€t nhuwng vin ddm bdo dung quy dinh cla
phap luat. Pam bdo tinh céng khai minh bach,
thuan tién va phu hop dé ngudi dan khi cé nhu
cau c6 thé dé dang ti€p can ngudn vén tir cac
td chirc tin dung, tranh tinh trang ngudi dan sa
chan vao thi truong “tin dung den”. Ban hanh
quy ché phdi vdi gitta CNVPDKDD, Phong Tai
nguyén va Moi trudng, cac co quan lién quan
theo quy dinh tai Théng tu sé 07/2019/TTLT-
BTP clia BO Tu phap vé dang ky thé chap QSDD,
tai san gan lién véi dat. Can nghién ciru co ché
quy dinh cho phép ngudi dan dugc vay vén vadi
ty 1& >70% gia tri QSDP.

- V& cdng tac tuyén truyén, pho bién phap
luat: Xac dinh rd cdng tac tuyén truyén, phd
bién phap luat vé GDBP la mét trong nhirng giai
phap quan ly nha nudc quan trong, la mot
trong nhitng tiéu chi danh giad hiéu qua cua
céng tac quan ly nha nudc dat dai cla dia
phuong. Viéc t6 chire trién khai cdc hoat dong
tuyén truyén, phé bién phap luat phai duogc
thuc hién theo huwdng md rong hon vé doi
tugng (khéng chi d6i véi té chire tin dung, ma
con déi véi cac doanh nghiép, can bd lam cong
tac quan ly nha nwdc vé dang ky GDBD va ngudi
dan), da dang vé hinh thire, néi dung, thiét ké
cac ndi dung chuyén dé chuyén siu khi can
thi€t nham nang cao hon nita nhan thirc cla
nguwdi dan vé chinh sdch phap luat cda nha
nwdc vé dat dai, trong d6é c6 hoat dong GDBD
bang QSDD.

- V& hé théng co s& dit liéu, hé so: Viéc cap
nhap CSDL dat dai, xay duwng déng bd hé théng
hoé so dia chinh la vdn dé hét sirc quan trong
nham dap &ng yéu cau ing dung CNTT, hién dai
hda coéng tac quan ly nha nudc vé dat dai. Uu
tién tang dau tu ngan sach ngudn thu tir dat
cho cdng tac cdp GCNQSDD, xdy dwng CSDL d4t
dai, CSDL vé GDBD bang QSDD. Nang cap phan
mém quan ly d4t daiva cung cap thong tin thira
dat, két néi giltta CNVPDKPD dat vdi cac co
quan chuyén mén dam bao cip nhat thong tin
bién déng dat dai kip thoi va chinh xac. Céng
khai thong tin thira dat trén cong thong tin dién
tlr clia huyén dé ngudi dan cé thé dé dang tra
ctru khi thue hién giao dich.

- V& d6i ngli nhan lyc, co s& vat chat: Tang
cwdng ngudn nhan lyc va co s& vat chat dam
bao yéu cau trong qua trinh t6 chirc thyc hién
nhiém vu cla cac co quan chuyén mon. Thuong
xuyén t6 chirc tdp huin chuyén mén nghiép vu
nham nang cao nang luc, trach nhiém cta doi
ngli cdn bd, céng chirc cc cap lam nhiém vu
quan ly nha nuwdc vé dat dai va cong tdc GDBD
bang QSDD theo hudng chinh quy, hién dai,
dap &ng yéu ciu vé chuyén mén.

4. KET LUAN

Cong tadc GDBD bang QSDD giai doan 2021-
2023 d3 dat dugc nhirng két qua nhat dinh gép
phan thic day phat trién kinh té - xa héi trén
dia ban huyén Dak Glong, véi téng s6 |a 3.609
hé so dang ky thé chap, trong dé tap trung
nhiéu & cédc x3 vung trung tdm huyén vdi
2.749/3.609 ho so. Tuy nhién, lvgng ho so thuc
hién x6a thé chip khong cao vdi ty 1& 65,17%.
Nguyén nhan chinh la do dai dich Covid-19 va
quy thodi kinh té da dnh hudng khéng nho dén
kha nang thanh toan cac khoan vay va thyc hién
thd tuc xda dang ky thé chap cda nguoi dan.

Phan I&n ngudi dan thyc hién GDBD bang
QSDP & véi ty & 52,15% tdng s6 ho so, GDBD
dat néng nghiép va dat SXKD phi ndng nghiép
[an luot 14 28,81% va 19,04%. Muc dich GDBD
cla nguwdi dan tap trung chi yéu vao dau tu san
xuat kinh doanh va&i ty 1& 65,53%, muc dich tiéu
dung mua sdm 31,28%, muc dich khac 3,17%.

Théng qua y kién can bé va nguwdi dan tham
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gia GDBD bang QSDD cho thay nhitng ton tai co
ban trong qua trinh thyc hién: sy thi€u déng bd
va théng nhat gitta cdc van ban phdp ly trong
quy dinh vé thd tuc va gidy t& cong chirng trong
dang ky GDBD bang QSDD; thd tuc hanh chinh
trong dang ky GDBD con rudm ra, phic tap. Co
s& vat chat va nguén nhan lyc chua dap &ng
duwoc yéu ciu cdng viéc, dac biét trong nhirng
thoi diém nhu cadu dang ky GDBD cla ngudi dan
trén dia ban huyén tdng cao. Hé thdng CSDL va
hé so dia chinh chua déng bd, cdng tac cap
nhat bién dong chuwa duoc thue hién kip thoi va
thudng xuyén. Hiéu qua cdng tac tuyén truyén
va phé bién phap luat dat dai, trong d6 cé van
dé GDBD bang QSDD con han ché.

DE& nang cao hiéu qua cdng tdc GDBD bang
QSDD trén dia ban huyén can thiét thyc hién
ddng bo cac gidi phap: ra sodt ddm bao déng bd,
théng nhat cac van ban phdp quy; nang cao
hiéu qua cong tac tuyén truyén, phé bién kién
thirc phap lust vé GDBD bang QSDD; hoan thién
hé thdng CSDL vé dat dai; tang cwdng ngudn
nhan luc va co s& vat chat cho cic co quan
chuyén mon.
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