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TOM TAT

Nghién ctru nhim danh gia thuc trang va dé xuat cac giai phap ning cao hiéu qua thyuc hién quyén cia ngudi st
dung d4t (NSDD) tai huyén Gia Lam. Trong giai doan 2017-2021 ¢6 32.593 h so thyc hién quyén sir dung dat
(QSDD). Két qua diéu tra NSDD cho thiy c6 3/7 tiéu chi dugc danh gia ¢ mirc rat cao, d6 1a viéc cong khai thu
tuc hanh chinh (TTHC); viéc thu phi, 1€ phi, thué; kha néng tiép can dich vu. C6 3/7 ti€u chi dugc danh gia &
muc cao, do 1a kha nang thyc hién thu tyc, thoi gian hoan thanh céac thu tuc; sy hai long vai can bo tiép nhan hd
s0. C6 duy nhét tiéu chi tiép nhan phan anh ciia nguoi dan dugc danh gia & muc trung binh. Két qua diéu tra can
b cho thdy ¢ 5/7 tiéu chi dwoc danh gia & mirc rat tot. D6 1a tiéu chi cong khai TTHC, co s6 vt chét, sy phdi
hop gitra cac bén; su hiéu biét phap luat cua ngudi dan; cac van ban hudng dan thyc hién. Sé luong cén b cua
chi nhénh van phong dang ky dat dai dugc danh gia & mirc twong ddi ddy di. Chat lugng hé thong hd so dia chinh
dugc danh gid & muc trung binh. bé nang cao hiéu qua thyc hién quyén ciia NSDD cin thue hién cac giai phap
sau: ting cudng tuyén truyén va phd bién phap luat; hoan thién hé théng phap luat dit dai; hoan thién TTHC;
tang cuong Gmg dung cong nghé thong tin va ning cao chat lugng ngudn nhan Iyc.

Tir khéa: huyén Gia Lam, quén Iy dit dai, quyén ciia nguoi sir dung dit, vin phong ding ky dit dai.

1. PAT VAN PE

Dit dai 1a tai nguyén dic biét ctia qubc gia,
1a ngudn lyc quan trong dé phat trién dat nudc.
Dbi véi NSDD, dat dai 1a noi 6, 1a ngudn luc
sinh ké, 1a ngudn von va tai san rat quan trong.
O Viét Nam, Nha nude 1a dai dién cha s¢ hitu
toan dan vé dit dai. Nha nudc giao QSDD cho
t6 chirc, ho gia dinh ca nhan va c6 nhimg quy
dinh dé ho thuc hién cac quyén theo Diéu 166,
167, 171, 172 cung véi nghia vu theo biéu 170
Luiat DAat dai 2013 (Qudc hoéi nude
CHXHCNVN, 2013). Noi dung quyén cua
NSDD bao gdbm: quyén chiém hiru (quyén duoc
cap gidy chimg nhan QSDD, duoc phép luit bao
vé khi bi ngudi khac xdm pham); quyén st dung
(quyén khai thac va huong thanh qua lao dong,
két qua dau tu trén dat duoc giao) va mot sd
quyén ning dic biét khac tuy thudc vao timg
loai chu thé va timg loai dat sir dung.

Huyén Gia Lam duoc xé4c dinh 1a vung kinh
té trong diém cua Thu d6 Ha Noi v6i nhiéu dau
modi giao thong huyét mach. Huyén dang budc
vao thoi ky d6 thi hoa manh mé, thu hut nhiéu
dy 4n dau tu trong diém, dan sb co hoc tang
manh, co s¢ ha tﬁng kinh té - x3 hoi phat trién.
Nam 2021 huyén c6 dién tich ty nhién la
11.664,36 ha, trong d6 dit nong nghiép la

5.786,61 ha, chiém 49,61% va dat phi nong
nghi¢p 5.700,4 ha, chiém 48,87%, chi con
177,35 ha, chiém 1,52% dit chua st dung. Gia
tri san xuat cac nganh kinh t& nim 2021 ting
11,56% so v61 nam 2020; trong d6: cong nghiép
- xay dung tang 10,57%; thuong mai - dich vu
tang 17,22%; nong - 1am nghi¢p - thuy san tang
6,13% (UBND huyén Gia Lam, 2022). Biéu d6
dan dén cac hoat dong lién quan dén gidy chimg
nhan QSDP va thuc hién quyén caa NSDD ting
manh. Nghién ctru nhiam danh gia thyc trang
thyc hién quyén ciia NSDD trong giai doan
2017-2021 va dé xuat mot sd giai phap nang cao
hiéu qua thuc hién quyén cua NSDD trén dia
ban huyén Gia Lam.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phuwrong phdp thu thip s6 liéu, tai liéu: S6 liéu
thir cap duoc thu thap trong giai doan 2017-2021
tir cac phong, ban trong huyén; cac s¢, ban nganh
trong thanh phd va céc nghién ctru da cong bo. S6
liéu so cap dugc thu thap nam 2022 thong qua
diéu tra 160 NSDP dai dién cho ho gia dinh/ca
nhén da dén Vian phong Dang ky dat dai Ha Noi —
Chi nhanh huyén Gia Lam (sau day goi tit 1a
CNVPDKDD) thyc hién it nhét 1 trong sb cac
giao dich lién quan dén QSDD trong giai doan
2017-2021. Mbi quyén diéu tra 40 phiéu theo

TAP CHi KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP SO 7 - 2022 183



Kinh té¢ & Chinh sdch

phuong phap 1iy miu ngiu nhién. Pong thoi
diéu tra 30 cong chirc, vién chirc thudc phong
Tai nguyén va Méi truong, CNVPDKDD va tai
céc x4, thi trin va trung tdm hanh chinh cong.

- Phirong phdp xir 1y 56 liéu: S6 liéu dugc xtr
1y bang SPSS. St dung phuong phap théng ké
theo nhom dbi turong va so sanh theo thoi gian
dé tim hiéu viéc thyc hién céc giao dich QSDD
tai huyén qua cac nam. Str dung thang do Likert
(Likert, 1932; Hoang Trong va cs, 2008) dé
danh gia vé trinh tu, thu tuc thuc hién QSDb.
Véi 5 mirc do, twong tng v6i 5 diém tir: rat
cao/rit tbt/rat ddy du/rdt nhanh/rdt d&: 5;
cao/tot/ddy du/nhanh/dé: 4; binh thuong: 3;
thip/kém/thiéu/cham/kho:  2; rat thip/rat
kém/rét thiéu/rdt cham/rat kho: 1. Chi s6 déanh
gia chung 14 sé binh quan gia quyén cua sd
lwong nguoi tra 161 va hé sé cua timg muc do ap
dung. Thang danh gia chung 1a: rit cao: > 4.20;
cao: 3,40 — < 4,20; trung binh: 2,60 — < 3,40;

thip: 1,80 — < 2,60; rat thip: < 1,80.
3.KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Két qua thwc hién mot sé quyén caa
nguoi sir dung dit tai huyén Gia Lam

Trong giai doan 2017-2021, ¢6 32.593 hd so
vé QSDD duogc thuc hién tai huyén Gia Lam.
Trong d6, nhiéu nhat 13 hd so chuyén nhuong
v6i 18.275 ho so, it nhét 1a hd so cho thué véi
272 hd so. Cac hd so vé chuyén ddi, gop von,
cho thué lai QSDD khéng duoc thong ké. S6 hd
so thuc hién QSDPD ting dan trong giai doan
2017-2020, v6i 4.893 hd so nam 2017 1én 7.317
hd so nam 2020. Va nim 2021 do anh hudng
cua dich bénh nén gidm nhe xuéng con 6.817 hd
so. Nghién ctru nay tap trung diéu tra viéc thuc
hién 4 quyén: thé chap, chuyén nhuong, ting
cho va thira ké QSDP. Cho thué QSDD c6 272
hd so nhung viéc théng ké, bao cdo cac hd so
nay chua dugc théng nhat va thuong xuyén,
khong c6 s6 liéu, bao cao day du.

Bang 1. Két qua thyc hién quyén ciia nguoi sir dung dat huyén Gia Lam

PVT: ho so
Quyén ciia nguoi sir dung dat Nam Nam Nam Nam Nam Tong
: 2017 2018 2019 2020 2021
Thé chap QSDP 2.095 2.400 2.428 2.281 2.638 11.842
Chuyén nhuong QSDD 2474 3.086 4723 4.465 3.527 18.275
Ting cho QSDP 277 251 366 367 451 1712
Thira ké QSDP 5 27 190 157 113 492
Cho thué QSDD 42 42 53 47 88 272
Tong 4.893 5.806 7.760 7317 6.817 32.593

3.1.1. Thé chdp quyén sir dung dit

Giai doan 2017 — 2021, viéc thé chip QSDD
trén dia huyén Gia Lam dién ra rét soi dong,
huyén c6 11.842 trudng hop ding ky thé chip
bang gia tri QSDP cua NSDD véi t6 chirc tin
dung duoc phép hoat dong. Ho so thé chip
QSDD trong giai doan 2017-2021 c6 xu hudng
tang 1én. Luong hd so nam 2021 ting 1,3 1dn so
v6indm 2017. Thi trin Trau Quy c6 nhiéu nhat
v6i 1.960 ho so, chiém 16,55% tong sé ho so
thé chap ctia huyén. Xa Ninh Hiép vi 1.020 ho
s0, x4 Pa Tén vai 871 ho so, xd Kim Lan véi
823 ho so, xd Pong Du 809 ho so. S6 xd c¢6 hd
so thé chdp QSDD it nhu x4 Trung Mau vdi 95
hd so, xd Duong Quang v6i 197 hd so. Thé chip

dé vay von bang gia tri QSDD 1a hinh thirc ma
nhiéu NSDPD d3 Iya chon dé huy dong von. Két
qua diéu tra tai huyén Gia Lam cho thay 100%
NSDBD thuc hién thé chdp QSDD dbi voi dét 6.
3.1.2. Chuyén nhwong quyén sir dung dit
Phap luat dat dai di tao ra mot hanh lang
phap 1y cho hd so dan sy vé dat dai va thira nhan
gia dat (gi dung dé chuyén nhuong QSDD) nhur
la mot cong cu quan trong, can thiét dé thuc hién
cac quan hé tai chinh vé dit dai. Trong nhiing
nim gan day, kinh té cta huyén Gia Lam c6
budc phat trién kha, cong tac quan 1y Nha nudc
vé dat dai va hoat dong su dung dat ¢ nhiéu
thay d6i va ngay cang hoan thién hon. Hoat
dong chuyén nhugng QSDD tiang manh, dac
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biét sau khi c6 dy an Vincity. Giai doan 2017 -
2021 c6 tong sé 18.275 hd so. Nam 2017 co
2.474 h so, tang 1én 4.723 hd so vao nam 2019
va nam 2021 giam con 3.527 ho so. S6 hd so
chuyén nhuong QSDD nhiéu ¢ mot s dia
phuong nhu: thi trin Trau Quy c6 sb lwong hd
so 16n nhit (1.956 ho so), thi trin Yén Vién voi

1.337 ho s0, xd Da Ton véi 1.264 ho so, xa Yén
Vién véi 1.300 hd so. Hoat dong chuyén
nhuong QSDD thuong phu thudc vao tdc do
phat trién kinh té xa hoi, quy hoach cac khu dén
cu, cac khu d6 thi, khu cym cong nghiép va
dich vu.

Biang 2. Két qua thuc hi¢n quyén ciia ngudi sir dung dét tai cac x4, thi trin huyén Gia LAm
trong giai doan 2017 — 2021

Thé chip Chuyén nhwong Tang cho Thira ké
Phwong, xa lll’?)(’:lg Tilé lll’?)(’:l Tilé lll’?)gl Til¢ lu’?)glg Tilé
moso) 7 moso) 7 moso) P (hoso) (7
Thi tran Trau Quy 1.960 16,55 1.956 10,70 360 21,03 94 19,11
Thi tran YénVién 582 491 1.337 7,32 182 10,63 40 8,13
Xa Lé Chi 232 1,96 585 3,20 108 6,31 16 3,25
Xa Bat Trang 517 4,37 786 4,30 77 4,50 6 1,22
Xa Duong Ha 222 1,87 1.180 6,46 73 4,26 21 427
Xa bong Du 809 6,83 544 2,98 20 1,17 8 1,63
Xa Duong Xa 524 4,42 671 3,67 9 0,53 5 1,02
Xa Kim Son 225 1,90 1.147 6,28 44 2,57 15 3,05
Xa Duong Quang 197 1,66 1.133 6,20 22 1,29 16 3,25
X3 Da Ton 871 7,36 1.264 6,92 230 13,43 74 15,04
Xa Pang Xa 710 6,00 983 5,38 15 0,88 21 4,27
Xa Yén Vién 590 4,98 1.300 7,11 25 1,46 17 3,46
Xa Phu Dong 213 1,80 212 1,16 22 1,29 13 2,64
Xa Ninh Hiép 1.020 8,61 444 2,43 24 1,40 8 1,63
Xa Trung Mau 95 0,80 196 1,07 21 1,23 6 1,22
Xa Kiéu Ky 397 3,35 1.198 6,56 167 9,75 57 11,59
Xa Kim Lan 823 6,95 224 1,23 11 0,64 7 1,42
Xa Van Dbuc 272 2,30 214 1,17 34 1,99 6 1,22
Xa Phu Thi 249 2,10 427 2,34 35 2,04 4 0,81
Xa Co Bi 475 4,01 885 4,84 52 3,04 19 3,86
Xa Yén Thuong 442 3,73 622 3,40 51 2,98 10 2,03
Xa Pinh Xuyén 417 3,52 967 5,29 130 7,59 29 5,89
Tong 11.842 100 18.275 100 1.712 100 492 100

3.1.3 Ting cho quyén sir dung dit

Giai doan 2017-2021 huyén Gia Lam da co
1.712 hd so ting cho QSDD di thuc hién ding
ky theo quy dinh. Hoat dong tdng cho QSDD
trén dia ban huyén dién ra it hon so véi hoat
dong thé chip va chuyén nhuong QSDD. Nam
2017, sb ho so ting cho dang ky 14 277 hd so,
dén nam 2021 s6 lugng ho so 14 451 ting dan
qua cac nam. S6 hd so ting cho QSDP nhiéu ¢
mot sd dia phuong nhu: thi trin Trau Quy cé
s6 luong ho so 16n nhét (360 hd so), thi trin
Yén Vién voi 182 hé so, xa Da Tén véi 230 hd
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s0. X4 c6 ho so tang cho QSDP it 1a xd Duong
X4 v6i 9 hd so, xa Kim Lan véi 11 hé so.

Luat Pit dai 2013 di quy dinh ting cho
QSDD 1a mét hinh thirc dic biét trong chuyén
nhuong QSDD, khong phai chiu thué nén viéc
giai quyét cac thu tuc kha nhanh chong. Hau hét
céc hd so ting cho ¢ huyén 1a do bd me ting cho
con, anh chi em rugt tang cho nhau. Cac truong
hop ting cho ma khéng cung huyét thong thi
phai nop thué thu nhap 10% nén hau hét cic
truong hop nay cac hd déu chuyén sang hinh
thirc chuyén nhugng dé tranh phan thué nay.
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3.1.4. Thira ké quyén sir dung dit

Giai doan 2017-2021 huyén Gia Lam c6 492
hd so thira ké QSDP da thuc hién dang ky dat
dai theo quy dinh. Hoat dong thira ké QSDD
thuong dién ra it hon nhiéu so véi hoat dong thé
chap, chuyén nhuong va ting cho. S6 hd so thira
ké QSDb nhiéu & mot sd dia phuong nhu: thi
tran Trau Quy co sd lwong 16n nhit (94 hd so),
thi tran Yén Vién vai 40 ho so. Céc truong hop
khai bao thira ké QSDD thuong 1a c6 su tranh
chap vé QSDP hoic c6 nhu cdu chuyén nhugng,
chuyén d6i, thé chap hay gop von, bao lanh bang
QSDBD... Viéc dang ky thira ké QSDD ting dan

cho thiy cong tic quan 1y dat dai dugc ting
cuong va ngay cang hiéu qua hon. Mat khac, do
gia tri cuia dat ngay cang cao va NSDP di dan
dan y thie duge sy quan trong cua viée ding ky
bién dong sir dung dit tai VPDKDD.
3.2. Panh gia két qua thwc hién quyén sir
dung dit tai huyén Gia Lam

Tinh hinh thyc hién QSDD tai huyén Gia
Lam duoc danh gia thong qua diéu tra cong
churc, vién chuc ¢ lién quan dén viéc thuc hién
QSDPD va NSDPD dén thuc hién cac giao dich
lién quan dén QSDD tai CNVPDKDD.
3.2.1. Danh gid ciia nguwoi din

Biang 3. Téng hop y kién danh gia ciia ngwoi dan vé két qua thue hién quyén

ciia ngudi sir dung dat

Tl}é Chuyén Tang Thira Téng sb
chap nhwong cho ke
Chi tiéu S6 Tyle S6 Tylg S6 Tyl So Tyle Sb Tyl
hg (%) hd (%) h (%) he (%) ho (%)
Céng khai TTHC 40 100 40 100 40 100 40 100 160 100
RA&t day di, dé hieu 18 45 18 4500 18 4500 24 60,00 78 4875
Day du, da hidu 16 40 16 4000 18 4500 7 17,50 57 3563
Trung binh 6 15 5 1250 4 1000 7 1750 22 13,75
Thidu va kho hieu 0 0 1 250 0 0 2 500 3 187
Rét thiéu va kho hiéu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gid tri trung binh 4,30 4,28 4,35 4,33 4,32
Kha nang thwe hien 4 150 490 100 40 100 40 100 160 100
thu tuc
R4t dé thuc hién 12 30 6 1500 20 5000 19 4750 57 3563
D& thuc hién 15 375 10 2500 16 4000 13 32,50 54 33775
Trung binh 8 20 9 2250 4 1000 8 2000 29 18,12
Kho thuc hién 2 5 8§ 2000 0 0 0 0 10 625
RAt kho thuc hién 3 75 7 1750 0 0 0 0 10 625
Gid tri trung binh 3,78 3,00 4,40 428 3,87
Thoi gian hoan thanh o 160 49 100 40 100,00 40 100,00 160 100,00
cac thu tuc
R4t nhanh 9 225 4 1000 10 2500 1 250 24 1500
Nhanh 18 45 11 2750 12 3000 15 3750 56 3500
Dung hen 12 30 13 3250 12 3000 24 6000 61 3813
Cham 1 25 6 1500 6 1500 0 000 13 812
R4t cham 0 0 6 1500 0 000 0 000 6 375
Gid tri trung binh 3,88 3,03 3,65 3,43 3,50
Xl‘:z thu phi, I¢ phi, 40 100 40 100,00 40 100 40 100 160 100
RAt tot 15 375 16 4000 17 4250 18 4500 66 4125
Tét 21 525 18 4500 18 4500 20 50,00 77 48,12
Trung binh 4 10 5 1250 5 1250 2 500 16 10,00
Kém 0 0 1 250 0 0 0 0 1 063
Rét kém 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gid tri trung binh 4,28 423 4,30 4,40 4,30
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Th’é Chuyén Tang Thira Téng sb
chap nhuong cho ké
Chi tiéu S§ Tyle S6 Tyl S6 Tyleg So6 Tyle Sb Tyl
ho (%) ho (%) h (%) hd () ho (%)
Kha nang 40 100 40 100 40 100 40 100 160 100
tiep can dich vu
R4t d& 15 375 19 4750 17 4250 18 4500 69 43,13
D& 19 475 17 4250 15 3750 13 3250 64 40,00
Trung binh 6 15 4 1000 8 2000 9 2250 27 1687
Kho 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Rét kho 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gid tri trung binh 4,23 4,38 4,23 4,23 4,27
Tiep mhanphandnh 40 50 40 100 40 100 40 100 160 100
cua nguoi dan
RAt tt 2 5 4 1000 3 750 4 1000 13 812
Tét 9 225 8 2000 12 3000 13 3250 42 2625
Trung binh 15 375 17 4250 17 4250 19 4750 68 42,50
Kém 13 325 11 2750 7 1750 4 1000 35 21,88
R&t kém I 25 0 0 1 250 0 0 2 1725
Danh gié chung 2,95 3,13 3,23 3,43 3,19
Swhailongvéi 40 100 40 100 40 100 40 100 160 100
can bg tiép nhin ho so
RAt hai long 17 45 9 2250 9 2250 16 4000 51 3187
Hai Long 17 425 20 5000 19 4750 9 2250 65 40,62
Trung binh 4 10 10 2500 7 1750 14 3500 35 21,88
ft hai long 1 25 1 250 5 1250 1 250 8 500
RAt it hai long 1 25 0 0 0 0 0 0 1 063
Danh gid chung 4,20 3,93 3,80 4,00 3,98

Ghi chu: Gia tri trung binh: rét cao: >4,20; cao: 3,40 —< 4,20, trung binh: 2,60 — < 3,40, thd'p: 1,80

— < 2,60; rdt thap: < 1,80.

Két qua diéu tra 160 NSDD cho thiy:

Vé cong khai TTHC

Viéc cong khai TTHC dugc danh gia & mirc
rt cao véi 4,32 diém, nghia la cac thu tuc thuc
hién QSDP tai CNVPDKDD la rat day du va dé
hiéu. Mirc danh gia nay tuong tmg so v6i két
qua nghién ciru tai huyén Giao Thuy (D6 Thi
Tam va cs, 2022). Co téi 84,58% NSDD danh
gia viéc cong khai thi tuc & muc day du va dé
hiéu va rat day du, dé hiéu. Chi c6 1,88% NSDD
danh gid & mirc thiéu va khé hiéu. Tat ca 4
QSDP dugc nghién ciru déu ¢6 mirc danh gia 1a
rat ddy du, dé hiéu. Qua dé cho thdy trinh i, thu
tuc c6 lién quan dén QSDD da dugc phd bién va
quan triét mot cach rd rang, dé hiéu dén céac can
bd va nguoi dan ¢ cac dia phuong.

Vé khd néng thwc hién thii tuc

Kha nang thuc hi¢n cac thu tuc 1ién quan dén
thyc hién cac QSDD dugc danh gia & muc cao
v6i 3,87 diém, tic 12 & mic d& thuc hién. Mic
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danh gi4 nay 1a twong g so v6i két qua nghién
ctru tai huyén Giao Thuy (P46 Thi Tam va cs,
2022) va két qua nghién ctru tai huyén Binh
Giang (Pd Thi Tam va cs, 2021). Trong dé
chuyén nhuong QSDP duoc danh gia ¢ mirc
trung binh véi 3,0 diém, thé chip QSDD duoc
danh gia & mirc d& thuc hién véi 3,78 diém. Viéc
thuc hién cac thu tuc lién quan dén thura ké va
ting cho & muc rat cao (trung binh chung >
4,20). C6 téi 111/160 NSDP cho rang kha ning
thuc hién cac thu tuc 1a d& va rat dé&, chiém
69,38%, tap trung chu yéu & cac trudng hop
thira ké va ting cho QSDD. Do hau hét cac giao
dich nay thuc hién dbi véi cac manh dat da co
day du can cir phap ly. C6 10 NSDP chiém
12,50% phiéu diéu tra cho rang kha ning thuc
hién céc tha tuc 1a kho va rat kho, tap trung chu
yéu vao cac ho so lién quan dén chuyén nhuong
va thé chip QSDP.
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Thoi gian hoan thanh cdc thu tuc

Thoi gian hoan thanh cac thu tuc can cong
khai, duang hen va dung theo quy dinh va duoc
danh gia theo thong tin ghi trén phiéu hen. H6
so tiép nhan can nhanh chéng giai quyét; ho so
khong phai bo sung nhiéu 1an; trinh ty, tha tuc
dung voi cong viéc. Thue té cho thiy nhitng hd
s0 ¢o cac gidy to phap ly day du thuong dugc
thuc hién nhanh hon nhiing trudng hop phai
tham dinh lai.

Vé thoi gian hoan thanh cac thu tuc giao dich
QSDD dugc danh gia chung 1a nhanh (trung
binh chung 14 3,50 diém), nghia 1a phin 16n cac
hd so duge thue hién theo ding phiéu hen. Murc
danh gid nay 1a twong tmg so v6i két qua nghién
ctru tai huyén Giao Thiy (D6 Thi Tam va cs,
2022) va cao hon két qua nghién ctru tai huyén
Binh Giang (Db Thi Tam va cs, 2021). Cac thu
tuc giao dich thé chép, tang cho va thura ké
QSDD dugc danh gia & muc cao (trung binh
chung > 3,40 diém), chi c6 chuyén nhugng
QSDD la dugc danh gid & muc trung binh voi
3,03 diém. Mic du thoi gian hoan thanh cac thu
tuc dugc danh gia & muc cao nhung ciling con
19 NSDP chiém 11,88% danh gia 1a cham va
rat cham. Pa phan NSDD dénh gia cham va rat
cham ciling nhan théy su cham tré nay 1a do ho
chua bd sung kip thoi cac gidy to con thiéu,
chwa du kinh phi va do manh dit con mot s6
vuréng mac vé mit phap 1y...

Viéc thu phi, 1¢ phi, thué

Viéc thu phi va quéan 1y viéc thu 1é phi vira dé
tang ngudn thu cho ngén sich vira gop phan
gitp ngudi dan thyc hién ddy du nghia vy khi
thuc hién cac giao dich QSDD. NSDD danh gia
vi¢c thu cac loai phi, thué khi thuc hién cac giao
dich lién quan dén QSDDP 1a rat tbt (trung binh
chung 1a 4,3 diém) véi tat ca 4 QSDP dugc
nghién ctru déu dat muc rat tbt. Mirc danh gia
nay cao hon két qua nghién ctru tai huyén Binh
Giang v6i diém trung binh chung 13 3,93 diém
(B4 Thi Tam va cs, 2021). Cac loai phi, 1€ phi,
thué déu duoc cong khai rd rang; khong co
khoan thu nao ngoai quy dinh; cac khoan thu
déu co day du hoa don chimg tir va duoc niém
yét minh bach cac loai phi. CNVPDKDD di

thong bao, gidi thich rd cac khoan phi phai ndp.
C6 duy nhét 1 truong hop danh gia phi va thué
cho hd so chuyén nhuwong 1a kém do ho mong
mudn phi nay thip hon.

Kha nang tiép cén dich vu

Kha nang tiép can dich vu trong cac hoat
dong lién quan dén viéc thuc hién quyén cia
NSDD bao gém: kha ning tim hiéu thong tin vé
tha tuc hd so trude khi thuc hién, nguén thong
tin dé tim hiéu trudc khi giai quyét hd so. Viéc
tiép can thong tin dé dang, day du s& gitp ngudi
dan thuc hién nhanh va chinh xac thu tuc. Kha
ning tiép can dich vu dugc NSDP danh gia &
murc rat dé v6i 4,27 diém. Mtec danh gia nay cao
hon két qua nghién ctu tai huyén Binh Giang
v6i diém trung binh chung 14 4,13 diém (D4 Thi
Tam va cs, 2021). Tat ca 4 QSDD duogc nghién
ctru déu dat murc rat dé. C6 t6i 83,13% NSDD
dugc hoi danh gia kha nang tiép can dich vu la
dé va rat d&, con lai 16,87% danh gia ¢ muc
trung binh va khong c6 NSDD nao danh gid kho
hay rat kho tiép can dich vu. Nhu vay,
CNVPDKDD da thyc hién viéc quan 1y va cung
cAp thong tin lién quan dén cac giao dich QSDD
tuong ddi tét. Gan day, do cai cach TTHC, xay
dung co so dit licu dat dai va ung dung khoa hoc
cong nghé, truyén thong nén viée tim kiém cac
thong tin va thyc hién cac giao dich thuan lgi
hon rét nhiéu.

Tiép nhin phén dnh cia ngwoi din

Viéc tiép nhan va giai quyét cac gop ¥, kién
nghi cua nguoi dan dugc danh gid thong qua viéc
bd tri cac hinh thirc tiép nhan y kién; sy thuan loi
trong thyc hién gop ¥; két qua tiép nhan va xir Iy
cac ¥ kién; va viéc thong bao kip thoi két qua xur
ly. NSDD déanh gia viéc tiép nhan phan anh cia
ngudi dan ¢ mic trung binh véi 3,19 diém, muc
danh gia nay tuong duong so véi két qua nghién
ctru tai huyén Giao Thiy (Pd Thi Tam va cs,
2022). Trong d6 c6 toi 37/160 NSDD chiém
23,13% danh gi4 rang viéc tiép nhan phan anh
ctia nguoi dan 1a kém va rit kém, chu yéu tap
trung & cac trudng hop thuc hién giao dich thé
chap QSDD (14 truong hop) va chuyén nhuong
QSDD (11 truong hop). Theo NSDD, viéc tiép
nhan phan anh cua ngudi dan thuc hién tuong
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d6i tot nhung viéc bao két qua xir 1y cac phan
anh thi chua duoc kip thoi va théa dang.

Sw hai long doi véi can bé tiép nhin hé so

Sy hai 1ong ddi véi can bo tiép nhan ho so
duoc danh gia & mirc hai long vai 3,98 diém,
twong duong so v6i két qua nghién ctu tai
huyén Giao Thuy (D6 Thi Tam va cs, 2022).
Trong d6 viéc thuc hién thé chép QSDDb duogc
danh gia & murc rat hai long véi 4,20 diém, véi

3 quyén con lai dugc danh gia & muac hai 1ong.
Van con 8 truong hop (1 thé chép, 1 chuyén
nhuong, 5 ting cho va 1 thira ké QSDP) danh
gid & muc it hai long va 1 truong hop thuc hién
thira ké QSDD thiy rit it hai long v6i can bd
tiép nhan. Qua do cho thiy CNVPPKDD di co
nhiéu nd luc trong viéc nang cao chét luong doi
ngii can bd vé chuyén mon va thai d6 lam viéc.
3.2.2. Danh gia ciia cong chirce, vién chirc

Biang 4. Tong hop y kién danh gia ciia can b vé viéc thuce hién quyén ciia ngudi sir dung dat

4
A

4
A

hi tié Ty 16 (¢ hi tié Ty 18 (
Chi tiéu lwong y 1€ (%) Chi tieéu lrong v 1€ (%)
Mie d9 cong khai TTHC 30 100 86 lugng can b 30 100
§ I cia CNVPPKPD
Cong khai rat day du 19 63,34 Pam bao hoan thanh 6t céc
Cong khai day du 7 23,33 . . 7 23,33
: nhiém vy dugc giao
Cong khai murc trung binh 4 13,33 - - - - .
Cong khai it 0 0 Dflﬂl t??o hoan tha@ 50-70% o 53.34
Cong khai rat it 0 0 c4c nhi¢ém vy dugc giao
Panh gia chung 4,50 bam bdo hoan thanh 30-50% 7 2333
Co s& vat chét 30 100 céc nhigm vy dugc giao
RAt 161 1 46,67 ?gglolzjonlﬁf’f‘n tha‘:ih W 0 0
Tot 9 30,00 -30% nhi€m vu dugc giao
Trung binh 7 23,33 Khong dam bao dé thuc hién 0 0
Kém 0 0 cac nhiém vu dugc giao
Rat kém 0 0 Panh gia chung 4,00
Pénh gi4 chung 4,23 Cic viin ban huéng din 30 100
Su phéi hgp véi cac bén 30 100 thye hign
lién quan Rat day du 11 36,67
Rét t6t 12 40,00 Day du 16 53,33
To6t 14 46,67 Trung binh 2 6,67
Trung binh 4 13,33 Thiéu 1 333
Kem 0 0 Rét thiéu 0 0
RAt kém 0 0 Dbénh gia chung 4,23
Panh gia chung 4,27 Chét lwong hé théng ho so 20 100
S hiéu biét vé phap luat 30 100 dia chinh
ciia nguoi din Rat tot 3 10,00
Rét tot 12 40,00 Tét 6 20,00
Tot 13 43,33 Trung binh 11 36,67
Trung binh 5 16,67 Kém 8 26,67
Kém 0 0 Rat kém 2 6,66
banh gia chung 4,23 Pénh gi4 chung 3,00

Ghi chii: Gid tri trung binh: Rt cao: > 4,20; cao: 3,40 — <4,20; trung binh: 2,60 — <3,40; thap: 1,80 — <2,60;

rét thap: <1,80.. ,
Két qua diéu tra cho thay muc do cong khai
cac TTHC rat cao (danh gid chung la 4,50

diém). Mtrc danh gia nay twong duong két qua
nghién ctru tai huyén Binh Giang v&i diém trung
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binh chung 13 4,50 diém (P Thi Tam va cs,
2021). Biéu nay cho thiy chinh sach, chii truong
cua bang va Nha nudc da dugc dua vao cudc
sdng. Qua do tao diéu kién cho nguoi dan tim
hiéu, thuc hién va giam sat cac co quan hanh
chinh, can b trong viéc giai quyét cong viéc.

Co so vat chat va diéu kién 1am viée cua
CNVPDKDD dugc danh gia & mic rat tot véi
trung binh chung 1a 4,23 diém. Muc danh gia
nay tuong tng voi két qua nghién ctru tai huyén
Binh Giang v6i diém trung binh chung 13 4,20
diém (D3 Thi Tam va cs, 2021). C6 dén 46,67%
¥ kién (14/30 can bd) cho riang diéu kién 1am
viéc cia CNVPBDKDD ¢ murc rat tot. C6 9/30 ¥
kién (chiém 30,00%) & muc tot, c6 7 ¥ kién danh
gi4 & mirc trung binh (chiém 23,33%).

Trong thuc hi¢n nhiém vy, viéc phéi hop cua
cac co quan c6 lién quan voi CNVPDKDD dugc
danh gia & murc rat tt véi 4,27 diém. Murc danh
gia nay tuwong Gng véi két qua nghién ctu tai
huyén Binh Giang véi diém trung binh chung 1a
4,23 diém (Pd Thi Tam va cs, 2021). C6 12/30
y kién chiém 40% danh gid & muc rat tot. Co
14/30 y kién chiém 46,67% cho rang ¢ mirc tot.
C6 4 y kién (chiém 13,33%) cho rang viéc phdi
hop & muc d6 trung binh. Diéu dé phan anh
nhitng nd luc ciia cong tac cai cach TTHC trong
thoi gian qua dé nang cao hiéu qua thuc hién cac
quyén caa NSDD.

Hiéu biét vé phap luat cia NSDP duogc danh
gia & muc rat tt voi 4,23 diém. Mirc danh gia
nay cao hon két qua nghién ctru tai huyén Binh
Giang v6i diém trung binh chung 1a 3,93 diém
(D4 Thi Tam va cs, 2021). C6 12 ¥ kién danh
gia & mirc rat tt (chiém 40%). C6 13/30 ¥ kién
(chiém 43,33%) danh gia hiéu biét vé phap luat
ciia NSDP ¢ muc t6t. Co 5/30 ¥ kién danh gia
& muc do trung binh (chiém 16,67% tong s6
phiéu).

S6 luong can bo CNVPPKDD duoc danh
gia 1a ddy du (trung binh chung 1 4,00 diém).
Ty 18 nay thap hon két qua nghién ctru tai huyén
Binh Giang v6i diém trung binh chung 13 4,37
diém (DS Thi Tam va cs, 2021). C6 7/30'y y klen
danh gia hoan thanh nhiém vu ¢ mérc do rat t6t
(chiém 23,33%). C6 16 ¥ kién (chiém 53,33%)
danh gia & muc hoan thanh 50-70% nhiém vu
duge. C6 7/30 ¥ kién (chiém 23,33%) danh gia
¢ muc hoan thanh 30-50% nhiém vu dugc giao.

Céc van ban huéng dan dé thyc hién QSDD

tai CNVPDKDD dugc danh gia & muc do rat
day du véi 4,23 diém. Muc danh gia nay cao
hon két qua nghién ctu tai huyén Binh Giang
v6i diém trung binh chung 14 3,83 diém (D4 Thi
Tam va cs, 2021). C6 11/30 y kién (chiém
36,67% tong s phiéu) cho rang & mirc d6 trung
binh. C6 16/30 y kién (chiém 53,33%) cho rang
& muc do rat diy du. C6 2/30 y kién (chiém
6,67%) cho rang & mirc 46 day da. Co6 1/30 y
kién (chiém 3,33%) cho rang cac vin ban huéng
dan thuc hién con thiéu va can hoan thién stra
d6i thém nira.

Chét luong hé théng hd so dia chinh cua
huyén dugc danh gid & muc trung binh véi 3,00
diém. Ty 1& nay twong ung voi két qua nghién
ctru tai huyén Binh Giang véi diém trung binh
chung 14 3,23 diém (P& Thi Tam va cs, 2021)
va két qua nghién ctru tai huyén Giao Thuy (DS
Thi Tam va cs, 2022). Piéu d6 cho thiy chat
luong hé théng hd so dia chinh ¢ nhiéu dja
phuong con ¢ nhitng han ché nhat dinh, cin c6
nhimg giai phap khic phuc. C6 3/30 ¥ kién
(chiém 10%) danh gia & muc rat tot; c6 6/30
kién voi 20% ¢ muc tdt; co 11 y kién (36,67%)
danh gia 6 muc trung binh; ¢ téi 8/30 y kién
(chiém 26,67%) danh gia & mirc kém; va c6 2/30
¥ kién (chiém 6,67%) danh gia & murc rat kém.
Do d6 viéc hoan thién hé théng ho so dia chinh
1a rat quan trong d6i v6i huyén nham gdp phan
thuc hién QSDD duoc tdt hon.

3.3. D¢ xuit giai phap ning cao hidu qua thue
hién quyén ciia ngudi sir dung dit tai huyén
Gia Lam

Dé nang cao hiéu qua thuc hién QSDP cin
thue hién dong bo cac giai phap sau:

3.3.1. Tang cu’&'ng tuyén truyén va phé bién
phap lugt dén ngwoi din

Két qua nghién ciru cho thay co 161 16,67%
can bo tra 101 kha nang hiéu biét phap luat vé dat
dai cia NSDD ¢ murc do trung binh. Mat khac,
do dic diém cua ving ven d6 dang trong qua
trinh d6 thi hoa rat manh, nhu céu thuc hién céc
hoat dong lién quan dén QSDP rit cao. Do vay,
can tang cuong va thuong xuyén tuyén truyen
phé bién cac vin ban quy pham phap luat vé dat
dai dé nang cao y thuc trong viéc thuc hién
quyén va nghia vu cia NSDD, y thirc ty bao vé
quyén lgi hop phap cia NSDD va gitp ho
phong, tranh duogc céc vi pham phép luat. Pa
dang cac hinh thirc phd bién thong tin nhu dan
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thong béo tai cic bang tin, phd bién thong tin
trén céc trang mang, tra 10i tryc tuyén bang tin
nhan, tra 10 truc tiép qua duong diy nong... dé
nguoi dan tim hiéu thong tin. Cai cach va cong
khai ddy du cac TTHC dé ngudi dan hiéu va
luon san sang thuc hién nghia vu khi thuc hién
cac giao dich lién quan dén QSDD.

3.3.2. Hodn thién hé thong phdp ludt dit dai

Quy dinh r0 rang hon vai tro cua cac co quan
Nha nuée trong viée quan 1y cac hd so chuyén
nhuong, thé chap QSDP. Bé sung cac quy dinh
dé quan 1y chit ché hé théng ho so dia chinh,
dam bao tinh hop phap cua QSDD.

B6 sung cac van ban hudng dan chi tiét va dé
hiéu hon d6i véi cac quy dinh cua phap luat vé
viéc thuc hién cac quyén cua NSDD dé ngudi
dan hiéu va ty nguyén thuc hién ding ky thay
d6i QSDD theo quy dinh. Xy dung co s¢ dit
liéu phap luat vé dit dai dé cung cap cho NSDP.

Stra d6i, b6 sung va hoan thién cac quy dinh
vé xtr Iy vi pham phap luat dat dai va xay dung
quy ché xtr 1y nghiém céc truong hop khong
thue hién ding ky bién dong st dung dat. Can
quy dinh mtrc xtr phat hanh chinh theo gia tri tai
san khong thyc hién dang ky va liy ké ting theo
s6 1an vi pham. Pdng thoi cAn md rong d6i
tugng bi xur phat (cd 2 bén lién quan) véi céc
truong hop khi chuyén nhugng, ting cho, thira
ké, gop voén bang QSDP va trudng hop cho
thué, thé chap ma khong ding ky bién dong
QSDb.

3.3.3. Hoan thién thu tuc hanh chinh

Py manh cai cach TTHC trong linh vuc dat
dai, gan voi chuong trinh xdy dyng nén hanh
chinh sb hién dai. TTHC vé thuc hién QSDD
can tiép tuc duoc sira d6i theo hudéng vira dam
bao quan 1y chit ché, hiéu qua dat dai, vira cong
khai, minh bach va thuan ti¢n trong viéc thuc
hién cac quyén cia NSDD va giam sat viéc thuc
thi phap luat dat dai. B6 sung quy dinh chi tiét
hon quyén han va trach nhiém ca lanh dao cac
cap trong viéc phat hién, ngin chin va xt 1y kip
thoi cac vi pham phap luat dat dai...

Dé giam tinh trang dau co dat dai can kiém
soat chat ché viéc chuyén nhuong QSDD (dac
biét 1a dat nong nghiép) ddi véi nhitng ngudi co
ho6 khdu thuong tra ngoai dja ban huyén.

3.3.4. Tang cuong iing dung cong nghé thong
tin

Ung dung cong nghé s6 va thuc hién hién dai

hoa cong tac quan 1y str dung dat. Hoan thién hé
thong co so dit liéu dat dai tong thé, hién dai, da
muc tiéu dé phuc vu cho cac nganh céc linh vuc
va cac d6i tuong co nhu cu. Phi hop véi nhiém
vu va gidi phap trong tdm ma Pang da dé ra
“Xay du'ng hé théng thong tin thi trudng bat
dong san gin voi thong tin dat dai” (Ban chip
hanh Trung uwong, 2022).

X4y dung hé théng ding ky dat dai, luu trix
va quan ly hd so dia chinh khoa hoc, hién dai,
vira dam bao tinh dong b, hidu qua va dam bao
an toan va bi mat.

Thuc hién tiép nhén hd so truc tuyén va tra
két qua hd so qua buu dién theo nhu cau.

3.3.5. Nang cao chit lwong nguon nhén luc

Két qua diéu tra cho thiy ngudn nhén luc cé
kha nang xur Iy cong viéc phtrc tap va thanh thao
cong nghé thong tin con thiéu. Do vay can c6 ké
hoach dao tao nang cao nang lyc chuyén mon
ciia can bd va sip xép nhan luc, phan cong
nhiém vu hgp ly, khoa hoc, phu hop véi nang
luc ciia can bo. Pong thoi, phat huy nang luc va
tinh ty gidc cua can bg, tao diéu kién dé can bd
thé hién nang lyc ctia minh trong cac linh vuc
duoc giao. Khuyén khich can bd tu hoc tap va
nghién ctru dé ning cao trinh do.

Naéng cao chit lugng can bd trong viée xir Iy
cong vi¢e, dac biét 1a viéc linh hoat va giai dap
cac thic méac cua NSDP. Néng cao tinh than,
thai d0 phuc vu nguoi dan cua can bd cong
chuc. Phat huy vai trd va trach nhiém cua
nguoi dimg du cac cap, cac nganh trong quan
1y str dung dat.

4. KET LUAN

Trong giai doan tir nam 2017-2021 giao dich
chuyén quyén cua NSDPD trén dia ban huyén
Gia Lam dién ra s6i dong véi 32.593 hd so
QSDP duoc thuc hién. Trong d6, thé chip
QSDD 14 11.842 hd so, chuyén nhuong 18.275
hd so, thira ké 492 ho so, tang cho QSDD thuc
hién 1.712 hd so, cho thué QSDD véi 272 ho so.
Thi tran Trau Quy, thi trAn Yén Vién va xi Pa
Tén, Ninh Hiép, Yén Vién c6 s6 hd so vé QSDD
nhiéu hon cac xa khac do day 1a khu vuc c6 toc
d6 phat trién kinh té x4 hoi cao hon.

Két qua diéu tra NSDD cho thiy c6 3/7 tiéu
chi dugc danh gia & muc rat cao. D6 13, viéc
cong khai cac TTHC la rat ddy da va dé hiéu;
viéc thu phi, 1€ phi, thué duoc thuc hién rét tét,
kha ning tiép can dich vu 1a rat d&. C6 3/7 tiéu
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chi dugc danh gia & muc cao. Bo6 1a kha nang
thuc hién thi tuc & mtc dé thuc hién; phﬁn 16n
cac hod so duge thuc hién theo ding phiéu hen;
NSDD kha hai 1ong véi can b tiép nhan hd so.
C6 duy nhét tiéu chi tiép nhan phan anh cua
nguoi dan dugc danh gid & muc trung binh.

Két qua diéu tra can bo cho thiy c6 5/7 tiéu
chi dugc danh gia & muec rat tot. Do 1a tiéu chi
cong khai TTHC, co s vat chét, su phéi hop
giita cac bén; su hiéu biét phap luat cua ngudi
dan; cac van ban huéng dn thyc hién. Sb luong
can bo duoc danh gia ¢ muc twong ddi day du.
Chat luong hé théng h so dia chinh duoc déanh
gid & muc trung binh.

Dé nang cao hiéu qua thuc hién quyén cta
NSDBD can thyc hién dong bd cac giai phap sau:
ting cudng tuyén truyén va phd bién phap lut;
hoan thién hé théng phap luat dat dai; hoan thién
TTHC; tang cuong ng dung cong ngh¢ thong
tin va nang cao chat luong nguon nhan lyc.
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ASSESS THE IMPLEMENTATION OF SOME RIGHTS OF LAND
USERS IN GIA LAM DISTRICT, HANOI CITY
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SUMMARY

The study aims to assess the current situation and propose solutions to improve the effectiveness of the
implementation of land user’s rights in the Gia Lam district. In the period 2017-2021, there were 32,593 records
of land use rights were implemented. The survey results of the land users show that 3/7 criteria were evaluated
at a very high level, that is, the publicity of administrative procedures for the collection of fees, charges, and
taxes; service accessibility. There were 3/7 criteria that were evaluated at a high level, which were the ability to
carry out the procedures, the time to complete the procedures and satisfaction with the staff receiving records.
There was only one criterion for receiving people's feedback, which was rated as average. The survey results of
the staff showed that 5/7 criteria were rated at a very good level. Those were criteria for publicizing administrative

procedures, facilities,

coordination between the parties;

people's legal understanding; implementation

instructions. The number of staff in the branch of the land registration office was assessed at a relatively adequate
level. The quality of the cadastral records system was assessed as average. To improve the efficiency of the
implementation of the rights of land users, it is necessary to implement the following solutions: strengthen
propaganda and law dissemination; perfect the land legal system; complete administrative procedures; strengthen
the application of information technology and improve the quality of human resources.

Keywords: Gia Lam district, land management, land registration office, rights of land users.
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