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THONG TIN BAI BAO TOM TAT
Qua trinh xiz Iy Nghién ctu dénh gia viéc thuc hién tinh hinh chuyén nhuong va thé
Ngay nhdn bai: 08/4/2023 chap quyén st dung dat tai thanh pho Pa Lat, tinh Lam Bong tir do
Ngay nhdn ban chinh sira: 20/6/2023 dé xuat mot s6 giai phap nham nang cao hiéu qua thuc hién quyén
Ngay nhdn dang: 26/6/2023 st dung dat. Két qua cho thdy, giai doan 2017-2021 ¢6 38.172
Ngay xudt ban: 20/6/2026 truong hop thuc hién chuyén nhuong quyén s dung dat voéi
2414.007 ha dit ndng nghiép va 47.292 truong hop thuc hién thé
Tir khoa: chip quyeén st dung dat cho 1949.584 ha dat nong nghiép. Tha tuc
Tinh hinh chuyén nhuong; th~uc hién quyén su dung dat tai van phong dang ky dét dai dé hiéu,
Thé chap; dé thyuc hién, phan loén céc giao dich thuc hién déu dung lich hen,
Quyén sii dung dat; tim kiém thong tin va giao dich quyén sir dung dat d& dang. Tuy
Thanh pho Da Lat. nhién, c4c loai phi, 18 phi quyén sir dung dét déu & mirc cao. Mot s

glal phap dé xuat dé nang cao hiéu qua gom: Néng cao trinh dg
hiéu biét cua nguoi dan vé& quy dinh quan 1y dat dai; giai phap
chinh sach.

1. PAT VAN PE

Lam Dong 1a mot trong nam tinh thudc ving Tay Nguyén, Viét Nam, 1a tinh ¢6 dién tich l6n thtr 7 ca
nudc, tlep giap v6i ving kinh té trong diém phia Nam. Trong do, thanh pho ba Lat la d6 thi loai I tryc thuge
tinh nam trén cao nguyén Lam Vién. Day la dia ban co nhiéu thé manh dé phat trién du lich, dich vu: Trong 8
thang dau nam 2022, tong luong khach dén tham quan nghi dudng Pa Lat dat 3.927.000 luot, ting 116,5%
so cuing ky, dat 87,3% ké hoach nam 2022 (Cuc Théng ké tinh Lam Dong, 2018-2022).

Viéc md rong dién tich thanh phé Pa Lat giai doan 2023-2025 voi su sap nhap huyén Lac Duong dién
tich thanh ph6 Da Lat s& rong 1.705 km?, gap 4,3 1an hién tai; ty 1& dan thanh thi chiém khoang hon 85% va
v6i toc do do thi héa nhanh nhu hién nay da dan dén gia dat trén thi truong tang cao va dién bién phure tap
nhu Pa Lat c6 nhiéu dy 4n thu hoi dat nhung chinh quyén cac cip chura quan tim den viéc giai quyet tai dinh
cu cho cac ho bi thu hdi dat, ddn dén nguy co kién tung dét dai. Dic biét, mot sb truong hop giao dat, cho
thué dat khong qua dau gia vi pham quy dinh cua “Luét Pt dai” (Quoc ho6i, 1993). Nhiéu du an duge Nha
nude giao dat, cho thué dat, thué dat rimg khong dua vao su dung dan dén tinh trang 1an chiém, st dung sal
muc dich, khong thuc hién nghia vu tai chinh, cham tién do, s dung dat trai phap ludt. Ngoai ra, mot sd
truong hop phat hién don gia cho thué dat chua sat voi gia thi truong, cham diéu chinh gia sau khi ket thac
thoi gian binh on gi4 khién chu dau tu bi chiém dung so tién thué dat phai nop. Cac tinh huéng mién, giam
thué sai quy dinh, gay that thu cho Ngan sach Nha nuéc.

Do vay, viéc danh gia tinh hinh thuc hién chuyén nhugng va thé chap quyén sir dung dat cua ho gia dinh,
c4 nhan trén dia ban 1a viéc 1am c6 y nghia khoa hoc va thuc tién ddi voi dia phuong dé tir 46 dé xuét cac
giai phap nang cao hiéu qua thyc hién quyén sir dung dét.
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2.CO SO DU LIEU VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Khdi quat ving nghién cteu

Thanh phé ba Lat c6 dién tich ty nhién 39.445 ha, d6 cao trung binh 1.500m so v&i muc nude bién véi dia
hinh dugc phén thanh 2 dang ro rét: dia hinh ntii va dia hinh binh nguyén trén ntii, Da Lat nam trong vung khi
hau nhiét d6i gié mua nhung chiu su chi phdi cua quy lut dai cao va anh hudng dia hinh nén khi hau quanh
nam mat mé. Theo Nién giam théng ké thanh phd Pa Lat nam 2021, dan sb trung binh toan Thanh phd khoang
231.334 nguoi, chiém 17,26% dén s6 toan Tinh (1.340.000 ngudi) (Cuc Thong ké tinh Lam Pong, 2018-2022).
Mat do dan sé trung binh ctia Thanh phd vao khoang 591 nguoi/km? (toan tinh khoang 134 ngudi/km?). Su gia
tang ty 1& dan do thi voi 89%. Pa Lat ¢6 nhiéu loi thé phat trién du lich. Chinh vi vay su phat trién du lich dan
dén su gia tang cac nganh nghé dich vy, du lich gén lién v&i nhu cau chuyén doi st dung dét. Vi du su mé rong
cac nha hang: tinh dén cudi nam 2022, da quan 1y thu mon bai d6i voi 1.014 co so kinh doanh, trong d6 doanh
nghiép 1a 154 co s, ho kinh doanh 14 860 co so. Téng doanh thu gin 712 ty dong, thué phai ndp 30,5 ty dong.,
céc diém lwu tr: hién Toan thanh phé ba Lat hién c6 2.437 co s¢ luu trt du lich, véi 31.152 phong, ting 194
co s& so voi ndm 202; trong do, c6 367 khach san tir 1-5 sao véi 10.752 phong (37 khach san 3-5 sao, 330
khach san tir 1-2 sao). Tinh dén cubi ndm 2022, da quan 1y thu mén bai ddi vdi 2.237 co s6 kinh doanh, trong
d6 doanh nghiép 1a 382 co sd, hd kinh doanh 1a 1.855 co sd, cac co sé dich vu khac (Cuc Théng ké tinh Lam
Pong, 2018-2022; Uy ban nhan dén tinh Lam ang, 2021a). Kinh té ciia thanh phd tiép tuc c6 budc ting
truong va phat trién kha; co cu kinh t& co ban chuyén dich theo hudng ting ty trong nganh du lich-dich vy,
hinh thanh nhiéu khu diém du lich, cic co s¢ luu trdt phyc vu du lich ngay cang tang ca vé so lwong va chat
luong; dich vu, thuong mai, van tai, buu chinh vién thong ting trudong kha dap tmg dugc nhu cau ctia nhan dan;
nganh ndng nghiép nhat 1a phat trién néng nghiép timg dung cong nghé cao co bude phat trién vuot bac.
2.2. Co so dir ligu
2.2.1. Dir liéu so cap

S6 lidu diéu tra truc tiép ddi voi ho gia dinh, ¢4 nhan da thyc hién cac quyén st dung d4t va can bo dia
chinh phu trach vé viéc chuyén nhuong.
2.2.2. Dit liéu thir cdp

- Tai liéu vé diéu kién ‘tw nhién, kinh té -x4 hoi, céc sb lidu théng ké dét dai, tinh hinh st dung cac loai dat.
Céc bao cao, thong ké, sb liéu, két qua vé cong tac ding ky blen dong dat dai do vin phong Thanh uy, Van
phong HPND-UBND thanh phd cic bao cdo, vin ban, Nghi quyét vé tinh hinh phat trién kinh té-xa hai.

- Tai liéu vé Béo cdo tong két cong tac hang nam ciia Phong, Chi nhanh Van phong vé tinh hinh quan ly
dat dai (theo cic ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai) tir nam 2017 dén nam 2021; SO liéu, bang biéu kiém
ké, thong ké hién trang str dung dat dai qua cac nim; Béo cao két qua thuc hién chuyén quyén st dung dat,
thé chap quyén sir dung dat tir naim 2017 dén nam 2021; Béo cdo danh gia bién dong dat dai tir naim 2017 dén
nam 2021 do Phong Tai nguyén va Méi truong, Chi nhanh Vian phong Dang ky dat dai thanh phd Pa Lat.

- Céc tai lidu lién quan dén quan 1y, sir dung dat dai trén dia ban.

- Thong tu s6 1417/1999/TT-TCPHC cua Tong cuc dia chinh sb 1417/1999/tt-tcdc ngay 18 thang 9 nim
1999 huong dan thi hanh Nghi dinh s6 17/1999/nd-cp ngdy 29 thang 3 nam 1999 cua Chinh phu vé thu tuc
chuyen d6i, chuyén ‘nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké quyén st dung dat va thé chap, gop von bang gia
tri quyén su dung dat s6 07/2019/TT-BTP vé Hudéng dan mot sb ndi dung vé ding ky thé chap quyén st dung
dat, tai san gan lién voi dat;

2.3. Phuong phap nghién cuu
2.3.1. Phuong phap phan tich, téng hep, xit ly sé liéu
Phuong phap phan tich: Phan tich tinh hinh thuc hién quyen sir dung dét ciia cac ho gia dinh, ca nhan. Tir

cac s6 liéu dugc thong ké, xu ly tién hanh phén tich danh gi4 cho cac két qua nghién ciru. Phuong phap nay
giup ngudi nghién clru co nguon dit liéu dong bo, thir ty tranh dugc viée du thira hay thiéu sot dir liéu dau vao.

Trén co so cac tai liéu thu cap thu thap duoc tién hanh lya chon ra nhiing thong tin, so lidu can thiét cho
ndi dung nghién ciru; thong ke, tong hop cac sb liéu thu thap dugc tir viée diéu tra so cap bang phiéu dleu
tra; Kiém tra do chinh xac cua dit 11¢1} nhép; Su dung phan mém Excel dNe tinh toan, xtr ly va trinh bay cac sO
liéu thu thap dugc dudi dang bang biéu (Nguyen & Truong, 2012; Nguyen, 2016).

2.3.2. Phurong phap S0 sanh, danh gid

So sanh, dbi chiéu viéc thyc hién cac bién dong dat dai trén dia ban thanh phd véi cac quy dinh cua phap
luat trong giai doan nghién ctru.

So sanh cac két qua thyc hién qua timg nim dé rat ra nhitng danh gia vé cong tac chuyén nhugng, thé
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chép trén dia ban thanh phé.

St dung phan mém Excel déNtinh toan, xir 1y va trinh bay cac s6 liéu thu thap dugc dudi dang bang biéu
(Nguyén & Truong, 2012, Nguyen et al., 2020).
2.3.3. Phuong phap khao sat thyc dia

Khao sat thuc dia nhim muc dich dbi ching véi cac ngqén tai liéu da thu thép giuqc, ddng thoi bd sung yé
cap nhét thém dir liéu mdi. Thong qua qua trinh thyc dia d€ ¢6 thé hiéu rd thém vé tinh hinh thyc hién quyén
sir dung dat; danh gia sy hiéu biét ciia ngudi dan, thi tuc thyc hién tai van phong dang ky dat dai, thoi gian
hoan thanh cac thu tuc, phi thyc hién, kha nang thyc hién cac quy dinh vé quyén sur dung dat, thong tin va
giao dich... D6 la co s¢ danh gia cong tac thuc hién quyén thé chap va chuyen nhuong tai khu vie nghién
ctru. Pdi chiéu hinh anh thuc dia va két qua chuyén nhugng van phong cung cap (Nguyén et al., 2016).

2.3.4. Phuong phap danh gia
Chi tiéu danh gia: Nhiing hiéu biét ciia nguoi dan vé viée thyuc hién chuyén nhuong va thé chap quyén su

dung dat: nam duoc cac diéu kién, cac khoan nghia vu tai chinh, viéc dang ky blen dong dét dai 1a bat budc,
céc tai liéu trong ho so, trinh ty thu tuc thuc hién thé chip va chuyén nhuong quyén sir dung dat.

Ngoai ra diéu tra vé cac thu tuc dang ky tai van phong quan ly dat dai, thoi gian, chi phi, viéc tim kiém
thong tin giao dich, can b hudéng dan (Duong et al., 2013; Nguyén et al., 2020).
3. KET QUA NGHIEN CUU
3.1. Tinh hinh quan Iy va sir dung dat dai trén dia ban thanh pho Pa Lat

Tinh hinh quan Iy va st dung dét dai trén dia ban thanh phé da thuc hién twong doi tét. Viée xéc dinh dia
gisi hanh chinh, 13p va quan 1y ho so dia gisi hanh chinh, Iap ban d6 hanh chinh thoi gian qua kha on dinh,
khong c6 tinh trang tranh chap dat dai lién quan den ranh giéi hanh chinh gitra cac xa, phuong véi nhau;
Viéc dang ky dat dai da dugc trien khai; lap va quan Iy ho so dia chinh hé so quan 1y dugc lap theo ndi dung
theo quy dinh, cap giay ching nhan quyen st dung dat, quyeén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat
duoc quan t@m chi dao thuc h[én kh& sém dén nay hoan thanh co ban viéc cap giay chirng chan dat trén 90%.
Cong tac thong ké, kiém ké dat dai trén dia ban thanh phé duoc trién khai thuc hién dung theo quy dinh hi¢n
hanh. Cong tac thanh tra tai thanh pho da giap UBND thanh pho chi dao, dicu chinh lai céc sai st trong
cong tac quan ly dat dai.
3.2. Tinh hinh thuc hién chuyéﬁ nhwong va thé chap quyén sir dung dat ciia hé gia dinh, cd nhan trén dia ban
thanh pho Pa Lat, tinh Lam Dong giai dogn 2017-2021
3.2.1. Thuec trang chuyén nhwong quyén sir dung dat
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Hinh 1. Chuyén nhuong quyén st dung dat thanh phd Pa Lat, tinh Lam Pdng giai doan 2017-2021.

Tir s6 lidu hinh 1, giai doan nam 2017-2021 ¢6 tong 38.172 truong hop thuc hién chuyen nhuong quyen
sir dung dét. Trong do tir nam 2017 dén nam 2018 c6 s6 lugng thuc hién quyén sir dung dat ting 1.28 1an tir
421,942 trudong hop dén nam 2018 v6i 540.88 truong hop. Tuy nhién, tir ndm 2018 c6 540.88 truong hop
dén nam 2021 c6 401.329 trudong hop giam 1.35 1an, cac ndm tiép theo co xu hudng giam dan boi vi bat dau
tor ndm 2019 do xay ra dich covid nén moi hoat dong kinh té-xa hoi da bi chirng lai. D6 12 mot trong nhiing
nguyén nhan chinh dan dén viéc chuyén nhuong giam (Cuc Théng ké tinh Lam Ddng, 2018-2022; Phong Tai
nguyén va Méi truong thanh phé Da Lat, 2021).

S6 liéu tai hinh 2 cho théy, trong giai doan 2017-2021 chuyén nhugng quyen sir dung dét ciia ho gia dinh,
ca nhén xa va phuong trén dia ban c6 xu hudng tang giam khong déu co sb truong hop thyc hién chuyén
nhuong quyen str dung dat cao nhat gdm phuong 8 voi 4.594 trudng hop; phudng 7 gom 4.442 truong hop;
phudng 4 véi 3.456 truong hop va phuong 9 v6i 3.421 truong hop. Bén canh do, s6 xa va phudng c6 so
truong hop thuc hién chuyén nhugng quyén sir dung dét thiap gdm phudng 1 véi 385 trudng hop va xi Tram
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Hanh véi 548 truong hop.

1600 | Truong hop
1400
1200
1000
800
600
400
200
0

5 SN
& 50% 6@0 6@0 o 6@0 é\% 6@0 50% 60% 5@‘?0 e &

3 o o o o o O & Ky

T T T T T T

& Ty

XC

e Nim 2017 s Nam 2018 e Nim 2019

e Nam 2020 e Nam 2021

Hinh 2. Chuyén nhuong quyén su dung dét ctia ho gia dinh, ca nhén ¢ cac xa va phuong trén dia ban thanh
pho Pa Lat, tinh Lam Dong giai doan 2017-2021.
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Hinh 3. Chuyén nhuong quyén sir dung dat néng nghiép thanh phd Pa Lat, tinh Lam Dong
giai doan nam 2017-2021.

Tir s6 liéu tai hinh 3, trong giai doan 2017-2021 trén dia ban thanh phd Pa Lat, tinh Lam Pong da thuc hién
chuyén nhuong quyén sir dung dat néng nghi¢p cua ho gia dinh, ca nhén voi téng dién tich 2414.007 ha. Trong
d6, ndm 2018 da thuc hién chuyén nhuwong quyen sur dung ¢ dét néng nghiép cao nhét 12 540.880 ha; tiép theo l1a
nam 2020 véi téng dién tich thuc hi¢n chuyén nhugng quyén sir dung dét ndng nghi¢p la 537.526 ha; thyc hi¢n
Chuyen nhuong quyen sir dung dét ndng nghiép cua ho gia dinh, ca nhén chiém dién tich thap nhét 1a nim 2021
v6i tong dién tich dat thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép la 401.329 ha.
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Hinh 4. Chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép céc xa va phuong trén dia ban thanh phé Da Lat,
tinh Lam Dong giai doan 2017-2021.
_Hinh 4 cho thdy, trong giai doan 2017-2021 céc xa va phuong thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung
dat ndng nghiép vai dién tigh 16n Qhét lan luot g6m xa Ta Nung, xa Xuan Trudng, phuong 7, xa Xuan Tho,
phuong 11 véi dién tich dat chuyén nhuong lan luot 1a 351.754 ha; 291.828 ha; 266.237 ha; 236.121 ha;
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229.603 ha. Va céc xa, phuong c6 dién tich chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép thap gom
phuong 1, 2, 6 vai dién tich dat ndng nghiép chuyén nhugng lan luot la: 3.249ha; 19.605ha; 41.794 ha.
3.2.2. Tinh hinh thyc hién thé chap quyén sir dung dat
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Hinh 5. Thé chap quyén sir dung dat thanh phd Pa Lat, tinh Lam Pong giai doan 2017-2021.

Két qua s lidu tai hinh 5 cho thay, viéc thuc hién thé chap quyén sir dung dat giai doan 2017-2021 trén
dia ban thanh phd Pa Lat, tinh Lam Ddong 1a 47.292 trudng hop. Trong do: tir ndm 2017 dén nam 2019 ting
1.68 1an tir 7471 trudng hop 1én dén 12571 trudng hop do giai doan nay toc do ting truong kinh té cua thanh
phd phét trién manh mé, tir nam 2018 dén nam 2021 ¢6 xu hudng giam lai va giam 1.3 1an viéc giam do anh
huéng béi canh hoat dong kinh té trong nudc, do tinh hinh dich bénh dién ra nén tinh hinh thyc hién thé chap
quyén st dung dét c6 phan chiing lai.
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Hinh 6. Thé chap quyén sir dung dat ctia ho gia dinh, ca nhén ¢ cac xa va phuong trén dia ban thanh phd Pa Lat,
tinh Lam Pong giai doan 2017-2021.

Ttr hinh 6 cho thay, giai doan 2017-2021 cac phuong va xa c6 sd trudng hop thuc hién thé chap quyén sir
dung dét cao nhat 1an luot 1a nhimg phuong xi c6 tdc d6 phat trién kinh té nhanh, mé rong thi trudng nhu:
phuong 8 véi 8.198 truong hop thuc hién; phuong 4 voi 3.967 truong hop; phuong 3 vaoi 3.820 truong hop;
phuong 7 v6i 3.762 trudong hop va phuong 9 véi 3.704 truong hop thue hién. Bén canh do, mot s6 phuong
va x4 ¢6 sb truong hop thyc hién thé chip quyén sir dung dat thip gdm phuong 1 véi 843 truong hop; xa Ta
Nung v6i 1.258 truong hop va xa Tram Hanh 1a 1.306 truong hop. Do tinh hinh mdt sO x4 con gap nhiéu kho
khin trong viée phat trién kinh té, viéc mé rong thi trudng con twong ddi hep.
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Hinh 7. Thé chip quyén st dung d4t ndng nghiép thanh phd Pa Lat, tinh Lam Ddng giai doan nam 2017-2021.

Ttr s6 liéu tai hinh 7, thanh phé ba Lat co dién tich dat nong nghiép chiém kh,oéng 85% dién t}'ch dat ty
nhién. Ttr nam 2017 tr6 lai day, thanh ph6 Da Lat dé thu hoi mot dién tich 16n dat néng nghiép dé phuc vu
san xuat kinh doanh va phat trién co sé ha tang. Song nho thuc hién dong bd cac giai phap nhu: ap dung tién

55



Nguyén Van Tam va cong sw Journal of Science and Education, Volume 66, Issue 3 (2026) 51-59

b khoa hoc ky thuét vao san xudt, chuyén ddi co cdu hop 1y nén nhleu canh dong dién hinh di cho thu nhép
kha cao. Thu nhép tir san xuit nong nghiép ting cung voi sy phat trién cong nghiép, thuong mai, dich vu va
tiéu thu cong nghiép d 1am cho thi truong quyén st dung dat néng nghiép tai thanh pho Dba Lat giai doan
2017-2021 kha s6i dong v6i 1949.584 ha thé chap, trong d6 nam 2019 véi dién tich dat ndng nghiép thuc
hién 1a 458.158 ha. Sau d¢, viéc thyc hién thé chap quyén st dung dat nong nghiép giam dan dén nam 2021
vOi 344.353 ha. Viéc thé chdp quyén sur dung dat gop phan thiic day phat trién kinh té cua ca nhéan, ho gia
dinh néu dugc thyc hién mot cach dung phép luat quy dinh.
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Hinh 8. Thé chap quyén sir dung dat ndng nghiép cac xa va phudng trén dia ban thanh phd Da Lat, tinh Lam Dong
giai doan 2017-2021.

S liéu tai hinh 8 cho thay, giai doan 2017-2021 cac x3, phuong thuc hién thé chdp quyén st dung dit
ndéng nghiép 16n véi dién tich 1an luot 1a phuong 8 13 279.416 ha; phuong 7 13 199.094 ha; xa Xuan Trudng
12 187.279 ha.... Cac xa, phuong thyc hién thé chap quyén st dung dat nong nghiép chiém dién tich thap
nhét 1an luot 1a phuong 1 1a 0.365 ha; phuong 2 1a 10.885 ha; xa Tram Hanh 1a 44.873 ha. Tuy nhién, viéc
thé chap quyén sir dung dat nong nghiép mot sd xa phudng con it cho viéc quy hoach str dung dat, dién tich
dat nong nghiép chiém ty 1é nho cta phuong (Uy ban nhan dan tinh Lim Pong, 2021b).

3.2.3. Danh gia chung tinh hinh chuyén nhurong va thé chdp quyen six dung dat trén dia ban thanh pho Pa
Lat, tinh Lam Pong
Danh gia sy hiéu biét cac quy dinh phap luat vé chuyén nhuong va thé chap quyén sir dung dat duoc thé
hién qua bang 1.
Bang 1. Tong hop két qua di’éu tra hiéu‘biét cuia ngudi dén vé cac quy dinh phap luat lién quan dén chuyén nhuong
va thé chap quyén st dung dat tai thanh pho Da Lat, tinh Lam Dong

So phicu Ty lé
traloiding %
Nim duoc cac didu kién vé thé chap va chuyén nhuong quyén sir dung dat 88 88.0
Nam duoc cac khoan nghia vy tai chinh phai ndp khi thé chip va chuyén nhuong quyén

Noi dung diéu tra

, X 86 86.0
st dung dat
Nam dugc viée dang ky bién dong dat dai 1a bat budc ddi v6i ngudi thyc hién vige thé o 980
chap va chuyén nhugng quyén sir dung dat '
Nam dugc cac tai lidu trong ho so thé chip va chuyén nhuong quyén sir dung dat 90 90.0
Nam dugc cac trinh tu, thii tuc thuc hién thé chap va chuyén nhugng quyén sir dung dét 93 93.0
Trung binh 89.0

Qua két qua diéu tra tai bang 1 cho thay phan lon nguoi dan nam dugc nhing thong tin co ban nam dugc
cac quy dinh phap luat cua Nha nuéce d6i v6i hoat dong thé chap va chuyen nhuong quyén st dung dat, trung
binh dat 89.0%. Viéc ngudi dan nam bét dugc cac quy dinh vé thé chap va chuyen nhuong quyén su dung dat
12 do duoc can bd huéng din qua viéc hoan thién thu tuc chuyen nhuong va thé chap (ban dau rat it nguol
biét). Pé nang cao nhan thire cua nguoi dan Vc phap luat dat dai, ddc biét 1a trinh ty, thu tuc thé chap va
chuyén nhuong quyen sir dung dat, chinh quyén dia phuong ludn coi trong viéc tuyén truyen phé bién, gido
duc phap luét dat dai dén nguoi dan va can bo tryc tiép 1am cong tac nay. Tuy nhién, van con c6 mot ty 1¢
nho (chiém 11.0%) s6 ho gia dinh, ca nhan thyc hién giao dich chuyén nhugng va thé chap nhung chua nim
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dugc nhirng quy dinh cua phap luat vé chuyén nhuong va thé chip mot cach day du.

Bang 2. Danh gi4 vé cong tic chuyén nhuong va thé chip quyén str dung dit tai thanh phd Da Lat, tinh Lam Ddng

Chi tiéu Chuyén nhwong Thé chip
S6 hd Ty 18 (%) S6 hd Ty 18 (%)

Thi tuc thue hién tai Vin phong PKDPD 60 100.0 40 100.0
Rt dé hiéu 5 8.3 12 30
D@ hiéu va thyc hién 20 33.3 17 425
Trung binh 28 46.7 7 17.5
Khé hiéu va thuc hién 4 6.7 2 5
Rt kho hiéu va thyuc hién 3 5.0 2 5
Thoi gian hoan thanh cac thi tuc 60 100.0 40 100.0
Rét nhanh 3 5.0 12 30
Nhanh 16 26.7 18 45
Duing hen 35 583 9 22.5
Cham 5 8.3 1 2.5
Rét cham 1 1.7 0 0.0
Phi thuc hién 60 100.0 40 100.0
Rat cao 22 36.7 2 5
Cao 27 45.0 8 20
Trung binh 8 13.3 23 57.5
Thap 3 5.0 6 15
Rat thap 0 0.0 1 2.5
Kha niing thue hién cic quy dinh vé QSDP 60 100.0 40 100.0
Rt dé 3 5.0 10 25
Dé 7 11.7 18 45
Trung binh 15 25.0 12 30
Kho 8 13.3 0 0.0
Rét kho 5 8.3 0 0.0
Tim Kiém thong tin va giao dich 60 100.0 40 100.0
Rét dé 12 20.0 9 225
Dé 18 30.0 20 50
Trung binh 4 6.7 8 20
Kho 6 10.0 3 7.5
Rét kho 0 0.0 0 0.0
Can b huéng din 60 100.0 40 100.0
R4t nhiét tinh 20 33.3 12 30.0
Nhiét tinh 35 58.3 20 50.0
Twong ddi nhiét tinh 5 8.3 8 20.0
Khong nhiét tinh 0 0.0 0 0.0
Hoan toan khong nhiét tinh 0 0.0 0 0.0

Theo két qua diéu tra tai bang 2, 100 ho gia dinh thyuc hién quyér} sir dung dat thi c6 khoang 60 ho thuc

hién quyén chuyén nhuong va 40 thyc hién quyén thé chip sir dung dat.

Trong qua trinh thyc hién giao dich quyén sir dung dat phan 16n cic ho dugc diéu tra danh gia rang tha
tuc thuc hién quyén str dung dat & mic cao nghia Ia cac thi tuc thuc hién tai van phong dang ky dat dai 1a dé
hiéu va dé thuc hién.

Thoi gian hoan thanh cac tha tuc: Thuc hién cac thi tuc nhanh hay cham dugc danh gia theo thoi gian
trén phiéu hen. Thyc té viéc thuc hién cac tha tuc nhanh hay chdm phan 16n do tinh trang phéap 1y cac gidy to
lién quan dén quyeén sir dung dat. Nhimg giao dich cac gidy to phap ly day du s& dugc thyc hién nhanh hon
viéc gidy to phap ly gap truc tric. Vé thoi gian hoan thanh cac g1a0 dich chuyén nhuong ¢ mirc trung binh
cho thay phan 16n cac giao dich déu dung phiéu hen. Dic biét vi cac giao dich lién quan dén thé chap quyen
sir dung dat, thoi gian hoan thanh cac thu tuc nhanh 1a do hau het cac giao dich thyuc hién trén gidy chuyén
nhuong quyen sir dung dat. Doi véi cac ho chuyén nhugng quyén sir dung dat thoi gian hoan thanh dénh gia
cham va rat cham 10%, thé chap quyén st dung dat 13 2.5%. Mot 56 ho cho rang viéc cham thuc hién cac thu
tuc ¢6 nhiéu nguyén nhan, phan 16n cac manh dit chua rd ngudn gbc, nhidu 1an thyc hién thu tuc chuyén
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nhwong ma chwa dong 18 phi hay trong tinh trang dat dang tranh chép...

Phi thyc hién cac giao dich: Vé céc loai phi ph?m 16n 100 ho duge hoi déu cho r;"mg cac loai phi hién nay
déu & muc cao. Cu thé c6 dén 24 ho gia dinh cho 14 rat cao va 35 ho danh gia & muc rat cao. Dic biét dbi véi
phi chuyén nhuong QSDD chi c6 5% ¥ kién cho 1a thap va rat thap con thé chip QSDP la 17.5%. Vi vay,
viéc diéu chinh 18 phi 1 rat quan trong gop phan gitp ngucn dan thyc hién ddy di nghia vu va khi thuc hién
giao dich chuyén nhugng va thé chip quyén sir dung dat.

Tim kiém thong tin va giao dich: Kha nang tim kiém thong tin trong viéc chuyen nhuong va thé chap
quyén sir dung dat hau nhu y kién cua cac ho gia dinh déu dé va rat dé cho thdy viéc quan ly va cung cap
thong tin lién quan dén giao dich quyen su dung giat dugce thuc hién kha tét. Viée phat trién khoa hoc cong
ngh¢ manh m& nhu hién nay chinh 14 mot nhan t6 quan trong dong gop vao vi€c cai cach hanh chinh, viée
tim kiém thong tin va giao dich tr¢ nén thuén lgi.

Mot yéu td quan trong do 1"21 can bo phuc vu déu duoc cac ho gia dinh danh gia la nhiét tinh va rat nhiét
tinh. Diéu nay cho thay tinh than phuc vu cia can bd ngdy cang dugc tang cao.

3.3. Pé xudt mét sé gidi phap gop phan nang cao hiéu qua thuc hién chuyén nhirgng va thé chap quyén sie
dung dat cua h¢ gia dinh, cd nhan tai thanh pho Pa Lat, tinh L&m Dong
3.3.1. Néng cao trinh dé hiéu biét ciia ngiroi dan vé quy dinh quan Iy dat dai

- Tang cudng cong tac tuyén truyén van dong nhém nang cao nhén thirc ciia nguoi dén vé thu tuc, quyén,
nghia vy, trach nhi€m trong viéc thuc hién quyén chuyén nhuong va thé chap quyén st dung dat.

- Pua cac tai liéu huéng din vé td dan phd.

- Déan quang c4o, niém yét rd rang cac hudng dan, quy dinh, quy trinh vé thé chip va chuyén nhuong
quyén sir dung dat dé nguoi dan nam bat va thyc hién mot cach dé dang.

3.3.2. Gidi phép vé chinh séch

- Can tiép tuc xdy dung, bd sung ngdy cang hoan thién hé théng phép luit; trong xdy dyng luat phai st
dung tir mdt ngha, d& hiéu, d& thuc hién, phu hop voi thuc tién, tranh sy chong chéo, hiéu thé nao ciing duoc
din dén thyc hién sai hodc bi lgi dung. Tang cudng cong tac thanh tra, kiém tra, thuong xuyén ra soat cac thu
tuc hanh chinh lac hau, khong con phu hop dé kip thoi loai bé nham tao diéu kién thudn lgi nhat cho nhan
dan khi dén 1am viéc v6i co quan quan ly hanh chinh Nha nudc.

- Cén xAy dyng co s6 dit liéu phéap luat v& dat dai theo cac chu dé phi hop v6i ndi dung quan 1y nha nuée
vé dat dai dé cung cap cho cac dia phuong.

- Tiép tuc thyc hién cai cach thi tyuc hanh chinh trong linh vuc dét dai, rat ngén thanh phﬁn hd so va thoi
gian giai quyét ho so dang ky bién dong vé quyén sur dung dat.

- Tang cudng cdng tic thong tin, cong khai, minh bach cac thong tin vé dit dai, cong tac quy hoach dé
ngudi dan biét cac chu truong, chinh sach lién quan dén quyén sir dung dat. Quy hoach su dung dat phai di
trude mot bude, hoach dinh rd cac khu vuc can chuyen d6i muc dich st dung dét gitip cho ngudi sir dung dat
co ke hoach str dung dat hop 1y, yén tam chuyen nhuong, cho thué hay nhan chuyén nhuong, nhan thué
quyén sir dung dét dé dau tu phat trién san xuét.

- Xay dung hé thdng co sé dit liéu va thong tin luu trir vé dit dai dong bo tir xd, phuong dén dia phuong
theo hudng thuong mai hoa thong tin dét dai, dan dan tién t6i thuc hién ty cha vé tai chinh. Thuong xuyén
bd sung, stra dm dé hoan thién quy trinh, tha tuc cai cach hanh chinh, nhat 1a thu tuc, quy trinh vé cip gidy
chiing nhan quyen sir dung dat theo hudng don gian, cong khai, minh bach, nham thuan tién, giam bot phién
ha va han ché tiéu cyc, tham nhiing cia can bd, dbi v6i nhan dan.

- Xay dyng cac phuong an quy hoach dai han, c¢6 tinh kha thi cao dé ngudi dan c6 ké hoach sir dung dat
dai hop 1y va yén tam st dung dat theo quy hoach.

- Néng cao chat luong dich vu hanh chinh cong theo co ché “mdt cira, mot ctra lién thong” nham hoan thi¢n
cong tac cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat tai bd phan “mét cira” ctia co quan hanh chinh thanh phd Pa Lat.

- Tb chiic cac chuong trinh dao tao ngz“in han va dai han trén co s& dao tao theo chuyén dé dé nang cao
trinh d6 chuy&€n moén cho can bd dia chinh co s0.

4. KET LUAN

Trong giai doan 2017-2021, cac giao dich chuyén quyén st dung dat trén dia ban thanh phé dién ra kha
s0i n6i vai viée thyc hién chuyén nhuong quyén sir dung dét c6 38.172 truong hop, dién tich chuyén nhuong
dat ndng nghiép 2414.007 ha va voi 47.292 truong hop thue hién thé chap quyén sir dung dat va dién tich thé
chap dat ndng nghiép 1a 1949.584 ha. Két qua diéu tra cho thiy cac ho gia dinh, ca nhan déu cho rang thii tuc
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ding ky tai vin phong quan 1y dit dai 1a d& hiéu va dé thuc hién, hiu hét cac giao dich déu dung hen; kha

nang thuc hién cac quy dinh lién quan déu thuc hién tuong ddi dé dang; dac biét voi khoa hoc cong nghé

phat trién nhu hién nay viéc tim kiém thong tin va giao dich lai cang tré' nén dé dang hon. Tuy nhién, van dé

con ton tai va ban khoan cua cac ho gia dinh va ca nhén la phi thyc hién, cac loai phi con & muc cao. Cac

giai phap dé xuat gop phan nang cao hiéu qua thuc hién mot s6 quyén sir dung.
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The study evaluates the implementation of the transfer and
mortgage of land use rights in Da Lat city, Lam Dong province,
thereby proposing some solutions to improve the efficiency of
land use rights. Research results show that, in the period 2017-
2021, there are 38,172 cases of land use right transfer with
2414,007 hectares of agricultural land and 47,292 cases of
mortgage of land use rights for 1949,584 hectares of agricultural
land. Procedures for implementing land use rights at the land
registration office are easy to understand and perform, most
transactions are done on time, and information search and land
use rights transactions are easy. However, fees and charges for
land use rights are high. Some proposed solutions to improve
efficiency include: Improving people's understanding of land
management regulations; policy solutions.
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