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TOM TAT

Nghién ciru dugre thue hién nhém ddnh gid hiéu qué céng tdc cdp Gidy chiing
nhdn quyén st dung dat, quyén sé hiru tai sén gén lién vdi dat tai xd Tién Dién,
tinh Ha Tinh; xdc dinh cdc yéu t6 ¢d lién quan va dé xudt gidi phdp néng cao
hiéu quad thyrc hién. S6 liéu duorc thu thdp tir hd so cdp gidy giai doan ndm 2025
dén thdng 4/2026, két hop diéu tra 120 hé gia dinh, cd nhén va 20 cdn bo
chuyén mén. Hiéu qud cbng tdc cdp gidy duoc ddnh gid trén ba khia canh: hiéu
qud hanh chinh, hiéu qué quén ly dét dai va hiéu qué xd hoi. Két qud cho thdy
92,78% hé so duoc gidi quyét ding han, 94,25% ho so du diéu kién dé nghj da
duorc cdp gidy va dién tich duoc cdp gidy dat 94,20%. Tuy nhién, khé néing tiép
c@n théng tin cua ngudi st dung dét con han ché; chi 40,0% chu déng tim hiéu
quy dinh phdp ludt vé dat dai va 44,17% ndm 6 trinh tw, thu tuc cdp gidy. Tiéu
chi vé co sé vt chdt, trang thiét bj va phén mém phuc vu cbng tdc duoc cdn
bé ddnh gid thdp nhét, vdi 3,65/5 diém. Cdc yéu t6 lién quan dén hiéu qué gébm
hé so phdp ly, chét lugng hd so dia chinh va co s& dif liéu dét dai, khd néng
tiép cdn théng tin va nding luc té chire thure hién. Nghién ciru dé xudt hodn thién
ho so phdp ly, chuéin héa co s& dif liéu, téing cudng hd tror ngurdi dén, néng cao
ndng lwc cdn bé va kiém tra, gidm sat.

ABSTRACT

This study was conducted to evaluate the effectiveness of issuing Certificates
of Land Use Rights and Ownership of Assets Attached to Land in Tien Dien
commune, Ha Tinh province; to identify related influencing factors; and to
propose solutions for improving implementation efficiency. Data were
collected from certification dossiers processed between 2025 and April 2026,
combined with a survey of 120 households/individuals and 20 professional
officials. The effectiveness of the certification process was assessed across
three dimensions: administrative efficiency, land management efficiency, and
social efficiency. The results showed that 92.78% of dossiers were processed on
schedule, 94.25% of eligible dossiers were granted certificates, and the certified
area reached 94.20%. However, land users' access to information remained
limited, with only 40.0% actively seeking information on land legislation and
44.17% clearly understanding the certification procedures and process. The
criterion of facilities, equipment, and software supporting the certification
process was rated lowest by officials, at 3.65/5 points. Factors associated with
effectiveness included legal documentation, the quality of cadastral records
and land databases, access to information, and institutional implementation
capacity. The study proposes solutions to complete legal documentation,
standardize land databases, strengthen support for local residents, enhance
officials' capacity, and reinforce inspection and supervision.
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1. DAT VAN BE

Trong nhirng ndm gan day, cong tac cap Gidy
chirng nhan quyén sir dung dat (GCNQSDD),
quyén s& hitu tai sdn gan lién véi dat tai nhidu
dia phwong d3 cé nhirng chuyén bién tich cuc,
nhat |a trong qua trinh hoan thién chinh sach
dat dai va cai cach thd tuc hanh chinh. Pic biét,
viéc sdp xép don vi hanh chinh va td chirc chinh
quyén dia phuong theo md hinh 2 c3p (cap tinh
va cap x3) tir nam 2025 d3 tao ra nhirng thay
d6i vé pham vi, quy md va phuong thirc té chire
thuc hién nhiém vu quan ly nha nuédc & dia
phuong. Trong linh viec dat dai, sy thay d6i nay
dat ra yéu cau tang cwong tinh déng bo cta hd
so dia chinh, co s& dit liéu d4t dai, quy trinh gii
quyét thu tuc hanh chinh va ndng luc t6 chirc
thuc hién tai co s&. Tuy nhién, qua trinh thuc
hién van con gdp mot sé khoé khdn do hd so
phap ly chua day du, thong tin dia chinh chua
doéng bd, hd so phai bd sung hodc xac minh
nhiéu lan va khd ndng tiép can thong tin cla
ngudi sir dung dat con han ché. Nhirng van dé
nay anh huwdng dén tién dé giai quyét hod so,
dong thoi lam gidm hiéu qua quan ly dat dai va
chat lvong phuc vu ngudi dan.

Cac nghién clru vé cap GCNQSDD & Viét Nam
hién nay chd yéu tap trung danh gid ty 1& cap
gidy, tién do giai quyét hé so hodc mirc do hai
long cha ngudi dan. Trong béi canh td chirc
quan ly dat dai cé nhitng thay d6i sau sap xé&p
don vi hanh chinh, viéc danh gia hiéu qua cong
tac cap gidy chirng nhan (GCN) khéng chi can
xem xét két qua va tién do giadi quyét hd so ma
con can quan tdm dén chat lwong quan ly dat
daiva kha nang tiép can, thu hwdng dich vu cla
ngudi sir dung dat. Theo huéng ti€p can quan
tri dat dai hién dai, hiéu quad dang ky dat dai
can dugc xem xét & nhiéu khia canh, trong dé
cé hiéu qud hanh chinh, hiéu qua quan ly dat
dai va hiéu qua x3 hoi [1]. Do do, tiép can da
tiéu chila phu hop, giup danh gia toan dién hon
hiéu qua cdng tac cdp GCN trong diéu kién t6
chirc quan ly va cung cép dich vu dat dai dang
c6 sy thay déi. Cach ti€p can nay khdng chi giup
danh gia két qua cap gidy ma con xem xét chat
lwong thong tin dat dai va khd nang tiép can, st
dung céc dich vu lién quan dén dat dai cla
ngudi dan.

X3 Tién Dién, tinh Ha Tinh I3 dia ban c6 sd
lwong ho so dang ky, cdp GCN tuong déi Ion.

Trong qué trinh thyc hién van con mot s6 ho so
phai bd sung, xac minh hodc chura hoan thanh
viéc cap gidy. Tuy nhién, hiéu qud céng tac cap
GCN trén dia ban chua dugc ddnh gia mot cach
day du va cé hé théng trén ca ba phuong dién
hanh chinh, quan ly dat dai va xa hoi. Vi vay,
nghién ctu lwa chon x3 Tién Dién lam dia ban
nghién clru nham danh gia thuc trang cong tac
cdp GCNQSDP clha hd gia dinh, cd nhan, xac
dinh nhirng két qud dat dwoc va nhitng han ché
con ton tai, déong thdi nhan dién cdc nhdm yéu
t6 cb lién quan dén hiéu qua thyc hién. Trén co
s& do, nghién ciru dé xudt mot sé giadi phap
nham nang cao hiéu qua cdng tc cap GCN trén
dia ban trong thaoi gian téi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CU'U

2.1. Phuong phéap thu thap sé liéu, tai liéu

SO lidu th cdp dugc thu thap tir hod so dia
chinh, tai liéu cdp GCNQSDD, bdo cdo théng ké
va cac nguon lién quan cda UBND x3 Tién Dién
va co quan chuyén mén trong ndm 2025 va dén
thang 4/2026.

S6 lidu so cap duoc thu thip thdong qua diéu
tra 120 ho gia dinh, cd nhan c6 hd so thuc hién
thd tuc cdp GCNQSDD trong thoi gian nghién
clru. Cac hd duwoc lya chon trén co s& can doi
gita quy mo téng thé cac ho so phat sinh trong
thoi gian nghién clru, yéu cdu bao dam tinh dai
dién cda cdc nhém dadi tugng va diéu kién thuc
té vé thoi gian, ngudn luc diéu tra. S6 lvong
120 hé duogce xac dinh & mirc d0 dé thu thap va
téng hop y ki€n ngudi sir dung dat, déng thoi
bao dam kha nang phan tich, so sanh gitta cac
nhém dénh gid ma khdng lam tdng déng ké chi
phi va thoi gian diéu tra. Cac hd dwoc lya chon
tlr danh sach ho so cdp GCN, trong dd co ca
treong hop d3 duwoc cdp va chua duoc cap
GCN, nham ghi nhan day dd hon y kién cla
ngudi sir dung dat trong qua trinh thuwc hién
thu tuc.

Ngoai ra, nghién ctru tién hanh khao sat 20
can bé chuyén mén truc ti€p tham gia céng tac
dang ky, cap GCNQSDD tai UBND x3 Tién Dién
va Van phong Dang ky dat dai khu vuc Nghi
Xuan. NOi dung khao sat tap trung vao nhirng
van dé cé anh hudng dén qua trinh gidi quyét
hoé so, gbm: sy rd rang va théng nhat cta quy
dinh, su phdi hop gitta cac co quan; co s& vat
chat va phan mém; chat lvgng ho so do nguoi
dan cung cap va kha nang dap &ng khéi lwong
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cdng viéc chia can bo.

D&i v&i cdn bd chuyén modn, cac tiéu chi
dugc danh gia theo thang Likert 5 murc, tir 1 -
Kém dén 5 - R4t tét. Gia tri trung binh duwoc
phan thanh 5 mdrc: 1,00-1,80: Kém; 1,81-2,60:
Chuatét; 2,61-3,40: Trung binh; 3,41-4,20: Tot
va 4,21-5,00: R4t tét.

2.2. Phuong phap xay dwng khung tiéu chi
danh gia

Dé danh gid hiéu qud cong tic cap
GCNQSDD, nghién ctru lya chon ba nhom tiéu

chi gébm: (i) hiéu qua hanh chinh, tap trung vao
tién do gidi quyét va viéc thuc hién cac thd tuc
cap gidy; (ii) hiéu qua quan ly dat dai, tap trung
vao két qud cdp GCNQSDD va tinh trang ho so,
dir liéu dat dai; (iii) hiéu qua xa hdi, tap trung
vao kha nang tiép can théng tin, mrc do déap
(rng yéu cau va danh gia cla ngudi st dung dat.
Cac chi tiéu duwoc danh gid dya trén so liéu ho
so cap gidy va két qud diéu tra ngudi dan, can
b6 chuyén mén. Cac nhom tiéu chi va chi tiéu
cu thé dwoc trinh bay tai Bang 1.

Bang 1. Khung tiéu chi danh gia hiéu qua cdng tac cdp GCN theo cach ti€p can da chiéu

Tiéu chi

Chi tiéu

Nguén sé liéu

Ty |& ho so giadi quyét dung han

H6 so hanh chinh

Hiéu qua hanh chinh

Ty & nguwdi sir dung dat

. ? pié ho
dwoc hwdng dan tha tuc eu tra ho
A s s s e Ty lé h6 so dwoc cdp GCN Hb so cdp GCN
Hi€u qua quan ly dat dai Ty |& dién tich duoc cap GCN HG so cap GCN
Mtrc d6 ti€p can théng tin phap luat o A
Hiéu qua x3 hoi va cac quy dinh vé cap GCN biéu traho
Murc d6 dwoc hwdng dan vé thi tuc Diéu tra hd

Ty 1& hoé so gidi quyét dung han duoc xac
dinh theo cong thic:

N
4 100

Ngq

Tan =

Trong do:

Tap: ty 1€ ho so giai quyét dung han (%);

Ngp: s6 ho so giai quyét dung han;

Ngyq: tong s6 ho so dd giai quyét.

Chi tiéu nay duogc s&r dung dé danh gid murc
dd dap irng vé thoi gian gidi quyét tha tuc hanh
chinh. Ty |& cang cao cho th3y kha ndng té chirc
va xtr ly hé so dung thoi han cang tét.

Cac nhédm yéu t6 cd lién quan duoc xac dinh
théng qua ra soat ho so, diéu tra ngudi dan va
khdo sat can bd chuyén mén, gém ho so phap
ly; ho so dia chinh va co s& dit liéu dat dai; kha
nang ti€p can thong tin cla ngudi st dung dat;
nang luc va té chire thuc hién.

2.3. Phuong phap thong ké va xtr ly sé liéu
S6 lidu dugc téng hop va xir Iy bang

Microsoft Excel. Nghién cru st dung théng ké
mo ta dé tinh tan s6, ty |8 phan trdm va gid tri
trung binh d8i véi cdc nhém chi tiéu. Két qud
gitta cdc nhédm ho so va cac ndi dung khdo sét
duogc so sanh dé lam rd nhirng két qua dat
duogc, nhirng tén tai va cac yéu té cd lién quan
dén hiéu qua cap GCN tai dia ban nghién ctru.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Panh gia hiéu qua hanh chinh trong cong
tac cap GCNQSDD

Hiéu qua hanh chinh trong cong tic cap
GCNQSDD tai xa Tién bién duwoc danh gia théng
qua hai tiéu chi géom ty |& hé so dugc gidi quyét
dung han va ty 1é nguoi st dung dat duoc
hudng dan vé thi tuc cdp GCNQSDD. Trong d46,
tiéu chi thir nhat dwoc danh gia tir s6 liéu ho so
thuc té; tiéu chi thir hai duwoc xac dinh thong
qua khao sat 120 ho gia dinh, ca nhan da thuc
hién thi tuc cdp GCNQSDD. Két qua giadi quyét
ho so cdp GCNQSDD dugc thé hién tai Bang 2.

Bang 2. Két qua giai quyét hd so’ cap GCNQSDD

Téng ho so

T Nam da cap GCN bing hen Tz 1é Cham S(.) vol TX 1é
(h® s0) (%) quy dinh (%)

1 2025 4.470 4.119 92,15 351 7,85
2 4/2026 1.331 1.263 94,89 68 5,11
Téng 5.801 5.382 92,78 419 7,22

Ngudn: Téng hop tir hd so cdp GCNQSDP tai dia ban nghién ciru
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- Ty 18 ho so duoc gidi quyét dung han: Két
qua téng hop tai Bang 2 cho thay, trong ndm
2025 va 4 thang dau ndm 2026, c6 5.801 ho so
cdp GCNQSDD d3 duwoc gidi quyét, trong d6 5.382
hd so ddng han va 419 hé so chdm han. Ty & ho
so duoc giadi quyét dung han dat 92,78%, cho
thay phan 16n hé so dugc x& ly trong thoi gian
quy dinh. Ty 18 h6 so ding han tang tir 92,15%
nam 2025 lén 94,89% trong 4 thang dau ndm
2026, trong khi ty 1& hd so chdm han giam tu
7,85% xudng 5,11%. Mac du thdi gian theo dbi
nam 2026 mdi chi cé 4 thang nén chua dd co s&
dé danh gid xu hudng trong ca ndm, két qua nay
cho thay tién dd gidi quyét hod so trong nhirng
thang dau ndm 2026 cd s cai thién.

K&t qua tai Bdng 2 cling cho thay con 419 ho
so duoc gidi quyét chdm so vdi thoi gian quy
dinh. Qua ra soat, thdi gian x ly ho so cé thé
kéo dai khi nguwdi dan phai bd sung gidy to, co
quan chuyén mén can xac minh ngudn géc st
dung dat hoac xi ly nhitng théng tin chua
théng nhat gitta hoé so va thuc té. Vi vay, bén
canh viéc duy tri ty 1é gidi quyét dung han &
murc cao, can chu trong gidm sé hd so phai bd
sung, xac minh hodc x& ly nhiéu [an dé han ché
tinh trang ho so bj qud han.

- Ty & ngwoi st dung dat dwoc hwdng dan
thd tuc: Tiéu chi nay dwoc danh giad théng qua
két qua khdo sat 120 hé gia dinh, cd nhan (Bang
4). C6 69 hd, chiém 57,50%, cho biét duoc
huwdng dan cu thé vé thl tuc cdp GCNQSDD,

trong khi 51 hd, chiém 42,50%, cho biét chua
dwoc hwéng dan cu thé. Pay la van dé can quan
tam, bai khi ngudi dan chua ndm rd thanh
phan ho so va trinh tu thuc hién thi khd nang
phai bd sung hd so s& cao hon, thoi gian giai
quyét c6 thé kéo dai va ngudi dan cd thé phai
di lai nhiéu lan.

Qua hai tiéu chi danh gia trén cho thay, céng
tadc cdp GCNQSDD tai x3 Tién Pién co két qud
kha tot vé tién do gidi quyét ho so, nhung viéc
hudng dan ngudi st dung dat van con han ché.
Vi vdy, bén canh viéc duy tri ty 1& ho so duoc
giadi quyét dung han, cdn ndng cao chat lvong
hudng dan ngay tir khi ngudi dan bat dau thuc
hién thd tuc. Viéc hwéng dan day da, rd rang sé
gitp han ché ho so thiéu thanh phan, gidm sé
lan b& sung va gép phan nang cao hiéu qua giai
quyét hé so cling nhuw chat lvong phuc vu
ngudi dan.

3.2. Panh gid hiéu qua quan ly dat dai thong
qua két qua cap GCNQSDD

Hiéu qua quan ly dat dai duoc xem xét trén
hai khia canh: két qua gidi quyét ho so cap GCN
va mirc dd hoan thién viéc cdp GCN trén dién
tich dat. Cac chi tiéu nay phan anh két qua thuc
hién dang ky, cdp GCN, ddng thdi cho thdy mirc
dd hoan thién hé so phap Iy va pham vi dién
tich dat d3 dugc hoan thién tha tuc dang ky.
Két qua danh gia hiéu qua quan ly dat dai théng
qua két qua cdp GCNQSDD duwoc trinh bay tai
Bang 3.

Bang 3. Két qua giai quyét ho so’' cdp GCNQSDD

H6 so’ cAp GCN Dién tich (ha)
S6

Téng sé S6 don Dién Dién
1T Loai dat hod so GCN Tylé chwa Tylé tich Tylé tich Tylé
dénghi dacap (%) dwoc (%) da (%) chua (%)

cap (HS) (gidy) cap cap cap

(don)
1 pat o 2.915 2.741 94,03 174 597 46,85 94,19 2,89 5,81
N at a 3.240 3.060 94,44 180 556 2,89 94,44 0,17 5,56
néng nghiép

Téng 6.155 5.801 94,25 354 5,75 49,74 94,20 3,06 5,80

Ngudn: Téng hop tir hé so cdp GCNQSDP tai dia ban nghién ciru

- Vé két qua gidi quyét ho so cdp GCNQSDD:
Trong giai doan nghién clru, téng sé hd so dé
nghi cdp GCNQSDD la 6.155 ho so, trong do ¢d
5.801 GCN d3 duwoc cap, dat ty 1é 94,25%; con
354 hé so chwa dugc cip, chiém 5,75%. Nhw
vay, phan 1&n ho so dé nghi cdp GCNQSDD d3
duwoc gidi quyét, diéu nay cho thay két qua thuc

hién cong tac cdp GCNQSDD tai xd Tién Dién
kha tich cwc. Tuy nhién, van con 354 ho so chua
duoc cdp GCNQSDD, két qua ra soat cho thay
cac truong hop con tén tai chd yéu lién quan
dén thi€u hodc chua hoan thién hé so phép ly,
tranh chap dat dai, chua hoan thanh nghia vu
tai chinh, chuwa da diéu kién cdp GCN va cac
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trudng hop dang dwoc xdc minh, kiém tra hodc
hoan thién thong tin.

- V& mirc d6 hoan thién viéc cdp GCNQSDD
trén dién tich dat: K&t qua tai Bang 3 cho thay
tong dién tich dé nghi cadp GCNQSDD 13 52,80
ha, trong d6 dién tich d3 dugc cdp GCNQSDD
la 49,74 ha, dat ty |é 94,20%; dién tich chua
duwoc cp la 3,06 ha, chiém 5,80%. D&i vdi tirng
loai dat, ty I& dién tich dat & duwoc cap
GCNQSDD dat 94,19%, trong khi dat néng
nghiép dat 94,44%. Nhu vay, ty |& dién tich
duwoc cdp GCNQSDD d6i vdi ca dat & va dat
néng nghiép déu dat trén 94%, cho thay murc
do hoan thién viéc cdp GCNQSDD trén dia ban
x3 twong ddi cao. Ty 1& cdp GCN déi voi dat
ndéng nghiép cao hon dat & 0,25 diém phan
tram, tuy nhién chénh léch khdng 1&n, cho thay
két qua giadi quyét hd so gilta hai nhom dat
tuwong d6i dong déu.

K&t qua cdp GCNQSDD tai x3 Tién Dién
tuwong ddi cao khi so véi mot s6 nghién clru
trudc day, tuy nhién viéc so sdnh can duwoc xem
xét trong diéu kién khac nhau vé pham vi
nghién ctru, loai dat va cach xac dinh chi tiéu.
Tai quan Cau Gidy, Ha Ndi, Trinh Plrc Long va
Nguyén Thu Thuy (2025) ghi nhan ty 1é cap GCN
doi véi dat & dat 97,04% s6 don dé nghij va ty
& dién tich dat ndng nghiép duwoc cdp dat
97,48%, cao hon két qua tai Tién Dién (94,25%
s6 ho so va 94,20% dién tich) [2]. Trong khi d4,

nghién clru ctia Nguyén Thu Thay va cong su
(2024) tai huyén D6 Luong, tinh Nghé An cho
thay s6 ho so dugc phé duyét chi dat 70,74%,
thap hon so v&i xa Tién Dién [3]. Su khac biét
nay cho thay ké&t qua cap GCN cé thé thay doi
theo diéu kién quan ly, d3c diém ho so va mirc
dd hoan thién théng tin dat dai cla tirng dia
phuong. Theo nghién ciru clia Nguyén Van Binh
va cong sy (2022) tai quan Hai Chau, thanh phé
Da Nang cong tac cap GCN dat két qua twong
dai tich cuc, dong thoi chat lwgng thue hiéntha
tuc va mirc d6 cong khai, minh bach cé vai tro
quan trong trong qua trinh cdp GCN véi 84,62%
ngudi dugc khdo sat danh gia tét vé tinh cong
khai, minh bach cla quy trinh va trén 90% danh
gia thoi gian thuwe hién dung hen hodac sém hon
th&i gian hen [4].
3.3. Danh gia hiéu qua x3 hdi cia cdng tac cap
GCNQSDD

Hiéu qua xa hoi cha cong tac cdp GCNQSDD
duwoc danh gid théng qua khdo sat ngudi st
dung dat va can bd chuyén mén, tap trung vao
murc d6 ti€p can théng tin, hiéu biét vé tha tuc
hanh chinh, tién d6 gidi quyét ho so va chat
lwong phuc vu cla co quan quan ly.
3.3.1. Bdnh gid cua nguwoi str dung ddt

Hiéu qua xa hoi cha cong tac cdp GCNQSDD
duwoc danh gid théng qua khao sat ngudi st
dung dat duoc thé hién & Bang 4.

Bang 4. Két qua danh gia cia nguwdi sir dung dat vé cong tac cdp GCNQSDD

1T Ndi dung diéu tra S6 phiéu V1€
(%)
Ngudn tiép cdn théng tin phdp luat dat dai

1 Tu tim hiéu 48 40,00
Khdng biét 72 60,00

Biét vé thi tuc, hé so cdp GCNQSDD
2 C6 biét/ndm rd 53 44,17
Khdng biét 67 55,83

Tinh trang cdp GCNQSDD

3 D3 dugc cap 85 70,83
Chuwa dugc cap 29 24,17
Khdng dugc cap 6 5,00

Vé hudng dan thi tuc cdp GCNQSDD
4 C6 dwoc hwdng dan cuy thé 69 57,50
Khong dwoc hwéng dan 51 42,50

Thoi gian tré két qua

5 bung han 79 65,83
Khoéng dung han 41 34,17

Ngudn: Téng hop tir két qué diéu tra
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Tu s6 liéu tong hop tai Bang 4 cho thay, két
qua khao sat 120 ho gia dinh, ca nhan cho thay
bén canh nhitng dénh gia kha tich cwc vé céng
tac cap GCNQSDD, van con mdt s6 chwa ndm rd
cac quy dinh va thu tuc lién quan. C6 48 nguoi,
chiém 40,0%, cho biét da tu tim hiéu hodc
duoc phd bién cac quy dinh cla phéap luat dat
dai, trong khi 72 ngudi, chiém 60,0%, khéng
biét vé cac quy dinh nay. Vé thd tuc, hé so cap
GCNQSDD, c6 53 ngudi, chiém 44,17%, c6 biét
va nam rd, trong khi 67 ngudi, chiém 55,83%,
chua ndm rd. K&t qua nay cho thay kha ning
tiép can théng tin dat dai cta ngudi dan con
han ché, nhat |a ddi vdi nhirng quy dinh va tha
tuc lién quan tryc tiép dén viéc cap GCNQSDD.

K&t qua trén tuong déng vdi nhan dinh cda
World Bank (2021) vé vai tro cta viéc céng khai,
minh bach thdéng tin va hd tro ngudi dan trong
nang cao chat lwong dich vu dang ky dat dai [5].
Nghién clru cia Lé Pinh Huy va cdng su (2020)
tai huyén Hiép Durc, tinh Quang Nam ciing cho
thay céng tac cdp GCNQSDD nhin chung duoc
ngudi dan danh gia tich cuc, nhung trong qua
trinh thuc hién van con mot s6 han ché [6].
Theo Nguy&n Minh Birc va cong su (2019) khi
nghién clru tai huyén Pa Bac, tinh Hoa Binh cho
rang nhi*ng sai sét trong qua trinh giao dat, cap
GCNQSDD c6 lién quan dén viéc thiéu co ché
giam sat vdi sy tham gia cla ngudi dan [7]. Két
qud nay cho thay viéc cung cip thdng tin day
dd va tao diéu kién dé ngudi dan tham gia,
giam sat c6 y nghia nhat dinh trong qua trinh
thue hién chinh sach dat dai.

Vé chat lwgng dich vu hanh chinh: c6 79
nguoi, chiém 65,83% cho biét ho so duoc giai
quyét dung thoi han; cé 41 ngudi, chiém
34,17%, cho rang thoi gian gidi quyét khong
dung han. Doi véi cac trwong hop cham,
nguyén nhan chu yéu lién quan dén hé so phap
ly chwa day du, cé tranh chip hodc chua hoan
thanh nghta vu tai chinh. K&t qua nay tuwong doi
phlu hgp vadi nghién ctru cta Xuan Thi Thu Thao
va cong sy (2022) tai thanh phd Bién Hoa, tinh
Doéng Nai, trong d6 qua trinh dang ky, cap
GCNQSDD con gap kho khan do hé so chua
hoan thién, dic diém phap ly cla thira dat va
viéc hoan tat cac yéu cau cd lién quan [8].

Nhin chung, két qua khao sat cho thay hiéu

qua xa hdi cla céng tdc cdp GCNQSDD khéng
chi thé hién & viéc hd so dugc gidi quyét ding
han ma con lién quan dén kha nang tiép can
théng tin va mirc d6 hiéu biét cta ngudi st
dung dat. Mac du ty 1& ngudi déanh gid ho so
duoc giadi quyét dung han kha cao, nhung ty 1é
ngudi chua ndm rd quy dinh va thd tuc van con
I&n. Vi vay, can tang cudng cong khai théng tin
theo hudng dé hiéu, huéng dan rd thanh phan
ho so va trinh ty thyc hién, dong thoi ho tro
nguwdi dan ngay tir khi ti€p nhan ho so.

3.3.2. Bdnh gid cta cdn bé chuyén mén

K&t qua khao sat 20 can bd duwoc téng hop
tai BAng 5 cho thay, céc tiéu chi danh gia cong
tdc cAp GCNQSDP déu duwoc danh gid & mic
kha tét, véi diém trung binh tir 3,65 dén 4,0
diém. Trong dé, tiéu chi vé mirc d6 day du,
chinh xac clda hd so dugc danh gid cao nhét,
dat 4,0 diém. Mac du két qua diéu tra ngudi sl
dung dat cho thay van con nhiéu nguoi chua
nam ré cac quy dinh va tha tuc, nhung trong
qua trinh ti€p nhan hoé so, cdn bd chuyén mén
thuong kiém tra, hwéng dan va yéu cau bé sung
nhitng ndi dung con thiéu trudc khi thuc hién
cac budc tiép theo. Do d6, chat lwong ho so sau
khi dwoc ti€p nhan va ra soat van dugc can bd
danh gia kha tét.

Tiéu chivé hiéu qua phéi hgp gitta UBND cap
X3 va cdc co quan lién quan dat 3,95 diém. Két
quad nay cho thay viéc phdi hgp trong qua trinh
giai quyét ho so dugc thuc hién kha tét. Doi vai
mot s6 hd so cé ndi dung can xdc minh hodc
phai lay y kién cla cac don vi lién quan, viéc
trao d6i thong tin va ludn chuyén hd so con mat
kha nhiéu thoi gian. Day la ndi dung can duoc
cai thién dé han ché thoi gian ch& trong qua
trinh giai quyét.

DOoi vai tiéu chi vé mirc do rd rang, thong
nhat cla cac quy dinh va hudng dan vé cap
GCNQSDD c6 sé diém 1a 3,80 cho thay, cac quy
dinh hién hanh d3 tao co s& cho can bd thuc
hién cong viéc, nhung trong thyc t& van cé mot
s6 trudng hop can gidi thich hodc hudng dan
thém. Pac biét, d6i véi nhirtng ho so cé ngudn
g6c sir dung dat phirc tap hodc thong tin chuwa
day du, viéc ap dung quy dinh c6 thé can thém
thoi gian dé thdng nhat cach x{r ly.

Vé tiéu chi mirc d6 ddp rng cla co sé& vat

78 TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 15, SO 7 (2026)



Quan ly Tai nguyén & Méi trwvorng

chat, trang thiét bj va phan mém phuc vu céng
tdc cdp GCNQSDD cé diém trung binh thap
nhat, dat 3,65 diém. Nhuv vay, cac van dé nhu
co s@ vat chat, trang thiét bj va phdn mém phuc
vu cong viéc hién nay d3 co ban dap &ng yéu
cau nhung van con moét s& han ché. Chinh vi
vay, can tiép tuc dau tu, nang cap trang thiét bj
va hoan thién cdc phan mém quan ly ho so dat
dai, nhat 13 trong qua trinh day manh &ng dung

cong nghé va chuyén déi sé trong giadi quyét thd
tuc hanh chinh.

Bén canh do, tiéu chi vé kha nang dap (ng
khéi luvgng cong viéc cha déi ngli can bd dat
3,75 diém. Diéu nay cho thay lyc lwvong can bd
hién nay co ban dép rng dwoc yéu cau cong
viéc, nhwng van cé thé gip ap lwc khi sé luvong
hod so tang cao hodc vao nhitng thoi diém cé
nhiéu ho so can giai quyét cung luc.

Bang 5. Két qua danh gia cta can bd chuyén mén vé céng tac cdp GCNQSDD

A ‘ < Rat Tylé o
NGi dung danh gia a Ve Tot

Ty lé
tét (%) (%)

Tylé Chwa Tylé Ty1é Diém

B % bt (%) ™ (%) T8

Mirc d6 rb rang, thong
nhat ca cac quy dinh va
hwéng dan vé cap
GCNQSDD

4 2000 10 50,0

4 20,0 2 10,0 0 0,0 3,80

Hiéu qua phdi hop gilra
UBND cap xa va céc co
quan lién quan trong
giai quyét ho so

5 25,0 10 50,0

4 20,0 1 5,0 0 0,0 3,95

Mcrc d6 dap &ng clha co
s@ vat chat, trang thiét
bi va phan mém phucvu
cong tac cdp GCNQSDD

3 15,0 9 45,0

6 30,0 2 10,0 0 0,0 3,65

Mulrc dd day dd, chinh

xac cla hoé so do ngudi 6 30,0 9 45,0

str dung dat ndp

4 20,0 1 5,0 0 0,0 4,00

Khd ndng dap &ng cong
viéc clia doi ngii can bd
thyc hién céng tic cap
GCNQSDD

4 20,0 9 45,0

5 25,0 2 10,0 0 00 3,75

3.3.3. Bdnh gia hiéu qua xd hi

T phan tich trén cho thdy cong tac cap
GCNQSDD tai x3 Tién Dién dat hiéu qua x3 hoi
tuwong doi tot. Phan Idn nguwoi dan da dworc cap
gidy, dugc hwdng dan trong qua trinh thuc hién
va danh gia kha tich cyc vé thoi gian giadi quyét,
thai d6 phuc vu clia can bd. Tuy nhién, kha nang
ti€p can thong tin van con han ché, khi ty lé
ngudidan chwa nam rd quy trinh va thanh phan
hé so con cao. Vi vdy, can tang cuong hudng
dan, cung cap thong tin dé hiéu va ho tro ngudi
dan ngay tir khi chuan bi ho so.

Két qua nay phu hop vdi nhan dinh cla
Parasuraman va cong su (1988) va World Bank
(2021) vé vai tro cla tinh tin cay, kha ndng dap
&ng, thai dé phuc vu, tinh minh bach va kha

Ngudn: Téng hop tir két qué diéu tra

nang ti€p can thong tin d6i vai chat lvgng dich
vu cdng trong linh vyc dat dai [5, 9].
3.4. Cac yéu td lién quan dén hiéu qua cdng tac
cap GCNQSDD

T két qua dénh gid hiéu qud hanh chinh,
hiéu qua quan ly dat dai va hiéu qua x3 hoi tai
cac Muc 3.1-3.3, nghién cttru xac dinh cac nhém
yéu td co lién quan dén hiéu qud cdng tac cap
GCNQSDD tai x3 Tién DPién. Viéc xac dinh cdc
yéu t6 dugc thyc hién theo phuwong phap déi
chiéu va téng hop nhiéu ngudn thdng tin, gbm:
(i) két qua ra soat ho so cap GCNQSDD va cac
truedng hop giadi quyét dung, chdm hodc chua
hoan thanh; (ii) két qud diéu tra 120 hé gia
dinh, cd nhan vé khd nang tiép can thong tin,
mic dd hiéu biét va ddnh gid qua trinh thuc
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hién thd tuc; (iii) két qua phdng van cédn bd
chuyén mén vé nhirng khé khan phét sinh trong
qua trinh tiép nhan, thdm dinh va hoan thién
hoé so. Tl cach ti€p can trén, bén nhdom yéu td
duwoc ghi nhan gdbm (1) hd so phap ly; (2) hé so
dia chinh va co s& dit liéu dat dai; (3) nhan thirc

va kha ndng ti€p can théng tin cda nguodi st
dung dat; (4) nang luc va td chire thye hién cua
can bd chuyén mon. Két qua danh gid cac yéu
té lien quan dén hiéu qud cdng tac cap
GCNQSDD duoc thé hién tai Bang 6.

Bang 6. Cac yéu td cé lién quan dén hiéu qua céng tac cap GCNQSDP

Nhém yéu té

Biéu hién ghi nhan tir két qua nghién ciru

Khia canh hiéu qua cé lién quan

H6 so phap ly

H6 so thiéu gidy t&, chua hoan thanh nghia
vu tai chinh hodc cé tranh chap lam phéat
sinh yéu ciu b6 sung, xac minh va kéo dai
thai gian giadi quyét.

Hiéu qua hanh chinh; hiéu qua
quan ly dat dai

H6 so dja chinh va co' s&
dir lidu dat dai

Sai khac gitra ho so dia chinh va hién trang
str dung dat; thdng tin bién déng chua duoc
cap nhat kip thoi, phai kiém tra va chinh ly
trwdc khi cdp GCNQSDD.

Hiéu qua quan ly dat dai

Nhan thirc va khad néng
ti€p can thdng tin cda
nguwdi sir dung dat

Chua ndm r& quy trinh, thanh phan hd so;
ty & cht dong tim hiéu phap luat va ndm ro
thu tuc con thap, lam phét sinh viéc b sung
h6é so va di lai nhiéu lan.

Hiéu qua hanh chinh; hiéu qua
xa hoi.

Nang luc va td chirc
thuc hién clia can bd

Chat lwgng hudng dan, thai d6 phuc vu va
sy phéi hop gilta cdc co quan anh hudng
dén qua trinh hoan thién ho so, tién do giai

Hiéu qua hanh chinh; hiéu qua
quan ly dat dai; hiéu qua x3 hoi.

quyét va danh gia cla nguoi dan.

Ngudn: Téng hop tir két qua diéu tra va ra sodt hd so cdp GCNQSDD

-D6i véi hd so phap ly, cac trwdng hop thiéu
gidy t&, c6 tranh chap, chua hoan thanh nghia
vu tai chinh hodc can xac minh ngudn gbc dat
thwong phai bd sung, kiém tra trudc khi gidi
quyét. Pay 13 mot trong nhirng nguyén nhan
lam kéo dai thoi gian xt ly d6i véi mét s6 ho so.
Két qud nay tuwong déng vdi nghién clru cla
Dao Van Khanh va Quach Son Hai (2024) tai
huyén Ba Vi, Ha Néi, trong dé cac vwdng mac
vé ho so, tha tuc va diéu kién thuc hién dwoc
xac dinh 13 nhitng van dé can quan tdm trong
céng tac cap GCNQSDD.

- H6 so dia chinh va co s& dit liéu dat dai
cling c6 anh hudng dén qua trinh gidi quyét ho
s0. Sy chwa théng nhat gitra ho so dia chinh véi
hién trang s&r dung dat hodc viéc cip nhat bién
ddng chua kip thoi cé thé phat sinh thém budc
kiém tra, xac minh va chinh ly. Piéu nay cho
thay két qua cdp GCN khdng chi phu thuéc vao
s6 luvgng hd so duoc gidi quyét ma con phu
thudc vao chat lvgng va mirc d6 déng bd cla

thoéng tin dat dai.

- Déi v&i ngudi st dung dat, két qua diéu
tra cho thay kha ndng chd déng ti€p can thong
tin con han ché. Chi 40,0% s6 ngudi duwoc héi
chi dong tim hiéu quy dinh phap luat vé dat
dai va 44,17% nam r& trinh tw, thd tuc cap
GCNQSDD. Trong khi do, két qua giai quyét hé
so twong déi tich cuc, vdi 92,78% ho so dugc
gidi quyét dang han. Su chénh léch nay cho
thay viéc hoan thanh thi tuc tai co quan thuc
hién khéng déng nghia vdi viéc ngudi dan da
chu déng va day du thong tin ngay tir dau. Két
qua nay cé diém twong déng véi nghién clru
clia Nguyén Thj Hong Hanh va cong su (2025)
tai Ha N&i, khi hi€éu biét phdp luat cha nguoi
sir dung dat van dugc xac dinh 1a mdt ndi dung
can tiép tuc cdi thién.

- Nang lwc va td chire thue hién cta can bd
chuyén mon la nhédm yéu té con lai dugce ghi
nhan qua khao sat. Trong cidc ndi dung danh
gia, co s@ vat chat, trang thiét bi va phan mém
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phuc vu cdng viéc dugc can bd danh gid thap
nhat véi 3,65/5 diém. Diéu nay cho thay, bén
canh nang luc chuyén mén va sy phéi hop gitta
cac don vj, diéu kién hd tro xr ly ho so cling can
duoc quan tdm dé nang cao hiéu qua thyc hién.

Nhin chung, hiéu qua cdp GCNQSDD tai Tién
Dién khéng phu thudc vao mot yéu to riéng 1é
ma 13 két qua cla su phéi hop gilra chat lvong
ho so, dir liéu dat dai, kha nang ti€p can théng
tin cta ngudi dan va diéu kién té chirc thuc
hién. Cac yéu t6 nay duoc nhan dién tir hd so
thuce té€ va két qud khao sat, do d6 nghién clru
chi xdc dinh maéi lién quan va nhirng biéu hién
thuc té, chua dd co s& dé khang dinh mac do
tadc déng hay quan hé nhan qua gitta tirng yéu
t& vdi hiéu qua cap GCN.

3.5. M4t s6 giai phap nang cao hiéu qua céng
tadc cAp GCNQSDD tai x3 Tién Dién

T cac két qud nghién clru néu trén, cac giai
phap d3 dugc xay dung trén co s&: cach tiép can
da tiéu chi cda ba nhém hiéu qua (hanh chinh,
quan ly dat dai, x3 hoi) va bdn nhdm yéu té lién
guan da duoc xac dinh trong nghién ctru:

- Th& nhat, ho tro ngudi dan hoan thién ho
so: Canra soat thanh phan hoé so ngay khi tiép
nhan, xac dinh gidy t& con thiéu va huéng dan
cu thé cho tirng trwdng hop. V&i hd so ¢
ngudn géc sir dung dat phure tap, tranh chap
hodc chua hoan thanh nghta vu tai chinh, can
sém xac dinh ndi dung can bd sung, xac minh.
Viéc hudng dan nén tap trung vao cac gidy to
chirng minh nguén géc va qua trinh st dung
dat, han ché viéc nguwdi dan phai di lai nhiéu
lan. Giai phdp nay phu hop véi thyc té mot sé
h6 so chuwa dwgc cdp do thiéu gidy to, can xac
minh hodc chua du diéu kién, déng thoi gop
phan gidm thoi gian x& ly va han ché hé so
qua han.

- Thi hai, chuin hda va cip nhat ho so dia
chinh, co s& dit liéu dat dai: Can thuwdng xuyén
ra soat, chinh ly va cip nhéat cac bién déng vé
dién tich, muc dich st dung, ngudi sit dung dat
va tinh trang phdp ly cda th&ra dat. Doi vdi
trudng hop cé su khac biét gitra hd so dia chinh
va hién trang st dung dat, can kiém tra, xac
dinh nguyén nhan va xt& ly trudc khi thyc hién

cac tha tuc tiép theo. Pong thoi, tirng budc
hoan thién co s& dit liéu dat dai, tdng kha nang
két ndi va chia sé thong tin gitta UBND x3, Van
phong Dang ky dat daiva cac co quan lién quan.
Day la ndi dung can wu tién vi chat lwgng ho so
va dit liéu dat dai cé lién quan tryc ti€p dén
thoi gian kiém tra, xac minh va két qua giai
quyét ho so.

- Th& ba, ndng cao kha ning ti€ép can thdng
tin cha ngudi sir dung dat: K&t qua diéu tra cho
thay ty 1& ngudi ty tim hiéu hodc dugc phé bién
phdp luat va ndm rd trinh ty, tha tuc cdp GCN
con thap. Vi vay, can cung cap thdng tin theo
hudng ngan gon, dé hiéu va phu hop vdi tirng
loai hé so. Cac ndi dung vé thanh phan ho so,
trinh ty thuc hién, thoi han gidi quyét, nghia vu
tai chinh va nhitrng trwvdng hop thuwdng phai bo
sung, xac minh can dwoc hwdng dan rd ngay tir
dau. Ngoai huwéng dan truc ti€p, dia phuong ¢
thé sir dung hé théng truyén thanh, trang
thong tin dién tdr va cac kénh phu hgp khac. V&i
nguwdi cao tudi hodc han ché sir dung cong
nghé, can duy tri hinh thire tv van truc tiép tai
noi ti€p nhan ho so.

- Th tu, ndng cao nang luc can bo va hiéu
qua phdi hop trong giai quyét hé so: Can cap
nhat kién thirc phap luat dat dai, ky nang x& ly
ho so phirc tap va sir dung phan mém, co sé& dir
lieu dat dai cho cédn bd truc tiép thuc hién.
DPong thoi, can xac dinh rd trach nhiém va thoi
gian x{r ly & tirng khau, nhat |a d8i vai hé so can
phdi hop gitta UBND x3, Van phong Dang ky dat
dai va céc co quan lién quan. Nhitng ho so cé
nguy co chdm han can duwoc theo ddi dé kip
thoi xt& ly. Bén canh d6, can quan tam cai thién
co s@ vat chat, trang thiét bi va phan mém phuc
vu cong viéc, day la ndi dung duoc can bo danh
gia thap nhat trong nghién ctru.

- Th& ndm, tang cudng kiém tra, gidm sat va
cai thién chat lwgng phuc vu: Can theo dai tién
dd gidi quyét hd so, tp trung kiém tra céac
trudng hgp cham han, bd sung nhiéu lan, cé
ngudn géc st dung dat phirc tap hodc con ton
dong. V&i mbi tredng hop, can xac dinh nguyén
nhan phat sinh & khau nao dé cé huéng x{r ly
phlu hop. Déng thoi, tiép tuc ti€p nhan y kién
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phan hodi cia ngudi dan dé kip thoi diéu chinh
nhirng khau con bat cap. Viéc kiém tra, giam sat
thudng xuyén gép phan duy trity 1& hd so ddng
han, déng thoi ndng cao tinh minh bach va chat
lvong phuc vu ngudi sit dung déat.

4. KET LUAN

Nghién ciru d3 danh giad hiéu qua cong tac
cap GCNQSDD, quyén s& hitu tai san gin lién
v&i dat tai x3 Tién Dién, tinh Ha Tinh theo ba
phuong dién: hiéu qua hanh chinh, hiéu qua
quan ly dat dai va hiéu qua xa hoi. K&t qua cho
thdy céng tac cdp GCN trén dia ban co ban dat
k&t qua tich cyc. Trong tong s6 6.155 ho so dé
nghi cdp GCN vdi dién tich 52,80 ha, c6 5.801
hé so d3 duwoc cdp GCN, trong khi 354 hd so
chwa dworc cap, chi yéu lién quan dén thiéu ho
so, tranh chap, nghia vu tai chinh, chua dd diéu
kién hodc dang duoc xac minh, hoan thién. Ty
1& h6 so gidi quyét ding han dat 92,78%, cho
thay quy trinh giai quyét hé so co ban dép tng
yéu ciu vé tién do.

Tuy nhién, hiéu qua cdp GCN van con mot s&
han ché. Kha ning ti€p can va ndm bat théng
tin cla ngudi s dung dat chua cao; chi 40,0%
nguwdi duoc héi cht dong tim hiéu quy dinh
phép luat va 44,17% nam rd trinh tu, thd tuc
cap GCN. DGi véi cdn bd chuyén mdn, co sé vat
chat, trang thiét bi va phan mém la tiéu chi
duoc dénh giad thap nhat, véi 3,65/5 diém.

Qua ra soat ho so, diéu tra ngudi st dung
dat va khdo sat cadn bd chuyén mén, nghién
ciru nhan dién bédn nhédm yéu t6 cd lién quan
dén hiéu qua cdp GCN gébm: ho so phép ly; ho
so dia chinh va co s& dit liéu dat dai; khd nang
ti€p can thong tin cla nguwdi st dung dat; nang
lwc va té chirc thue hién cla co quan chuyén
mén. Cac gidi phdp can tap trung vao hoan
thién hd so ngay tr khau tiép nhan, chuan héa
va cap nhat dit liéu d4t dai, tang cuong huwdng
dan ngudi dan, nang cao ndng lyc can bo va
tang cudng phéi hop, kiém tra trong quad trinh
gidi quyét ho so.

Do nghién ctu chd yéu s dung théng ké mo
ta, chua lwvgng hda mirc do tac dong cla tirng
yéu td. Do vay, ndi dung nay can dugc tiép tuc
nghién clru bang cac phuong phap phan tich
phu hgp trong thaoi gian tai.
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