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TOM TAT

Nghién ciru nhim d4nh gia thyc trang va dé xuat cac giai phap nang cao hiéu qua thuc hién quyén ciia ngudi sir
dung dit & huyén Thanh Oai, thanh phd Ha Néi. Két qua nghién ciru cho thiy trong giai doan 2014 - 2018, tai
huyén ¢6 10.511 giao dich quyén sir dung d4t (QSDD). Trong d6 thé chép quyén cua nguoi su dung dat c6 sb
lugng giao dich cao nhét véi 5256 giao dich. Cac giao dich chu yéu thuc hién ddi voi dat 6. Trén 80% céc giao
dich di hoan tét tit ca cac thu tuc hanh chinh. Thu tuc thyc hién quyén ciia ngudi sir dung dt duge danh gia la
d@ hiéu va dé thuc hién; thoi gian thye hién cac thu tuc nhanh; viée tim kién thong tin va kha nang thyc hién cac
quy dinh d&. Tuy nhién phi giao dich con cao. Dé nang cao hiéu qua thuc hién quyén ciia ngudi sir dung dét can
thuc hién dong bo cac giai phap: ting cuong gido duc va phd bién phap luat; don gian hoa thii tuc thuc hién quyén
su dung dét; tang diu tu vao co s& vat chét; hoan thién chinh sach thu phi dé thuc hién quyén cua nguoi su dung

dat va xay dung co s dir liéu dat dai tong thé.

Tir khoéa: giao dich quyén sir dung dit, huyén Thanh Oai, quén ly dit dai, quyén ciia nguoi sir dung dét.

1. PAT VAN PE

Dit dai 1a tai nguyén qudc gia vo cing quy
gia, 13 tu lidu san xudt dic biét. Pbi véi ngudi
dan, dat vira 1a noi 0, 1a nguén luc dé tao sinh
ké, ddng thoi 14 tai san rat quan trong. O Viét
Nam, Nha nudc 1a dai dién cha s¢ hiru toan dan
vé dat dai. Nha nudc giao QSDD cho cac t6
chure, ho gia dinh, cd nhan va dam bao cho céac
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan thuc hién day du
cac quyén va nghia vu cta ngudi sir dung dat
theo quy dinh cta phap luat. Nguoi sir dung dat
thyuc hién cac quyén theo quy dinh tai Diéu 167
va Diéu 168 Luat Dat dai 2013.

Huyén Thanh Oai, thanh phd Ha Noi ¢6 vi tri
thuan loi cho phat trién kinh té - x3 hoi; qua
trinh d6 thi hoa dién ra nhanh va manh, cac khu
do6 thi, cum cong nghiép dugc xay dung da thu
huat rat nhiéu dan cu vé sinh séng. Piéu d6 da
lam cho hoat dong thuc hi¢n cac QSDD ngay
cang gia ting. Tuy nhién vi¢c dang ky tai cac co
quan Nha nudc theo quy dinh cua phép luat khi
thue hién cac quyén cua ngudi sit dung van con
nhiéu van dé can phai giai quyét. Vi vay, danh
gia thuc trang va dé xudt cac giai phap ning cao
hiéu qua thyc hién QSDD cuia ngudi st dung dat
trén dia ban huyén Thanh Oai la rat can thiét.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phuong phép thu thap s6 liéu: sé lidu thir

cap dugc thu thap tir cic phong, ban trong

huyén; cac s&, ban nganh trong thanh phd va cac
nghién ctru tir trude. SO lidu so cdp duoc thu
thap nam 2018 théng qua diéu tra 240 ho gia
dinh, ca nhan tai 3 don vi dai dién cho 3 vung.
Vung 1 13 ving trung tim, gdm thi tran Kim Bai,
xa Phuong Trung va xa Thanh Thuy. Vung 1
KTXH phat trién, bién dong st dung dat rat 16n,
thi truong QSDD dién ra soi dong. Thi tran Kim
Bai dugc chon 1a dai dién cho vung 1. Vung 2
c6 KTXH phat trién & mutrc 6n dinh, bién dong
st dung dét va thi truong QSDD dién ra & mirc
trung binh, dang c6 xu hudng do thi héa. Vung
2 gdm cac xa Cy Khé, My Hung, Hong Duong,
Cao Duong, Xuan Duong, Bich Hoa, Thanh
Van, Dan Hoa, Thanh Cao. Xa Cuy Khé duoc
chon la dai dién cho vung 2. Vung 3 1a vung
thuan néng, thi truong QSDP dién ra & mirc
trung binh. Ving 3 gdm cac xd: Kim Thu, Kim
An, P6 Pong, Tan Uéc, Tam Hung, Binh Minh,
Cao Vién, D6 Pong, Lién Chau. Xa Tan Uédc
duoc chon 1a dai dién cho vung 3. Pé dam bao
db tin cay vé thong ké (it nhat 30 phiéu cho mdi
quyén), mdi xa dai dién cho ving diéu tra 60
phiéu cho 4 quyén dwoc thyc hién nhiéu nhét
(quyén chuyén nhuong, ting cho, thira ké va thé
chép). Phuong phap 14y mau 1a chon ngiu nhién
tor cac ho gia dinh, c4 nhan da dén Chi nhanh
van phong Dang ky dét dai thuc hién it nhat 1
giao dich vé QSDD trong giai doan 2014-2018.
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- Phuong phap xir 1y s6 liéu: s6 liéu duoc xir
1y bang Excel va SPSS. Str dung phuong phap
théng ké va so sanh theo thoi gian dé tim hiéu
viéc thyc hién céc giao dich QSDD tai huyén
qua cac nam. St dung thang do Likert (Likert,
1932; Hoang Trong va cs., 2008) dé danh gia
viéc thuc hién QSDD. Véi 5 muc do tur: rat
cao/rat d&/rat nhanh: 5; cao/dé/nhanh: 4; trung
binh: 3; thép/khé khan/cham: 2; rat thép/rét
kho/rat cham: 1. Chi sé danh gia chung 13 s
binh quan gia quyén cta sb luong nguoi tra 10
va hé s6 cua timg muc do. Thang danh gia
chung 1a: Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 — 4,19;
trung binh: 2,60 — 3,39; thap: 1,80 — 2,59; rat
thap: <1,80.

3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Diéu kién tw nhién, kinh té - xa hoi
huyén Thanh Oai

Téng gia tri san xuét cuia huyén nim 2018 dat
13.153,6 ty dong, tang 1,5 1an so véi nam 2014.
Thu nhap binh quan nam 2014 dat 15,7 triéu
déng, dén nam 2018 dat 27,541 triéu
ddng/ngudi/mam. Nam 2018, ty trong nganh
nong nghi¢p 1a 17,13%; cong nghiép - xay dung
1a 52,22%, nganh dich vu - thwong mai - du lich
la 30,65%. Hé théng co s6 ha tﬁng dan hoan
thién dép Gmg nhu cau phat trién kinh té - xa hoi

ctia huyén. Toan huyén c6 176.336 nhan khéu,
mat d6 dan s6 1 1.212 ngudi/km?.

Téng dién tich dit tu nhién cua huyén nam
2018 1a 12.385,56 ha. Trong d6, dat nong
nghiép c6 8.397,64 ha, chiém 67,23%, phan b
nhiéu nhat & x4 Tam Hung 787,16 ha va it nhat
& xa Kim Thu 189,79 ha. it phi néng nghiép
6 3.852,83 ha, chiém 31,11%, dat chua sir dung
chi con 135,09 ha, chiém 1,09% dién tich tu
nhién. Trong giai doan 2014 -2018, tong sb gidy
chtng nhan (GCN) di cip cho ho gia dinh ca
nhan 13 36.832 trong d6 dit nong nghiép cép
dugc 29.057 GCN, dét & 7.775 GCN véi tong
dién tich cép 13 5.569 ha.

3.2. Panh gia viéc thwc hién cac quyén sir
dung dit huyén Thanh Oai giai doan 2014 -
2018

Két qua diéu tra (bang 1 va 2) cho thiy trong
giai doan 2014-2018 ngudi st dung dat chi yéu
thuc hién 4 quyén: quyén chuyén nhuong,
quyén ting cho, quyén thira ké, quyén thé chép.
Toéng sb giao dich cho tit ca ciac QSDP la
10.511. Quyén thé chdp QSDP 14 nhiéu nhét voi
5.256 trudng hop. Pon vi ¢6 nhiéu giao dich
QSDD la: thi tran Kim Bai, x4 Phuong Trung,
xa Cyu Khé. Pon vi c6 it giao dich QSDD la xa
Kim Thu, Kim An va Lién Chau.

Bang 1. Két qua thuc hién cic quyén ciia ngudi sir dung dét theo don vi hanh chinh cip xa tai huyén
Thanh Oai giai doan 2014-2018

DVT: giao dich
Két qua thye hién cic quyén ciia ngudi sir dung dit
STT  Don vi hanh chinh Thé Chuyén Ting Thira Cho  Chuyén T&
chip nhwong cho ké thué doi ong
1 Thi trdn Kim Bai 430 150 83 78 2 0 743
2 CuKhé 317 165 71 72 2 2 629
3  Bich Hoa 305 120 65 50 3 1 544
4  Cao Vién 251 112 59 65 1 1 489
5 Thanh Cao 218 114 90 64 2 2 490
6  Binh Minh 226 112 72 63 1 0 474
7 My Hung 216 125 64 53 0 0 458
8  Thanh Thuy 284 156 67 48 1 1 557
9 Tam Hung 255 111 48 57 0 0 471
10  Thanh Mai 240 108 63 51 0 0 462
11 Kim Thu 181 72 47 50 1 2 353
12 Kim An 187 82 45 48 1 1 364
13 Phuong Trung 363 180 94 71 1 1 710
14 Db Dong 208 108 62 56 1 1 436
15  Thanh Van 216 124 60 60 0 0 460
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Két qua thye hién cac quyén ciia ngudi sir dung dit

STT  Don vi hanh chinh Thé Chuyén Tang Thira  Cho Chuyén Té

chip nhwong cho ké thué doi ong

16  Dan Hoa 218 125 70 64 0 0 477

17  Cao Duong 212 128 59 60 1 0 460

18  Xuén Duong 232 131 73 68 0 0 504

19  Hoéng Duong 285 164 91 62 1 0 603

20 TanUéc 225 104 69 57 0 0 455

21 Lién Chau 187 83 52 49 1 0 372
Téng 5.256 2.574 1.404 1.246 19 12 10.511

Biang 2. Két qua thuc hién cac quyén sir dung dit huyén Thanh Oai giai doan 2014-2018

DVT: giao dich
x . x Nam Nam Nam Nam Nam z P
T Quyén sir dyng dat 2014 2015 2016 2017 2018 1ongso
1 Thé chip 899 997 1.056 1.098 1.206 5.256
2 Chuyén nhuong 457 502 537 554 524 2.574
3 Tangcho 232 261 276 304 331 1.404
4 Thiraké 208 230 256 271 281 1.246
5 Cho thué 4 4 5 5 1 19
6  Chuyén d6i 3 3 2 2 2 12
7 Cho thué lai 0 0 0 0 0 0
8 Gop vén QSDD 0 0 0 0 0 0
Tong 1.803 1.997 2.132 2.234 2.345 10.511

3.2.1. Thuc hién chuyén nhwong quyén sir
dung dit

Két qua bang 1 va bang 2 cho thiy trong giai
doan 2014 — 2018 ¢6 2.574 trudng hop chuyén
nhuong QSDD, nim 2017 c¢6 sé truong hop
chuyén nhuong QSDD cao nhit (554 trudng
hop), thip nhat 1a ndm 2014 véi 457 trudng hop.
Cac xa Héng Duong, Cu Khé, Thanh Thuy,

Phuong Trung c6 s6 truong hop chuyén nhugng
QSDBP 16n nhét do cac xi nay la khu vuc dong
dan, c6 nhiéu dy an quy hoach khu dan cu, khu
dich vy, thwong mai. Tai cac xa thuan néng nhu
x4 Kim An, xa Lién Chau, xa Kim Thu... viéc
chuyén nhuong QSDP it hon, thip nhat 14 tai xa
Kim Thu chi véi 72 truong hop.

Biang 3. Két qua thuwe hién chuyén nhwong quyén sir dung dat khu vure nghién ciru

DVT: giao dich
Chi tiéu Thitran  Xa Xi s‘é hé Tylé
Kim Bai CwKhé Tan Uéc diéutra (%)
1. Tong sb phiéu diéu tra 20 20 20 60 100,00
Dit & 20 18 18 56 93,33
Dt nong nghiép 0 2 2 4 6,67
2. Muc dich chuyén nhwong 20 20 20 60 100,00
Tra ng 5 5 5 15 25,00
Pau tu san xuét, kinh doanh 11 7 10 28 46,67
Stra chita nha ctra 2 6 4 12 20,00
Dau co nha dat 1 1 0 2 3,33
Khac (gui tiét kiém, mua d6 dung, sinh hoat...) 1 1 1 3 5,00
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Chi tiéu Thitran  Xa Xi s‘é hé Tylé
Kim Bai CwKhé Tan Uéc diéutra (%)
3. Tinh hinh thyec hién quyén chuyén nhwong 20 20 20 60 100,00
Hoan tat tat ca cac thu tuc 17 15 18 50 80,00
Chi khai bao tai UBND cip x4 2 3 2 7 11,67
Gidy to viét tay co ngudi lam ching 1 2 0 3 5,00
4. Thue trang gidy to thoi diém chuyén nhwong 20 20 20 60 100,00
GCNQSDD, quyét dinh giao dat tam thoi 19 20 20 59 98,33
Gidy to hop phéap khac 1 0 0 1 1,67

S liéu bang 3 cho thiy cac giao dich chuyén
nhuong chu yéu tip trung vao dat & (56 trudng
hop, chiém 93,33%). Muc dich chuyén nhuong
chinh 13 dé dau tu san xuit kinh doanh (46,67%)
va tra ng (25%). V& co ban, cac truong hop
chuyén nhuong déu lam day du cac thu tuc
chuyén nhugng dat 80,00% (50/60). Mot sd
truong hop chi khai béo tai UBND (7/60 truong
hop, chiém 11,67%); st dung gidy viét tay co
ngudi 1am chang (03 truong hop). Pidu d6 1am
cho viéc thu thué gap nhiéu kho khan. Tai thoi
diém chuyén nhuong c6 59/60 trudng hop co
GCNQSDD hoic quyét dinh giao dat tam thoi
(chiém 98,33%); c6 1/60 vu (chiém 1,67%) co
gidy t hop phap khac. Mot s6 giao dich khong
lam thu tuc khai bao hodc chua lam day du cac
tha tuc 1a do viéc chuyén nhuong dugc thuc
giita nhitng ngudi than trong gia dinh; mot s6 ho
cho rang viéc giao dich mat nhiéu thoi gian va
phai ndp céc loai phi, I¢ phi, thué kha cao. Do
vy, dé giam tranh chdp va nang cao hiéu qua
cong tac quan 1y dat dai, can lam cho ngudi st

dung dat thdy dugc quyén loi chinh dang tir viéc
1am thu tuc khai bao dé tu gidc va nghiém tic
thuc hién nghia vu ciia minh.
3.2.2. Ting cho quyén sir dung dat

Trong giai doan 2014-2018 da co 1.404
truong hop (bang 1,2) thuc hién ding ky bién
dong tang cho QSDD theo quy dinh va c6 xu
huéng ting qua cac nam do ngudi dan da hiéu
duoc quyén vanghia vu cua minh khi dugc nhan
QSDD nén da chu dong thuc hi¢n quyén tang,
cho QSDP tai Chi nhanh vin phong dang ky dat
dai theo quy dinh ctia phép lut. Két qua diéu tra
(bang 4) cho thay c6 58 truong hop (96,67%
tong s6 truong hop) 1a thuc hién dbi véi dat o,
chi c6 02 truong hop thuc hién dbi v6i dit nong
nghiép. C6 59 truong hop di hoan tat cac thu
tuc dé thuc hién quyén tang cho QSDD, chiém
98,33%, con 11 truong hop (1,67%) 1a chi thuc
hién khai bao tai UBND cép xa. Thuyc trang gidy
tO tai thoi diém tang cho & 03 don vi nghién ctru
14 60/60 ho (100% sb ho diéu tra) thuc hién giao
dich trén GCNQSDD.

Biang 4. Két qua diéu tra viéc thye hién ting cho quyén sir dung dit khu vuc nghién ctru

DVT: giao dich

Chi ticu Thi tran Xi Xi s‘é ho Tylé
KimBai CuKhé TanUé6c dicutra (%)
1. Tong sb phiéu diéu tra 20 20 20 60 100,00
Pit & 20 19 19 58 96,67
Dat nong nghiép 0 1 1 2 3,33
2. Tinh hinh thye hi¢n quyén ting cho 20 20 20 60 100,00
Hoan tat tit ca cac thi tuc 19 20 20 59 92,67
Chi khai bao tai UBND cip x4 1 0 0 1 7,33
3. Thue trang gidy to tai thoi diém ting cho 20 20 20 60 100,00
GCNQSDD, quyét dinh giao dat tam thoi 20 20 20 60 100,00
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3.2.3. Thira ké quyén sir dung dit

Giai doan 2014-2018, huyén Thanh Oai c6
1.246 trudng hop thira ké QSDP (bang 1, 2). S&
luong giao dich thira ké ting din qua cdc nim
cho thiy cong tac tuyén truyén, phd bién chinh
sach phap Luat Pat dai duoc quan tim, ngudi
dan da thiy duoc tim quan trong cua dang ky
giao dich vé QSDD. Sb liéu (bang 5) cho thiy
96,67% da sb 1a thira ké dat ¢ (58/60 truong

hop), chi ¢6 3,33% la thira ké dat nong nghiép.
S6 truong hop hoan tit cac thi tuc dé thuc hién
quyén thira ké 1a 56/60 ho, chiém téi 93,33%,
c6 4 truong hop (6,67%) 1a chi khai bao tai
UBND cap xa. Thuc trang gidy to tai thoi diém
thira ké 1a 100% s6 truong hop c6 GCNQSDD,
quyét dinh giao dit tam thoi. Piéu d6 cho thay
ngudi dan di hiéu duoc quyén loi va nghia vu
ctia nguoi sir dung dét.

Biang 5. Két qua thuc hié¢n thira ké quyén sir dung dat khu vue nghién ctru

DVT: giao dich

Chi tiu Thi tran Xi Xi s‘é hd Ty 1&
Kim Bai CuwKhé TanUéc diéu tra (%)
1. Téng s6 phiéu diéu tra 20 20 20 60 100,00
Pit & 20 19 19 58 96,67
Dat nong nghiép 0 1 1 2 3,33
2. Tinh hinh thye hién quyén thira ké 20 20 20 60 100,00
Hoan tat tat ca cac thii tuc 19 19 18 56 93,33
Chi khai béo tai UBND cap xa 1 1 2 4 6,67
3. Tinh trang gidy to thoi diém thira ké 20 20 20 60 100,00
GCNQSDD, quyét dinh giao dat tam thoi 20 20 20 60 100,00

3.2.4. Thé chdp béing quyén sir dung dit
Trong giai doan 2014 - 2018, co6 5.256
truong hop dang ky thé chip bang QSDD, chu
yéu & thi trAn va mot sd xa nhu: Cu Khé, Bich
Hoa, Kim Bai, Thanh Thuy, Phuong Trung,
Hong Duong (Bang 1, 2). Pay 1a cac don vi ¢6

tdc d6 phat trién kinh té - xa hoi kha, 13 dia ban
chiu tac dong cua nhiéu dy an c6 lién quan dén
thu hoi dat nén nhu cau thé chap QSDD vay vén
dé dau tu san xuit kinh doanh, phat trién doi
song cia ngudi dan 1a kha 1om.

Biang 6. Két qua thuc hién thé chip quyén sir dung dit khu vire nghién ciru

DVT: giao dich

Chi tiéu Thi tran Xi Xi s‘é hd Ty 18
KimBai CuwKhé TanUéc dieutra (%)
1. Tong s6 phiéu diéu tra 20 20 20 60 100,00
Pit & 20 20 20 60 100,00
DAt nong nghiép 0 0 0 0 0,00
2. Thoi han thé chip 20 20 20 60 100,00
Du6i 1 nim 2 2 4 8 13,33
Tir 1-5 nam 13 18 16 47 78,33
Trén 5 nam 5 0 0 5 8,34
3. Tinh hinh thye hi¢n quyén thé chap 20 20 20 60 100,00
Hoan tat tat ca cac thu tuc 20 20 20 60 100,00
4. Thyec trang gidy to tai thoi diém thé chap 20 20 20 60 100,00
GCNQSDD, quyét dinh giao dat tam thoi 20 20 20 60 100,00

Két qua diéu tra cho thay 100,00% sd truong
hop thuc hién thé chip QSDP dbi véi dit 6.
Thoi han thé chép cha yéu tir 1-5 nim chiém
78,33%. C6 60/60 ho diéu tra déu hoan tat tat ca
cac thu tuc can thiét va 100,00% c6 GCNQSDD
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hon. Ngéan hang chi cho thé chip bang gia tri
QSDD ¢ va budc nguodi dan phai dang ky véi co
quan Nha nudc.

3.4.5. Panh gia chung tinh hinh thwe hién
quyén sir dung dét tai huyén Thanh Oai
Két qua diéu tra (Bang 7) cho thiy:

Bang 7. Y kién d4nh gia vé tinh hinh thye hién cic quyén sir dung dit tai cac don vi diéu tra

Chuyén nhwgng  Ting cho Thira ké Thé chap Tong sb
Chi tiéu S5 Tyle S6 Tyle S6 Tyle S6 Tyle S %)

lugng (%)  lugng (%) lugng (%) lwong (%) lugng
1. Tha tuc tai Chi
hinh VPBKDD 60 100 60 100 60 100 60 100 240 100
R4t d& hiéu va thyc hién 6 10,00 5 833 8 1333 6 10,00 25 10,42
D& hiéu va thyc hién 10 16,67 30 50,00 28 46,67 12 20,00 80 33,33
Trung binh 35 5833 17 2833 23 3833 34 56,67 109 4542
Kho hiéu va thuc hién 6 10,00 8 13,33 1 1,67 8 13,33 23 9,58
Rét kho hiéu va thuc hién 3 5,00 0 000 0 0,00 0 0,00 301,25
Panh gia chung 3,17 3,53 3,72 3,27 3,42
2. Thoi gian hoan thanh ., 100 60 100 60 100 60 100 240 100
cac thua tuc
Rét nhanh 2 3,33 5 833 5 833 12 20,00 24 10,00
Nhanh 18 30,00 25 41,67 19 31,67 19 31,67 81 33,75
Pung hen 33 55,00 25 41,67 33 5500 28 46,67 119 49,58
Cham 5 8,33 2 333 2 333 1 1,67 10 4,17
Rét cham 2 3,33 3500 1 1,67 0 0,00 6 2,50
Panh gia chung 3,22 3,45 3,42 3,70 3,45
3. Phi, 1¢ phi, thue
chuyén QSDD 60 100 60 100 60 100 240 100
Rét cao 9 15,00 2 333 20 33,33 31 17,22
Cao 31 51,67 2 333 33 55,00 66 36,67
Trung binh 17 28,33 52 86,67 7 11,67 76 4222
Thép 3 5,00 2 333 0 0,00 5 2,78
RAt thép 0 0,00 2 3,33 0 0,00 2 1,11
Panh gia chung 3,77 3,00 4,22 3,66
4. Tim kiem thong tin & 00 60 100 60 100 62 100 242 100
va giao dich
Rét dé 20 33,33 23 3833 20 33,33 1 1,67 64 26,45
D& 29 48733 37 61,67 35 5833 29 4833 130 53,72
Trung binh 9 15,00 0 000 5 833 30 50,00 44 18,18
Kho 2 3,33 0 000 0 000 2 333 4 1,65
Rét kho 0 0,00 0 000 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Panh gia chung 4,12 4,38 4,25 3,47 4,05
5. Kha ning thuc hién cic
quy dinh chuyén QSDD 60 100 60 100 60 100 60 100 240 100
Rét d& 8 13,33 13 21,67 5 833 2 333 28 11,67
D& 19 31,67 29 4833 18 30,00 27 4500 93 38,75
Trung binh 33 55,00 17 2833 28 46,67 30 50,00 108 45,00
Kho 0 0,00 1 167 8 1333 1 1,67 10 4,17
Rét kho 0 0,00 0 000 1 167 0 0,00 1 042
Danh gia chung 3,58 3,90 3,30 3,50 3,57

Ghi chu: gia tri trung binh Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 —4,19; trung binh: 2,60 — 3,39; thap: 1,80— 2,5, rat thap: <1,80.
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Vé thi tuc thuc hién cac giao dich tai Chi
nhdnh vin phong dang ky dat dai: Két qua diéu
tra cho thdy ngudi dan danh gia viéc thuc hién
cac thu tuc tai chi nhanh VPPKDPD ¢ muc dé
hiéu va dé thuc hién (gia tri trung binh 1a 3,42).
Trong d6, thuc hién chuyén nhuong va thé chip
QSDD ¢ muc trung binh (gid tri trung binh
<3,40).

Vé thoi gian hoan thanh cdc thi tuc: ngudi
dan danh gia viéc thuc hién céc thu tuc tai chi
nhanh VPPKDPD & muc nhanh so véi gidy hen
(gid tri trung binh 1a 3,45). Trong d6, thuc hi¢n
chuyén nhuong ¢ muc trung binh (gia tri trung
binh <3,40). Cac quyén khac duogc danh gia &
mic nhanh. Nhitng truong hop cham chu yéu
tap trung trong cac giao dich c6 vudng mic
trong gidy td thyc trang cua dat.

Phi thuc hién cac giao dich: nguoi dan danh
gia phi, 18 phi, thué & mirc cao (gia tri trung binh
1a 3,66). Trong do, thuc hién thé chép & muc rat
cao (gia tri trung binh >4,20). Quyén chuyén
nhuong dugc danh gia & muc cao. Phi tang cho
& mirc trung binh, phi thira ké khong c6. Theo
ho, viéc thu phi cao s& dan dén viéc “’trén thué”’
bang cach khong khai bao. Vi vay viéc didu
chinh 18 phi thu 1a rat quan trong, gop phan gitp
nguoi dan thyc hién dﬁy du nghia vu khi thuc
hién céc giao dich QSDD.

Tim kiém théng tin va giao dich: ngudi dan
danh gia viéc tim kiém thong tin va giao dich ¢
muc cao (gia tri trung binh 1a 4,05). Trong do,
thuc hi¢n tang cho va thura ké dugce danh gia o
muirc rat cao (gia tri trung binh >4,20). Quyén
chuyén nhuong va thé chap dugc danh gia &
muc cao.

Kha nang thuc hién cac quy dinh: ngudi dan
danh gia kha nang thuc hién cac quy dinh ¢ murc
cao (gia tri trung binh 1a 3,57). Trong do, thuc
hién thira ké duoc danh gia & muc trung binh
(gia tri trung binh 3,30).

3.3. Pé xuit gidi phap ning cao hiéu qua thuc
hién quyén sir dung dit tai huyén Thanh Oai

bé nang cao hi¢u qua thyc hién QSDD can
thue hién dong bo cac giai phap sau:

- Két qua diéu tra cho thdy c6 26/240 phiéu,
chiém 10,83% s6 nguoi duoc diéu tra cho rang

cac thu tyc tai chi nhanh VPDKDD huyén
Thanh Oai 1a rat kho hiéu va khé hiéu. Do d6
can ting cudng tuyén truyén, phd bién trén cac
phuong tién thong tin vé thuc hién QSDD t6i
ngudi st dung dat. Xay dung co s dit liéu phap
luat vé dat dai theo cac chu dé phu hop véi ndi
dung quan 1y nha nuéc vé dat dai dé cung cip
cho nhan dan. Nang cao nhén thirc cia nguoi
dan vé& viéc thuc hién cac QSDb dé nguoi dan
hiéu duge quyén loi, trach nhiém cua ho va tu
giac thuc hién nghia vu khi giao dich QSDD.

- Thuc hién cai cach cac tha tuc hanh chinh
vé thyc hién QSDD. Xay dung va van hanh tét
dich vu cong vé dat dai nhu cung cip thong tin
vé quy hoach, thong tin vé dat dai, hd tro phap
ly trong cac giao dich dat dai. Tao diéu kién dé
ngudi str dung dat thuce hién QSDD dugc thuin
loi, nhanh chéng, nhét 14 trong quyén thira ké.

- Két qua diéu tra cho thay c6 44/240 phiéu,
chiém 19,83% s6 nguoi dugc diéu tra cho ring
viéc tim kiém thong tin va giao dich QSDD tai
huyén Thanh Oai & mirc trung binh. Do d6, can
hoan thién co s& dir dat dai tong thé dé cung cap
kip thoi va day di cac thong tin vé thira dat dén
nguoi st dung. Xay dung co s¢ dir liéu phuc vu
cong tac quan 1y dat dai, dic biét 1a cong tac tai
chinh vé dat dai, dé ngudi dan khi thyc hién cac
QSDD dé dang tra ctru thong tin va hoan thanh
cac nghia vu tai chinh cua ho.

- Tang cuong dau tu xay dung co so vt chit,
trang thiét bi can thiét, thudng xuyén bdi dudng,
dao tao chuyén mon nghi¢p vu cho can by dam
béo thuc hién tdt chirc nang, nhiém giao dich
trong linh vuc nha d4t dam bao nhanh, chinh xac
va hi¢u qua.

- Hoan thién chinh sach thu tién st dung dat
trong cac truong hop chuyén muc dich str dung
dat nong nghiép sang dat phi nong nghiép.

4. KET LUAN

Huyé¢n Thanh Oai dang trong giai doan d6 thi
hoa va cong nghi€p hoa manh. Giai doan tir nam
2014 dén 2018 c6 t6i 10.511 giao dich QSDD
dugc thuc hién tai Chi nhanh van phong dang
ky dat dai huyén. Téap trung chu yéu la cac giao
dich vé chuyén nhuogng, tdng cho, thira ké va thé
chap QSDD. Giao dich vé thé chap QSDP dugc
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thyc hién nhiéu nhét véi 5.256 truong hop,
chuyén nhuong QSDD 1a 2.574 trudng hop,
ting cho QSDD 1a 1.404 truong hop, thira ké
QSDD la 1.246 truong hop. Céac giao dich chu
yéu thuc hién ddi v6i dat & (trén 90%). Trén
80% cac giao dich QSDP da hoan tat tat ca cac
thu tuc. Tinh trang giéy to tai thoi diém thuc
hién giao dich vé co ban 1a 3 c6 GCNQSDD,
chi c6 mot sd it ¢ quyét dinh giao dat tam thoi.
Thu tuc thuc hién QSDD dugc nguoi st dung
dat danh gia 1a d& hiéu va dé thuc hién; thoi gian
thyuc hién céc thu tuc dugce danh gia 1a nhanh so
v6i gidy hen; viée tim kién thong tin va kha ning
thuc hién cac quy dinh lién quan dén thuc hién
QSDP duogc danh gia 1a dé. Tuy nhién theo
nguoi dan phi, 1¢ phi va thué giao dich con cao.

Céc giai phap dé xuét dé nang cao hiéu qua
thuc hién QSDD tai huyén Thanh Oai bao gém:
giai phap tuyén truyén gido duc va phd bién
phap luat, giai phap vé quan 1y hoat dong lién

quan dén thyc hién QSDD; giai phap vé ting
cudng dau tu co s& vat chat va nang cao trinh
d6 chuyén mén cho d6i ngii can bo; giai phap vé
chinh sach va xay dung co s¢ dir li¢u dat dai
téng thé.
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SUMMARY

The study aimed to assess the current situation and propose solutions to improve the effectiveness of the
implementation of the rights of land users in Thanh Oai district, Hanoi City. The research results show that in the
period of 2014 - 2018, there were 10,511 transactions of land use right in the district. Of which, land use right
mortgage has the highest number of transactions with 5,256 cases. Transactions are mainly done for residential
land. Over 80% of all transactions have been completed all administrative procedures. The procedure for
implementing rights of land users was assessed to be easy to understand and implement; time for procedure
execution was fast; finding information and the ability to enforce regulations were easy. However, the fees of the
transaction are still high. In order to improve the effectiveness of the implementation of the rights of land users,
it is necessary to synchronously implement solutions: enhancing education and law dissemination; simplify
procedures for implementing land use rights; increase investment in facilities; finalize the fee collection policy
to implement the rights of land users and build a comprehensive land database.

Keywords: land management, land user’s rights, Thanh Oai district, transaction of land use right.
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