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MO DAU
1. Tinh cép thiét ciia dé tai

Dét dai dong vai tro hét stiic quan trong trong doi sdng ctia con ngudi.
D4t dai 14 co han trong khi din sd ngdy cang ting cing v6i qua trinh cong
nghiép hoa, hién dai hoa dang dién ra manh mé& nhu ciu str dung dit cho cac
muc dich ngdy cang cao. Do d6, can phai phan bo va sir dung hop 1y, bén
vitng va c6 hiéu qua nguon tai nguyén nay.

Dit dai ¢6 vai tro quan trong nhu vay nhung lai 13 tai nguyén khong tai
tao, ¢6 han ché vé s lugng va gidi han vé dién tich, vi vay viéc st dung dat
dai hop 1y, hi€u qua 1a nhi€ém vu cua toan xa hoi.

Trong giai doan d6 thi hoa dang phét trién nhu hién nay viéc day manh
cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc din dén viéc xdy dung co so ha ting
dién ra  at, cung vdi nd 1a nhu cau str dung dét cho cac hoat dong nhu: Nha ¢,
kinh doanh ngay cang phat trién da va dang anh hudng manh mé t6i van dé sir
dung dat noéi chung l1am cho quy dat nong nghiép ngay cang giam manh. Y
thire duoc tdm quan trong cta cong tac quan 1y va sir dung dat dai mot cach
phu hop va hiéu qua, Nha nudc da sém ban hanh va hoan thién cac van ban
luat dé quan Iy tai nguyén quy gia nay. Chuyén QSDD 1a mot hoat dong dién
ra thuong xuyén tir xua téi nay va ton tai dudi nhiéu hinh thirc da dang. Tuy
nhién chi dén Luat DAt dai nam 1993, chuyén QSDD méi duge quy dinh mot
cach c6 hé thong va 5 hinh thic chuyén quyén st dung dat d6 1a: Chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thira ké va thé chap quyén sir dung dét, cling nhu
cac trinh tu, tha tuc thuc hién ching. Trong qué trinh thuc hién va stra ddi, bd
sung Luat Pat dai 2003 va sau do 1a Luat DAt dai 2013 ra doi va tiép tuc hoan
thién va khic phuc nhirng tdn tai cua Luat Dat dai 1993, nhirng van dé vé
chuyén QSDD duogc quy dinh chat ché va cu thé vé s6 hinh thirc chuyén quyén

va thu tuc chuyén quyén, cling nhu nhi€u van dé khac vé dat dai.



Thi x4 Ph6 Yén nam & phia Nam cua tinh Thai Nguyén, tiép giap voi
Thua do Ha Noi, la trung tam téng hop vé cong nghiép, thuong mai va dich vy,
1a cira ngd giao luwu kinh té - vin héa cua tinh Thai Nguyén véi Thu d6 Ha Noi
va cac tinh dong bang séng Hong co vai tro thiic day kinh té - x4 hoi cia ving
phia Nam ciia tinh Thai Nguyén. Trong giai doan 2010 - 2015, Pho Yén da
thu hat hon 60 dy 4n 16n trén dia ban dua tong von dau tu dat 225 nghin ty
dong, trong d6 c6 du an cia Tdp doan Samsung tai Khu cong nghiép Yén
Binh 14 dy 4n c6 quy mé 16n nhét tinh hién nay, diéu nay goép phan quan trong
dua tinh Thai Nguyén tré thanh tinh cong nghi€p trudc ndm 2020. Tuy nhién,
cung voi d6 da va dang nay sinh nhiéu vin dé phirc tap vé xa hoi, méi trudng
dic biét 1a trong linh vuc quan 1y dat dai ni chung va cong tac chuyén quyén
st dung dat noi riéng (UBND thi xd Phé Yén, 2018).

Xuit phat tu nhitng van dé trén, duoc sy nhét tri cia Ban giam hi¢u
Truong Pai hoc Nong 1am Thai Nguyén, Ban chi nhiém Khoa Quan ly Tai
nguyén dudi su huéng dan cia co giao TS. Vit Thi Thanh Thay, t6i tién hanh
nghién ctru dé tai: “Pdnh gid tinh hinh chuyén quyén sir dung dit tai thi xi
Phé Yén, tinh Thdi Nguyén, giai doan 2016 - 2018”

2. Muc tiéu ciia dé tai

- Panh gia duoc két qua cong tac chuyén quyén sur dung dat cua
thi x4 Ph6 Yén, giai doan 2016 - 2018.

- Pénh gia duoc mot sd yéu td anh hudng dén cong tac chuyén
quyén st dung dit cua thi xa Pho Yén.

- Tim ra nhiing thuan loi va kho khan, tdn tai ctia cong tac chuyén
quyén st dung dat tai thi xa Phd Yén.

- Pé xuit dugc nhitng giai phap nhim nang cao hiéu qua va khic
phuc nhirng ton tai cta cong tac chuyén quyén sir dung dat cho dia phuong

trong thoi gian to1.



3. Y nghia khoa hoc va thue tién cia dé tai

- Y nghia khoa hoc: Lam 10 cac quy dinh cua phéap luét hién hanh
trong viéc chuyén quyén sir dung dat, thuc trang va ton tai trong linh vuc trén
nham dé xuat cac giai phap phu hop.

- Y nghia thyc tién:

+ Giup hoc vién cing c¢d nhitng kién thirc dd hoc va tiép xuc thuc té véi
van dé nghién ciru.

+ Giup co quan quan Iy ndm chic, quan 1y chit ché cac giao dich vé dat
dai, giam khiéu kién vé dit dai, giam cac giao dich phi chinh thtrc va ting thu

cho ngén sach nha nudc.



Chuong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Co sé khoa hoc ciia dé tai
1.1.1. Co sé' ¥ ludn ciia dé tai

Viéc chuyén quyén str dung dét 1a co sé cho viéc thay ddi quan hé phap
Luat Pat dai. Trong qua trinh st dung dat dai tir truéc dén nay ludn c6 sy bién
dong do chuyén quyén sir dung dat. Mic du trong Luat Dat dai 1987 Nha
nuée chi quy dinh mot pham vi han hep trong viéc chuyén quyén sir dung dat
nhu chi quy dinh cho phép chuyén quyén st dung d6i voi dat nong nghiép,
con kha niang chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thé chap va thira ké cac
loai dat khac hau nhu bi cdm doan, nhung thuc té cac quyén nay dién ra rat soi
dong va tron tranh sy kiém soét ctia Nha nude.

Pén Luat Dat dai 1993, Nha nude da ghi nhan sy thay d6i moi quan hé
dét dai rat toan dién. Nha nudc da thira nhan dat dai co gia tri st dung va coi
no la mot loai hang hoa dic biét, cho phép nguoi sir dung duogc quyén chuyén
quyén kha rong rai theo quy dinh cta phap luat dudi cac hinh thic chuyén
d6i, chuyén nhuong, cho thué, thé chip va thira ké quyén sir dung dat. Cac
quyén nay duoc néu tai Diéu 73 Luat Dat dai 1993. Tuy vay Luat Dit dai
1993 da dugc soan véi tinh than doi méi ctia hién phap 1992 va trong qua
trinh thuc hién da duoc bd sung 2 1an vao nim 1998 va 2001 cho phu hop.
Sau 10 nim thuc hién di thu dugc nhiéu két qua dang ké, gop phan to 16n vao
cong tac quan 1y dat dai cua nha nudce trong thoi ki d6i moi, thiic day nén kinh
té Viét Nam phat trién. Song trong qua trinh thuc hién Luat Dat dai 1993 ciing
con boc 16 nhiéu diém con chua phu hop véi sy doi méi va phat trién cia dat
nuéc trong thoi ki cong nghiép hoa - hién dai hoa. Pé khic phuc nhitng ton tai
ciia Luat Pat dai 1993, dong thoi tao hanh lang phap 1y diéu chinh cac quan
hé vé dat dai, tai ki hop thu 4, Quéc hoi khoa XI thong qua Luat Dat dai 2003.



DPén Luat Pat dai 2003, Nha nudc van tiép tuc mé rong quyén duoc
chuyén quyén st dung dit ctua nguoi st dung dat nhu Luat Dat dai 1993
nhung cu thé hod hon vé cic quyén chuyén quyén va bd sung thém viéc
chuyén quyén dudi hinh thtc ting cho quyén sir dung dat, gop von va bao
linh bang gia tri quyén st dung dat va thi tuc ciing nhu nhiéu van dé khac
lién quan.

Vé quyén ctia nguoi str dung dat tai Diéu 106 Luat Dat dai ndm 2003
quy dinh cic quyén ciia nguoi sir dung dat, trong d6 co quyén bao lanh bang
quyén st dung dat. Quyén nay trong 10 nim qua da gay khong it su cd “trong
giao dich dan su va ngudi hing chiu nhiéu rui ro 1a t6 chtc tin dung”. Tuy
nhién, Luat Pat dai naim 2013 khong quy dinh quyén bao 1anh bang quyén sir
dung dat dbi v6i nguoi str dung dit.

Luat Pat dai 2013 Nha nudc khong bo sung thém quyén dugc chuyén
quyén st dung dit cho ngudi stir dung, ngoai ra cu thé hoa hon vé cac quyén
chuyén quyén sir dung dit.

1.1.2. Khdi qudt chung vé chuyén quyén sir dung dit
1.1.2.1. Khdi niém vé chuyén quyén sir dung dat

Tai Khoan 10, Piéu 3, Luat dat dai nam 2013 quy dinh: “Chuyén quyén
st dung ddt la viéc chuyén giao quyén sir dung dat tir ngueoi nay sang nguoi
khéc théng qua cdc hinh thitc chuyén doi, chuyén nhwong, thira ké, ting cho
quyén sir dung ddt va gép von bang quyén sir dung dat” (Ludt Pat dai, 2013).
1.1.2.2. Céc hinh thite chuyén quyén sir dung dat

* Quyén chuyén déi quyén sir dung ddt

La hinh thtc chuyén quyén st dung dit trong d6 cac bén chuyén giao
dat va chuyén quyén st dung dat cho nhau theo cic ndi dung, hinh thic
chuyén quyén str dung dét theo quy dinh cua cic co quan c6 tham quyén dugc
quy dinh trong bo luat dan su va phéap lut vé dit dai.

Ho gia dinh ca nhan duoc nhan chuyén d6i quyén st dung dat nong
nghiép trong cung mot xa, phuong, phuong vai ho gia dinh, ca nhan khac theo

Diéu 179 Luat dat dai 2013 (Ludt Pdt dai, 2013).



Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat nong nghiép do duoc nha nudc giao
dat hodc do chuyén ddi, nhan chuyén nhuong, nhan thira ké, duoc tang cho
quyén st dung dat hop phép tir ngudi khac thi duoc chuyén ddi quyén st
dung dit nong nghiép d6 cho ho gia dinh, ca nhan khac trong cling mot x4,
phuong, phuong thuan tién cho san xuat nong nghiép.

Ho gia dinh, c4 nhan chuyén ddi quyén sir dung dat nong nghiép theo
chu truong chung vé “Dén dién dbi thira” thi khong phai nop thué thu nhap tir
viéc chuyén quyén su dung dat, 18 phi trudc ba, 1€ phi do dac.

* Quyén chuyén nhirong quyén sir dung dat

La hinh thérc chuyén quyén st dung dit trong d6 ngudi st dung dat
chuyén giao dat va quyén st dung dat cho nguoi dugce chuyén nhuong con
ngudi duge chuyén nhuong tra tién cho nguoi chuyén nhugng.

Hién nay Luat Dt dai 2013 cho phép chuyén quyén sir dung dit rong
rai khi dat c6 du 4 diéu kién da néu ¢ Diéu 188, ngoai ra:

T6 chirc, ho gia dinh, ca nhin dwoc nhan chuyén nhuong quyén sir
dung dat trir cac truong hop quy dinh tai diéu 191 Luat Dat dai nhu sau:

- T6 chue, ho gia dinh, ¢4 nhan, cdng déng dan cu, co s¢ ton gido,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngodi, doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngoai khéng duoc nhin chuyén nhuong, nhan ting cho quyén st dung dat dbi
v6i truong hop ma phéap luat khong cho phép chuyén nhuong, ting cho quyén
str dung dat.

- Té chirc kinh té khong dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat tréng laa, dat rung phong ho, dat rung dac dung cua hd gia dinh, cd nhan,
tr truong hop dugc chuyén muc dich st dung dét theo quy hoach, ké hoach
st dung dat da duoc co quan nha nude c6 thim quyén phé duyét.

- Ho gia dinh, c4 nhan khéng truc tiép san xuat nong nghiép khong

dugc nhan chuyén nhuong, nhén tang cho quyén str dung dat trong lda.



- HO gia dinh, c4 nhan khong dugc nhan chuyén nhuong, nhan
tang cho quyén sir dung dat ¢, dat néng nghiép trong khu vuc ring phong ho,
trong phan khu bao vé nghiém ngit, phan khu phuc hoi sinh théi thudc rimg
dic dung, néu khong sinh séng trong khu vuc rimg phong ho, rimg dic dung
46 (Ludt Pat dai, 2013).

- Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dét trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao, khu
kinh t& (Nguyén Khdc Théi Son, 2007).

* Quyén ting cho quyén sir dung dat

Ting cho quyén st dung dat 1a mot hinh thic chuyén quyén st dung
dat cho ngudi khac theo quan hé tinh cam ma chi sir dung khong thu lai tién
hay hién vét nao ca. N6 thuong dién ra theo quan hé tinh cam huyét thong, tuy
nhién cling khong loai trtr quan hé nay.

Tang cho quyén sir dung dat 1a mot hinh thirc chuyén quyén khong phai
12 m&i nhung truéc day khong c6 luat nén khi thyuc tién phat sinh nguoi ta clr
ap dung nhiing quy dinh cua hinh thirc thira ké sang dé thuc hién.

Pay ciing 12 mot hinh thtrc dic biét cua chuyén nhuong quyén sir dung
dat ma nguoi chuyén quyén khong thu lai tién hodc hién vat. Tuy nhién, dé
tranh lgi dung truong hop nay dé trén thué nén Nha nudc quy dinh cu thé
nhitng trudng hop nao thi dugc phép ting cho khong phai chiu thué chuyén
quyén hodc thué thu nhap va nhitng truong hop nao van phai chiu loai thué
nay (Nguyén Khdc Thdi Son, 2007).

* Quyén thira ké quyén sir dung dat

Thira ké quyén st dung dat 1a viéc nguoi sir dung dat khi chét di dé lai
quyén sir dung dat ctia minh cho nguoi khac theo di chiic hodc theo phap luat
phu hop véi quy dinh ctia B6 Luat dan sy va phap luat vé dét dai.

Quan hé thira ké 1a mot dang dac biét cia quan hé chuyén nhuong, ndi

dung cua quan hé ndy vira mang ¥ nghia kinh té, vira mang y nghia xa hoi.



Tir Luat Dat dai 1993 tré di Nha nude thira nhan quyén st dung dit c6
gia tri va cho phép ngudi st dung dat chuyén quyén st dung rong rii theo quy
dinh cta phap luat. Tir d6 quyén st dung dat dugc coi nhu mot tai san dan sy
dic biét nén nguoi sir dung dat c6 quyén dé thira ké. Vi vay, quyén nay chi
yéu tuan theo quy dinh ctia Luat Dan sy vé dé thira ké.

Nguyén tic chung:

- Néu nhimng nguoi duge huong thira ké quyén sir dung dat cia
nguoi dd chét ma thoa thuan duge thi co quan nha nudc c6 tham quyén phai
can cu vao di chic ma chia;

- Néu toan b di chic hop phap hodc phan nao cua di chic hop
phap thi chia theo di chtc;

- Néu khong c6 di chiic hodc toan bd di chuc khéng hop phap hoic
phan ndo khong hop phap thi chia nhitng phan khong hop phap theo phap
luat;

- Chia theo phap luat 13 chia theo ba hang thira ké, nguoi trong
cung mdt hang dugc hudng nhu nhau, chi khi khong c6 nguoi nay ¢ hang
trude thi nguot ding hang sau méi1 duge hudng:

- Hang 1 gém: Vo, chéng, cha dé, me dé, me nuoi1, cha nudi, con
dé, con nudi cua ngudi da chét;

- Hang 2 gom: Ong ndi, ba ndi, dng ngoai, ba ngoai, anh rudt, chi
rudt, em rudt cua nguoi da chét; chau rudt cua nguoi chét ma nguoi chét 1a
ong ndi, ba ndi, 6ng ngoai, ba ngoai;

- Hang 3 gé)m: Cu nd1, cu ngoaicﬁangu:c‘richét; bac rudt, cha ruot,
cau rudt, co rudt, di rudt cia nguoi chét; chau rudt cua nguoi chét ma nguoi
chét 1a bac rudt, chu rudt, cau rudt, co rudt, di rudt; chit rudt cua nguoi chét
ma nguoi chét 13 cu ndi, cu ngoai (Nguyén Khdc Thdi Son, 2007).

* Quyén gép von bang quyén sir dung dat

Quyén gop von bang quyén st dung dat 1a viéc ngudi st dung dét c6
quyén coi quyén st dung dat ctia minh nhu mot tai san dan su dic biét dé gop

v6i nguoi khac cing hop tac san xuat kinh doanh. Viéc gop nay c6 thé



x4y ra giita hai hay nhiéu di tac va rat linh dong, cac d6i tac c6 thé gop dat,
gop tién, hodc goép cai khac nhu stc lao dong, cong nghé, may mdc,... theo
thoa thuan.

Quy dinh nay tao co hoi cho san Xuat hang hoa phat trién. Déng thoi,
cac ddi tac c6 thé phat huy cac strc manh riéng ctia minh, tir d6 thanh stc
manh tong hop dé nang cao hiéu quéa st dung dét noi riéng va san xuat kinh
doanh noi chung (Nguyén Khac Thdi Son, 2007).
1.1.2.3. Mét s6 quy dinh chung vé chuyén quyén sir dung ddt

* Diéu kién dé thuwc hién chuyén quyén sir dung ddt

Khi nguoi sir dung dat thudc cac déi tuong duge chuyén quyén mudn
thuc hién cac quyén chuyén quyén sir dung dat thi phai dam bao 4 diéu kién
quy dinh tai diéu 188 Luat Dat dai 2013 nhu sau:

- Nguoi str dung dat dugc thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, cho thu€, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép quyén st dung dat;
g6p von bang quyén sir dung dat khi c6 cac diéu kién sau day:

+ C6 Gidy chung nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186
va trudong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Piéu 168 cua Luat nay;

+ Pat khong c6 tranh chép;

+ Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi hanh an;

+ Trong thoi han st dung dat.

- Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Piéu nay, ngudi su
dung dat khi thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat; quyén thé chip quyén st dung
dat, gop von bang quyén str dung dét con phai c6 du diéu kién theo quy dinh
tai cac Diéu 189, 190, 191, 192, 193 va 194 cua Luat nay (Ludt Pat dai,
2013).

- Viéc chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
ting cho, thé chap quyén st dung dat, gop von bang quyén str dung dét phai
dang ky tai co quan ding ky dat dai va c6 hiéu luc ké tir thoi diém dang ky
vao sb dia chinh (Ludt Pat dai, 2013).



* Thoi diem dwoc thue hién cdc quyén cua sw dung dat

Thoi diém ma nguoi st dung dat duoc thuc hién cac quyén cua minh
cling dugc quy dinh tai diéu 168 Luat DAt dai 2013 nhu sau:

- Nguoi st dung dat duoc thue hién céac quyén chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, ting cho, thé chap, gop von quyén sir dung dat khi co
Gidy chimg nhan. Dbi véi truong hop chuyén dbi quyén sir dung dat nong
nghiép thi nguoi stir dung dat duge thuc hién quyén sau khi c¢6 quyét dinh giao
dat, cho thué dat; truong hop nhan thira ké quyén st dung dat thi nguoi st
dung dat dugc thuc hién quyén khi c6 Gidy chirmg nhan hodc du diéu kién dé
cp Gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san khac
gin lién véi dit.

Trudng hop ngudi st dung dat duge cham thyc hién nghia vu tai chinh
hoac duogc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai chinh
trude khi thuc hién cac quyén.

- Thoi diém nguoi thyc hién chuyén nhuong quyén st dung dat
trong du an dau tu xdy dung kinh doanh nha & dé ban hodc cho thué; chuyén
nhuong quyén st dung dat dong thoi chuyén nhuong toan bo dy an dbi voi du
an dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué sau khi
co Giéy chiing nhan va c6 du diéu kién theo quy dinh tai Diéu 194 cta Luat
nay (Nguyén Khéc Thdi Son, 2007).

* Mot s6 quy dinh vé nhdn chuyén quyén sir dung dat

Diéu 169 Luat Pat dai 2013 quy dinh vé ngudi nhan chuyén quyén sir
dung dat nhu sau:

- Nguoi nhan chuyén quyén str dung dat duoc quy dinh nhu sau:

+ HoO gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén quyén sir dung dit nong
nghiép thong qua chuyén dbi quyén sir dung dat quy dinh tai diém b khoan 1
Piéu 179 cua Luat nay;

+ Tb chutc kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén quyén sir

dung dat thong qua nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat, trir trudng hop



quy dinh tai diéu 191 cua Luat nay; nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
dugc nhan chuyén quyén sir dung dat thong qua nhan chuyén nhugng quyén
str dung dét trong khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong
nghé cao, khu kinh té. Doanh nghiép c6 vén dau tu ngudc ngoai dugce nhan
chuyén nhuong vén dau tu 1a gid tri quyén st dung dit theo quy dinh cia
Chinh phu;

+ T6 chtrc, ho gia dinh, c4 nhin, cong déng dan cu duoc nhan chuyén
quyén st dung dat thong qua nhan ting cho quyén st dung dat theo quy dinh
tai diém ¢ khoan 2 Piéu 174 va diém e khoan 1 Piéu 179 cta Luat nay, trur
truong hop quy dinh tai Diéu 191 cta Luat nay;

+ T6 chtrc, ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu duwoc nhan chuyén
quyén st dung dat thong qua nhan thira ké quyén str dung dat;

+ Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thude dién dugce sé hiru nha &
tai Viét Nam theo quy dinh cua phép luat vé nha ¢ dugc nhan chuyén quyén
su dung dat & thong qua hinh thirc mua, thué mua, nhan thtra ké, nhan tang
cho nha & gan lién véi quyén st dung dat ¢ hoic duoc nhan quyén st dung
dat ¢ trong cac dy an phat trién nha 6;

+ T chirc kinh té, doanh nghiép lién doanh nhan chuyén quyén st
dung dat thong qua nhan goép vén bang quyén sir dung dat;

+ T chire, hd gia dinh, ca nhan, cdng déng dan cu, co sé ton gido,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge nhin quyén st dung dat théng
qua viéc Nha nudc giao dat; doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai nhan
quyén su dung dat thong qua viéc Nha nudc giao dat dé thuc hién cac du an
dau tu xay dung nha & dé ban hoic dé ban két hop cho thué;

+ Td chirc kinh té, td chirc su nghi¢p cong 1ap tu chu tai chinh, hd gia
dinh, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai, to chirc nudc ngodi co chirc ning ngoai giao dugc nhan

quyén sir dung dit thong qua viéc Nha nuée cho thué dat;



+ Té chirc, ho gia dinh, c& nhan, cong déng dan cu, co s¢ ton gido duoc
nhan quyén st dung dat thong qua viéc Nha nudc cong nhan quyén sir dung
dat doi véi dat dang duoc sir dung on dinh;

+ T chuc, hd gia dinh, cd nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai duoc nhan quyén sir dung dat theo két
qua hoa giai thanh vé tranh chap dat dai dugc UBND cép c6 tham quyén cong
nhén; thoa thuin trong hop dong thé chap dé xur 1y no; quyét dinh cua co quan
nha nude cd thim quyén vé giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai, to cdo vé
dat dai, quyét dinh hoac ban an cua Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh an
ctia co quan thi hanh an da duoc thi hanh; vin ban cong nhan két qua déu gia
quyén st dung dat phu hop voi phap lut; van ban vé viéc chia tach quyén st
dung dat phu hop voi phap ludt d6i v6i ho gia dinh hodc nhém nguoi cé
quyén sir dung dat chung;

+ Cong dong dan cu, co s& ton gido, duoc nhan quyén sir dung dat theo
két qua hoa giai thanh vé tranh chip déat dai duoc UBND cép c6 thim quyén
cong nhan; quyét dinh cia co quan nha nudc cd thim quyén vé giai quyét
tranh chap dat dai, khiéu nai, tb cdo vé dat dai, quyét dinh hoic ban an cua
Toa an nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh an da duoc thi
hanh;

+ T chuc 1a phap nhan méi duoc hinh thanh thong qua viéc chia tach
hodc sap nhap theo quyét dinh cta co quan, t6 chirc c6 thim quyén hodc vin
ban vé viéc chia tach hodc sap nhép to chirc kinh t& phu hop véi phap luat
dugc nhan quyén sir dung dat tir cac t6 chirc 1a phap nhan bi chia tach hoic
sap nhap.

- Ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén nhugng quyén st dung
dat khong phu thudc vao noi cu tra, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 va

khoan 4 Diéu 191 va Diéu 192 cta Luat ndy (Ludt Pdt dai, 2013).



1.1.2.4. Nhitng quy dinh vé trinh tw, thi tuc chuyén quyén sir dung ddt
theo co ché mét cira tai huyén, thi xd, thanh pho”' truee thuoc tinh

* Thii tuc chuyén déi quyén sir dung ddt néng nghiép ciia hé gia
dinh cd nhdn

Trinh ty thuc hién:

- Truong hop khong thyc hién cap d6i dong loat:

+ Nguoi st dung dat ndp hd so tai Van phong ding ky dat dai chi
nhanh tai cAp huyén théng qua “B6 phan tiép nhan va tra két qua” cia UBND
cap huyén.

Ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu c6 thé nop hd so tai UBND cép
xa néu c6 nhu cau.

Trudng hop nhan hd so chua day du, chua hop 16 thi trong thoi gian tdi
da 03 ngdy, co quan tiép nhan, xir Iy ho so phai thong bao va hudng dan ngudi
ndp ho so bd sung, hoan chinh ho so theo quy dinh.

+ B0 phan tiép nhan ho so ghi day du thong tin vao S6 tiép nhan ho so
va tra két qua, trao Phiéu tiép nhan hd so va tra két qua cho ngudi ndp ho so.

Trudng hop ndp hd so tai UBND cip x4 thi trong thdi han 03 ngay 1am
viéc ké tir ngdy nhan du hd so, UBND cép xi phai chuyén ho so dén Vin
phong dang ky dat dai chi nhanh tai cap huyén.

- Trudng hop thuc hién cip d6i dong loat theo chu truong “don dién d6i
thira™:

+ HO gia dinh, ca nhan st dung dat nong nghi¢p tu thod thuan véi nhau
bang van ban vé viéc chuyén dbi quyén st dung dat nong nghiép.

+ UBND cép xi lap phuong an chuyén dbi quyén st dung dat néng
nghiép chung cho toan xa, phuong, phudng (bao gom cd tién dé thoi gian
thwe hién chuyén d@é6i) va giri phuong 4n dén Phong Tai nguyén va Moi
truong.

+ Phong Tai nguyén va Moéi truong c6 trach nhiém tham tra phuong 4n
trinh Uy ban nhan dan cap huyén phé duyét va chi dao UBND cip x4 t6 chtic
cho cic ho gia dinh, ca nhan chuyén dbi rudng dit theo phuong an dugc

duyét.



+ S& Tai nguyén va Méi truong chi dao thuc hién viéc do dac lap, chinh
Iy ban d6 dia chinh.

+ Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat nop ho so cap doi tai Van phong

dang ky dat dai chi nhanh tai cap huyén.

+ Vian phong diang ky dat dai chi nhanh tai cap huyén co trach nhiém
kiém tra hd so, néu du diéu kién thuc hién cac quyén theo quy dinh thi thuc
hién cac cong viéc sau day:

Xéc nhan vao don dé nghi vé 1y do cap d6i Gidy chung nhan;

Lap hd so trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy ching nhan quyén sir
dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat;

Cap nhat, chinh 1y ho so dia chinh, co so dit liéu dat dai;

Trao Gidy chimg nhan cho ngudi dugc cap hodc giri UBND cap xa dé
trao ddi v6i truong hop ndp ho so tai cap xa.

Truong hop cip ddi Gidy chimg nhan sau khi don dién doi thira, do dac
lap ban dd dia chinh ma Gidy chiing nhan da cap dang thé chap tai t6 chuc tin
dung thi nguoi str dung dat ndp ban sao hop dong thé chap quyén sir dung dat,
tai san gan lién véi dat thay cho Gidy ching nhan da cap dé 1am thu tuc cap
d6i gidy mai.

+ Van phong ding ky dat dai chi nhanh tai cip huyén c6 trach nhiém
thong bao danh sach cac truong hop lam thi tuc cip doi Gidy chimg nhan cho
t6 chirc tin dung noi nhan thé chdp quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat;
xac nhan viéc dang ky thé chip vao Gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat sau khi duoc co quan co
tham quyén ky cap doi.

+ Viéc trao Giéy chirng nhan dugc thyc hién déng thot gilra ba bén gém
Vin phong ding ky dét dai chi nhanh tai cAp huyén, nguoi str dung dat va to

chuc tin dung theo quy dinh nhu sau:



Nguoi str dung dat ky, nhan Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén
so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién voi dat méi tr Van phong dang ky dat
dai chi nhanh tai cAp huyén dé trao cho t6 chiic tin dung noi dang nhan thé
chép;

T6 chire tin dung c6 trach nhiém trao Gidy chimg nhan cii dang thé
chap cho Vin phong ding ky dét dai chi nhanh tai cap huyén.

Cach thirc thuc hién:

- Nguoi str dung dat ndp ho so tai Van phong dang ky dat dai chi
nhanh tai cAp huyén théng qua “B6 phan nhan va tra két qua” ciia UBND cap
huyén.

- HO gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu c6 thé nop hd so tai
UBND cép xi néu ¢ nhu cau.

Thanh phan, sb lugng hd so:

- Thanh phan hd so d6i véi truong hop khong thuc hién cip d6i
ddng loat bao gdm:

+ Pon dé nghi cap doi Gidy chirmg nhan theo Mau s6 10/PK;

+ Ban gdc Gidy chung nhan da cap;

+ Ban sao hop dong thé chap quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat
thay cho ban gdc Gidy ching nhan da cap ddi véi truong hop cip ddi Gidy
chtng nhan sau khi dén dién d6i thua, do dac lap ban d6 dia chinh ma Gidy
chtng nhan da cap dang thé chip tai to chuc tin dung.

- Thanh phan hd so dbi véi truong hop thuc hién cip doi dong
loat, bao gé)m:

+ Pon dé nghi cip doi Gidy chimg nhan theo Mau sé 10/DK cua timg
ho gia dinh, ca nhan;

+ Ban gdc Gidy chting nhan dd cap hodc ban sao hop dong thé chip
quyén st dung dat d6i véi truong hop dat dang thé chap tai t6 chuc tin dung;

+ Vin ban théa thuan vé viéc chuyén ddi quyén st dung dit nong
nghiép cua ho gia dinh, ca nhan;

+ Phuong 4n chuyén d6i quyén st dung dat nong nghiép cuia UBND
cép xa da dugc UBND huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh phé duyét

(truong hop theo chu truong don dién d6i thira chung toan xa, phudng);



+ Bién ban giao nhan rudng dat theo phuong an “ddn dién doi thira”
(néu co).

Y luwong ho so: 1bd

Thoi han giai quyét:

- Thoi han thuc hién khong qua 10 ngay ké tir ngay nhan dugc ho
so hop 1&. Trudong hop cap doi déng loat cho tir 10 ngudi sir dung dat tro 1én 13
30 ngay, truong hop do do vé lai ban db dia chinh 1a khong qua 50 ngay.

- Pdi v6i cac xd mién nai thi thoi gian thyc hién dugc tang thém

10 ngay. Két qua giai quyét thu tuc hanh chinh phéi tra cho nguoi sir

dung dat,
chu so hitu tai san gan lién véi dat trong thoi han khong qua 03 ngay 1am viéc
ké tir ngay c6 két qua giai quyét.

* Trinh tu, thii tuc chuyén nhwong, thira ké, ting cho, gép von bang
quyén sit dung ddt, quyén sé hitu tai san gdn lién véi dat; chuyén quyén st
dung dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat cua vo hodc chong thanh cia
chung vo va chong

Trinh tu thuc hién:

- Nguoi str dung dat ndp ho so tai Van phong dang ky dat dai chi
nhanh tai cdp huyén, thong qua “Bo phan nhan va tra két qua” cia UBND cép
huyén.

- HO gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu co thé nop ho so tai
UBND cép x4 néu c¢6 nhu cau.

- Trudng hop thuc hién quyén cia nguoi sir dung dat dbi véi mot
phan thira dat thi nguoi sit dung dat dé nghi Vin phong dang ky dat dai chi
nhanh tai cAp huyén thuc hién do dac tach thira d6i voi phan dién tich can
thuc hién quyén ctia nguoi str dung dét trude khi ndp ho so thuc hién quyén
ctia ngudi stir dung dat.

- Trudng hop nhan hd so chua day du, chua hop 1é thi trong thoi
gian t6i da 03 ngdy, co quan tiép nhan, xtr 1y hd so phai thong bao va hudng

dan nguoi ndp ho so bd sung, hoan chinh ho so theo quy dinh.



- Bo phan tiép nhan ho so ghi ddy du thong tin vao So tiép nhan hd
so va tra két qua, trao Phiéu tiép nhan ho so va tra két qua cho ngudi ndp hod
SO.

- Truong hop ndp hod so tai UBND cap x thi trong thoi han 03
ngay lam viéc ké tir ngay nhan da hd so, UBND cip xa phai chuyén hd so dén
Vin phong dang ky dat dai chi nhanh tai cAp huyén.

- Vin phong dang ky dat dai chi nhanh tai cip huyén cé trach
nhiém kiém tra hd so, néu du diéu kién thuc hién cac quyén theo quy dinh thi
thuc hién cac cong viéc sau day:

+ Gui thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao
thu nghia vy tai chinh ddi voi trudng hop phai thyc hién nghia vu tai chinh
theo quy dinh;

+ Xac nhan ndi dung bién dong vao Gidy ching nhan da cip theo quy
dinh.

Truong hop phai cdp Gidy chimg nhan thi 1ap hd so trinh co quan cé
tham quyén cap Giay chimg nhan cho ngudi sir dung dat.

+ Chinh 1y, c4p nhat bién dong vao hd so dia chinh, co s¢ dit liéu dat dai.

+ Chuyén Gidy chimg nhan dén “Bo phan nhan va tra két qua” cua
UBND cép huyén dé trao cho nguoi st dung dat hodc giri UBND cép xa dé
trao d6i voi truong hop ndp ho so tai cip xa.

- Truong hop ngudi dé nghi cip Gidy chimg nhan da chét trudc
khi dugc trao Gidy ching nhan thi ngudi duoc thira ké quyén sir dung dat theo
quy dinh ctia phap luat thira ké ndp bd sung gidy to vé thira ké theo quy dinh.
Vin phong dang ky dat dai chi nhanh cp huyén xac nhan thira ké vao Gidy
chtng nhan da ky hoidc 1ap ho so dé trinh co quan c6 tham quyén cip Giay
chtng nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat cho nguoi duoc thira ké theo quy dinh. Ngudi duoc thira ké ¢ trach
nhiém thyc hién nghia vu tai chinh vé quyén st dung dat, tai san gén lién véi
dat trong trudng hop ngudi duoc cap Gidy chimg nhin di chét phai thuc hién

theo quy dinh cua phap luat.



Nguoi duoc cAp Gidy ching nhan ndp lai ban chinh gidy to theo quy
dinh trudc khi nhan Gidy ching nhan.

- Trudng hop ngudi st dung dét ting cho quyén st dung dat dé
xay dung cong trinh céng cong thi phai 1ap van ban tang cho quyén sir dung
dat theo quy dinh.

Sau khi hoan thanh xdy dung cong trinh cong cong trén dat duoc ting
cho, Vian phong ding ky quyén sir dung dat can ct vao vin ban ting cho
quyén st dung dat da dugc UBND cip xd xac nhén va hién trang sir dung dat
dé do dac, chinh ly bién dong vao hd so dia chinh, co s& dir liu dat dai va
thong bao cho ngudi st dung dit nop Gidy ching nhan dd cap dé xac nhan
thay doi. Truong hop ngudi str dung dét ting cho toan bo dién tich dat da cap
Gidy chung nhan thi thu hdi Gidy chtng nhan dé quan Iy.

Cach thuc thuc hién:

- Nguoi str dung dt ndp ho so tai Van phong dang ky dat dai chi
nhanh tai cép huyén, thong qua “Bd phan nhan va tra két qua” cua UBND cép
huyén.

- Ho6 gia dinh, c4 nhdn, cong déng dan cu co thé ndop hd so tai
UBND cép xi néu c¢6 nhu cau.

- Vin Phong dang ky dat dai chi nhanh tai cdp huyén thuc hién
giai quyét thu tuc hanh chinh chuyén ho so vé van Phong dang ky dat dai tinh
dé trinh Giam d6c So Tai nguyén va Méi truong ky Gidy ching nhan va
chuyén cho vin phong dang ky dat dai chi nhanh cp huyén.

Thanh phan, s6 lugng hd so:

Thanh phan hé so bao gom:

- Hop déng, van ban vé viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gin
lién voi dat; gop von bang quyén str dung dat, quyén so hitu tai san gan lién
v6i dat; chuyén quyén sir dung dit, quyén so hitu tai san gin lién voi dat cua

vo hodc chong thanh cua chung vo va chong theo quy dinh.



Trudng hop ngudi thira ké quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gin
lién voi dat 1a ngudi duy nhat thi phai c6 don dé nghi dugc ding ky thira ké
quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat cua nguoi thira ké;

- Ban gbc Gidy ching nhan da cap;

- Vin ban cta nguoi str dung dat dong ¥ cho chil so hitu tai san
gin lién v6i dat duoc chuyén nhuong, ting cho, gop von tai san gin lién véi
dat ddi véi truong hop chuyén nhuong, ting cho, gop von bang tai san gin
lién voi dat ma chi so hitu tai san gan lién voi dat khong dong thoi 13 ngudi
str dung dat.

- Trudng hop ngudi dé& nghi cip Gidy chimg nhan di chét trudce
khi dugc trao Gidy ching nhan thi ngudi duoc thira ké quyén sir dung dat theo
quy dinh ctia phap luat thira ké ndp bd sung gidy to vé thira ké theo quy dinh.

S6 lwong hé so: 1 bd

Thoi han giai quyét:

- Thoi han giai quyét khong qua 15 ngay ké tir ngay nhan dugc hd
so hop 1¢. Trong do thoi gian thuc hién thu tuc hanh chinh cia Phong Tai
nguyén va Mbi Trudng khong qua 03 ngay, truong hop trén 10 hd so khong
qua 05 ngay.

- P6i voi cic x4 mién ndi thi thoi gian thuc hién dugc tang thém
10 ngay, tong thoi han khong qua 25 ngay. Trong d6 thoi gian thuc hién thu
tuc hanh chinh ctia Phong Tai nguyén va Mo6i Truong khong qua 05 ngay,
truong hop trén 10 ho so khong qua 07 ngay.

- Két qua giai quyét thu tuc hanh chinh Van phong dang ky dat dai
chi nhanh cdp huyén chuyén dén “Bo phan nhan va tra két qua” cia UBND
cip huyén dé trao cho nguoi sir dung dat, cha sé hiru tai san gan lién v6i dat
trong thoi han khong qua 03 ngdy 1am viée ké tir ngdy c6 két qua giai quyét.

* Trinh tuw, thi tuc déing ky thé chdp bang quyén sir dung dat

Trinh tu thuc hién:

- Cong dan ndp ho so tai Trung tim giao dich “mot ctra” UBND

huyén (thi xa, thanh phé truec thuodc tinh);



- Céan bo tiép nhan kiém tra tinh ddy du cua Ho so (néu khong du
diéu kién thi tir choi), ghi Phiéu tiép nhan hd so, chuyén ho so cho chi nhanh
Vin phong dang ky dat dai huyén (thi xd, thanh phé truc thuée tinh);

- Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai huyén (thi x4, thanh ph
tryc thudc tinh) thuc hién dang ky thé chap vao ho so dia chinh va chinh 1y
gidy chting nhan quyén sir dung dat da cap hodc thyc hién thi tuc cap gidy
chtrng nhan quyén st dung dat dbi véi truong hop phai cdp méi gidy ching
nhan;

- Cong dan nhan két qua tai Trung tdm giao dich “mdt cira” UBND
huyén (thi xa, thanh phé truc thugc tinh).

Thanh phan, s6 lugng hd so:

- Pon yéu cau ding ky thé chip bang quyén st dung dat (theo mau)

- Hop dong thé chip bang quyén sir dung dat di dugc cong ching.

- Gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc mét trong cac loai gidy
to vé quyén str dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 3 Piéu 100 cua Luat
Dét dai nim 2013 (néu co).

- Van ban uy quyén (n€u co).

- S6 lugng ho so: 01 (bo).

Thoi han giai quyét: Khong quéa 05 ngay ké tir ngay nhan da ho so hop

* Trdch nhiém phdp 1y khi chuyén quyén sir dung dat

Theo quy dinh phap Luét Dat dai, nha nudc nghiém cim viéc chuyén
quyén st dung dét trai phap luat. Trong truong hop cic hop dong chuyén
quyén su dung dat vi pham vé diéu kién, noi dung, hinh thirc duoc quy dinh
trong bd luat Dan su va Luat DAt dai thi hop dong d6 vo hiéu. Cac bén vi
pham 1a ho gia dinh, c4 nhan s& bi xir 1y theo phap luat, dét dai c6 thé bi thu

héi, tai san giao dich va hoa lgi thu dugc c6 thé bi tich thu.



1.2. Co sé phap Iy cia dé tai
Hién phéap 2013;
Luat Dat dai 2013;

Luat thué sir dung dat va nha o;

Luat thué chuyén quyén sir dung dit;

Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua Chinh
phu vé thi hanh Luat D4t dai 2013

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia chinh phu vé gia dat;

Nghi dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh
vé thu tién sir dung dat;

Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pha quy dinh
vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Nghi dinh s 45/2011/ND-CP ngay 17 thang 5 nim 2011 ctia Chinh phu
quy dinh vé 18 phi trudc ba;

Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngiy 06 thang 01 niam 2017 cta Chinh
phu stra doi, bo dung mot sé Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

Thong tu sb 23/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nim 2014 cua B
Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé gidy chimg nhan quyén sir dung dat,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat;

Thong tu s6 24/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nam 2014 ciia Bo Tai
nguyén va Moitruong quydinh vé ho so diachinh;

Thong tu s 25/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nam 2014 cua Bo Tai
nguyén va Moi trudng quy dinh vé ban do dia chinh;

Khoan 1 Diéu 174 Luat Pat dai 2013 vé Quyén va nghia vu cta to chirc
dugc Nha nudc giao dét co thu tién sir dung dét, cho thué dat thu tién thué dat
mdt 1an cho ca thoi gian thug;

Diéu 188 Luat Dat dai 2013 vé Piéu kién thuc hién cac quyén chuyén
ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chép quyén

st dung dt ; gop von bang quyén st dung dat;



Diéu 190, 191, 192 Luat Dét dai 2013 vé Piéu kién chuyén ddi quyén
str dung dat nong nghiép va cac truong hop khong duoc nhan chuyén nhuong,
nhan ting cho quyén st dung dat;

Diéu 193,194 Luat Dat dai 2013 vé diéu kién nhan chuyén nhuong,
nhan gop vén, thué quyén stir dung dat nong nghiép dé thuc hién du an dau tu
san xuat, kinh doanh phi nong nghiép. Diéu kién chuyén nhugng quyén s
dung dat trong thuchién du an dau tu xay dung kinh doanh nha &; du an dau
tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong hoic cho thué;

Thong tu sb 77/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nim 2014 cta Bo Tai
chinh hudng din mot sb diéu ciia Nghi dinh s6 46/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 nam 2014 cua Chinh phti quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nudc;

Thong tu s 02/2015/TT-BTNMT ngay 27 thang 1 nam 2015 cia Bo
Tai nguyén va Moi trudng quy dinh chi tiét mot sé diéu cta Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP va Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh phu;

Thong tu sd 76/2014/TT-BTC ngay 16 thang 6 nim 2014 cta Bo Tai
chinh hudng din mot sb diéu ciia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang
5 nam 2014 caa Chinh pht quy dinh vé thu tién sir dung dat;

Quyét dinh s6 09/2015/QD-TTg ngay 25 thang 3 ndm 2015 cta cua thu
tudng Chinh phu vé viéc ban hanh quy ché thuc hién co ché mot cira, co ché
mot ctra li€n thong tai co quan hanh chinh nha nudc tai dia phuong;

Quyét dinh 38/2014/QD-UBND ngay 08 thang 9 nim 2014 cia UBND
tinh Thai Nguyén Ban hanh Quy dinh vé han muc giao dat; han mirc cong
nhan quyén su dung dat; dién tich tdi thiéu duoc tach thia va dién tich dit &
dugc xac dinh lai trén dia ban tinh Thai Nguyén.

Quyét dinh 57/2014/QD-UBND ngay 22 thang 12 nim 2014 cuia
UBND tinh Thai Nguyén Phé duyét Bang gia dat giai doan nam 2015 - 2019
trén dia ban tinh Thai Nguyén.



Quyét dinh 02/2018/QD-UBND ngay 12 thang 02 nim 2018 cuia
UBND tinh Thai Nguyén vé viéc sira ddi, bd sung Quyét dinh 57/2014/QD-
UBND ngay 22 thang 12 nam 2014 cia UBND tinh Thai Nguyén Phé duy¢t
Bang gia dét giai doan nam 2015 - 2019 trén dia ban tinh Thai Nguyén.

1.3. Co sé thuec tién cia deé tai
1.3.1. So lwoc tinh hinh chuyén quyén sir dung dit 6 Viét Nam

Tir khi ¢6 Luat Dat dai 1993, thi truong QSD dat & nudc ta mdi bat dau
hinh thanh va phat trién, thi truong QSD dat khong thé khong tranh khoi
nhimg khé khan, nhitng van dé ton tai cin nghién ctru dé giai quyét. Luat dat
dai 2013 ra doi da quy dinh cu thé quyén cho timg ddi twong st dung dat phu
hop vé6i hinh thirc sir dung dat va quyén ndy ngdy cang hoan thién hon. Céc
quy dinh vé giao dit, cho thué dat ngdy cang hoan thién da thac day sy phat
trién cta thi truong QSDPD, gbp phan st dung dat hiéu qua, thuc day céc
nganh, cac linh vuc néng nghiép, cong nghi¢p, giao thong van tai, xay dung,
dich vu phat trién. Tuy nhién, bén canh nhitng mat tich cuc, viéc giao dat, cho
thué dat con c6 nhitng han ché: thiéu quy hoach tong thé, cung va ciu mat
bang dat cho san xuit phi ndng nghiép mat can ddi nghiém trong; nhiéu dy an
dugc giao dat nhung khong st dung, sir dung dat thiéu hiéu qua, khong c6 kha
nang dau tu trén dat, dau tu khong dang tién do, st dung dét sai muc dich;
tinh trang quy hoach “treo” kha phd bién; tién d6 cap gidy chiung nhan QSDD
rat chdm, anh hudng 16n dén cac hoat dong giao dich bat dong san cling nhu
viéc thuc hién cac QSDD; viéc thu hdi dat, giai phong mit bang dé giao dat
cho cac nha dau tu con nhiéu kho khan 4ch tic; viéc giao dat, cho thué dat con
nang vé co ché “xin - cho”, viéc thuc hién dau gia QSDD hién mai chi trong
giai doan dau l1am thir, co sy chénh léch qué lon gitra gia dat do Nha nuéc
quyét dinh va gia chuyén nhuong trén thuc té, tir d6 tao diéu kién cho dau co
dat dai, kinh doanh bat dong san trai phép; gia dat trén thuc té c6 xu hudng

tang khong pht hop quy luat kinh té, 1am mét on dinh kinh té - xa hoi.



Tinh hinh chuyén déi OSDP: viéc chuyén ddi QSDD ddi voi dat ¢, dat
1am nghiép va dat chuyén dung it xay ra ma chu yéu 1a viéc chuyén d6i QSDDP
ndéng nghiép trong lta nham han ché tinh trang “manh man” rudng dat. Thuc
hién Nghi dinh s6 64/CP vé giao dat nong nghiép cho ho gia dinh ¢4 nhén sir
dung on dinh 1au dai, hau hét cac dia phuong déu thuc hién giao dat theo
phuong thirc ¢6 rudng tot, rudng xau, rudng xa, rudng gan. Do d6, din dén
tinh trang dat néng nghiép "manh mun", nhat 1a ¢ cac tinh phia Bic, c¢6 nhiing
thira ruéng chi dudi 100 m?. Viéc chuyén doi rudng dat gitta cac ho nong dan
v6i nhau dé chuyén nhitng thira nho thanh thira 16n hon 1a mét nhu cau thuc
tién. Trén co s& quy dinh cta phap luat, nhidu dja phuong da t6 chitc cho ho
gia dinh, c4 nhan thuc hién chuyén d6i QSDP thong qua chuong trinh “don
dién, d6i thira” giira cac ho nong dan, da giam dang ké sb thira dat cia mdi ho.
Sau khi chuyén d6i, nang suét ting, tiét kiém lao dong va dau tu cia néng dan
(Vit Duc Nam, 2016).

Vé tinh hinh chuyén nhwong OSDP: Chuyén nhuong QSDD di thuc su
dap Gmg duoc nhu ciu cua dai da s6 ngudi dan khi ¢6 nhu cau vé dat nong
nghiép, dat & va dat san xuat kinh doanh. Nguoi st dung dat chii dong dau tu,
ning dong hon trong sir dung dat dong thoi ciing ting dwgc ngudn thu cho
ngan sach Nha nuéc. Chi tinh riéng d6i v6i dat ¢ tai nong thon, mdi nim co
khoang 200.000 dén 300.000 ho gia dinh nong thén don dén noi & méi, chu
yéu thong qua con duong chuyén nhuong QSDP. Trong qua trinh to chuc
thuc hién, con mot sd ton tai nhu chuyén nhuong QSDD ndng nghiép chi
duoc thuc hién co diéu kién da khong hd tro cho qua trinh chuyén ddi co ciu
lao dong tai nong thon, cé dén gan 50% sb vu chuyén nhuong QSDP khong
dang ky voi co quan nha nude ¢6 thim quyén, tha tuc chuyén nhuong con qua
phtc tap. Nhung nhitng quy dinh cta phap lut dat dai ngay mot chit ché hon
da thuc sy dap img dugc nhu cau cua dai da s nguoi dan khi c6 nhu cau thuc
hién chuyén nhugng QSD dat néng nghiép, dat ¢ va dat san xuat kinh doanh.

Cac truong



hop chuyén nhuong QSD dit dén co quan nha nuéc c6 tham quyén dé thuc
hién ké khai dang ky theo dung quy dinh cua phap luat nhim dam bao quyén
loi vé QSD dat ngay cang dﬁy du hon. Bén canh d6 co ché hd tro thuc hién
cac giao dich dat dai, BDS da hoat dong 6 mot s6 dia phuong nhu san giao
dich BPS, dich vu dinh gia dat, thAm dinh gia dat dd gop phan khong nho
trong viéc phat trién va tao nén mot thi truong chuyén nhuong QSD dit ngay
cang trong sach, lanh manh trén ca nuéc. Tuy nhién, co ché bao ho quyén loi
ctia cic bén lién quan trong cac giao dich vé QSD dat thiéu dong b, hiéu qua
thap. Tinh trang giao dich ngdm van dién ra kha phd bién; Nha nudc chua
quan 1y duoc dan dén that thu thué (B6 Tai nguyén va Méi truong, 2012).

Vé tinh hinh cho thué ddt, cho thué lai dat: Quy dinh cta phap luat vé
quyén cho thué dat, cho thué lai dat di co tac dung tich cuc trong viéc dau tu
trén dat. Tuy nhién, vi¢c thuc hién quyén cho thué, cho thué lai dit con cé ton
tai: nhiéu t6 chuc loi dung su quan ly long 1€éo tir phia cac co quan nha nudc
da ap dung trai phap luat quyén cho thué, cho thué lai, cu thé nhu nhiéu co
quan hanh chinh su nghi¢p, don vi lyc lugng vii trang cho thué dat lam van
phong, nha xudng, co s& kinh doanh dich vu trén dat duoc Nha nudc giao
theo ché do khong thu tién sir dung dat (riéng cac co quan hanh chinh sy
nghiép hién dang cho thué khoang 1.319.457 m?); nhiéu ho gia dinh, ca nhan
danh dit, mat bang, nha & cho thué dé lam ctra hang, co sé dich vu moéi gidi,
van phong hodc cho sinh vién, nguoi lao dong, ngudi nudc ngoai thué dé o
ma khong dang ky véi co quan nha nudc (Pinh Sy Diing, 2003). Trinh tu, thu
tuc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat da duoc thyc hién
theo ding quy dinh, da ting budc khic phuc tinh trang giao dat, cho thué dat
trai thim quyén, khong ding ddi twong. Dat duoc giao, cho thué, chuyén muc
dich vé co ban la phu hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc xét
duyét va qua trinh chuyén doi co cdu dau tu, co cau lao dong bao dam qudc

phong - an ninh. Tuy nhién, tinh trang dat duoc giao cho thué str dung khong



dang muc dich, vi pham phdp luat, gam gilr dat, cham dua vao st dung hoac
chuyén nhuong du 4n con xay ra & nhiéu dja phuong. Quyén cho thué va cho
thué lai dat di co tac dong tich cuc trong viéc dau tu trén dat, tao diéu kién
cho nha dau tu yén tdm dau tu két cdu ha ting va nguoi san xuat cha dong
trong st dung dat 1am mat bang san xuét, kinh doanh trong khu cong nghiép,
khu cong nghé cao, khu kinh té va cac khu san xuét tip trung c6 cung ché do
sit dung dat khac. Miac du bi 4anh hudng khong nho bai khé khin vé kinh té
toan cAu hién nay nhu khach san, nha hang, siéu thi, trung tdm thuong mai
van tiép tuc phat trién, duc 1iét 1 giao dich nha dat ¢ van phong cho thué tai
cac do thi 16n hodc cac khu vuc c6 hoat dong kinh té, dau tu phat trién co tinh
trang cung thap hon cau, dan toi gid thué cao, ¢6 loi cho nha dau tu van phong
cho thué nhung anh huéng xau dén moi truong dau tu do chi phi tang (B Tai
nguyén va Méi trwong, 2012). Hién nay, tinh trang nhiéu ho gia dinh, c4 nhan
danh dat, mat bé‘tng, nha & cho thué dé lam cua hang, co s& dich vu méi gion,
van phong hodc cho sinh vién, ngudi lao dong, ngudi nudc ngoai thué dé &
ma khong dang ky voi co quan nha nudc da anh huéng khong nhé dén tinh
hinh quan 1y dat dai va dang gy thét thu thué cho dat nude. Tong dién tich
dat di duoc nha nuée giao, cho thué va cong nhan QSD dét cho cac d6i tuong
st dung 14 24.996 nghin ha, chiém 75,53% tong dién tich ty nhién ca nudc.

Vé tinh hinh thira ké OQSDD: Thira ké QSDD dién ra thudng xuyén, tuy
nhién, phan 16n 1a khong khai bao, dang ky tai co quan Nha nudc. Qua mot sd
két qua diéu tra cho thy hau hét nguoi dan déu cho rang viéc thira ké QSDD
1a cong viéc ndi bd gia dinh theo truyén thdng “cha truyén con ndi”, khi phai
chia thira ké thi anh, em tu thoa thuin véi nhau va co su ching kién cua ho
hang, khong can phai khai bao v6i co quan nha nuée, do d6 di xdy ra nhiéu
tranh chip gitta nhimg nguoi duogc thira ké QSDD. Cang ngdy cing voi xu thé
phat trién cta kinh té - xa hoi, gia tri dat dai (gia dat) ngay cang cao, thu tuc
dat dai ngay cang ndi rong hon cho ngudi dan thi van dé thira ké QSDD phai

khai bao, dang ky véi co quan nha nudc dugc ngudi dan coi trong nhi€u hon.



Vé thé chdp OSDP: Viéc thuc hién quyén thé chip QSDD thuc sy da
phat huy duoc ngudn vén dau tu dat dai, gop phan dang ké vao qua trinh phat
trién san xuit, kinh doanh. Nguoi str dung dit sir dung quyén ndy ngdy cang
nhiéu hon. Trinh ty, thu tuc dé thuc hién quyén thé chép da duoc cai cach
nham tao diéu kién thuan loi cho ca ngudi di vay va nguoi cho vay. Viéc thé
chap QSDD dé vay von ting dan qua cac nim (du ng cho vay c6 bao dam
bang QSDP nam 1998 ting 7.3 1an so v4i ndm 1993, nim 2001 ting 3,1 lan
so véi nam 1998). Mic du cac té chire tin dung, ngan hang ngdy cang co
nhiéu chinh sach khuyén khich, uu dai cho nguoi dan trong viéc thé chap, vay
vbn lam an nhu: cho thé chip vay mua nha véi 13i sudt thap, cho vay mua nha
¢ xa hoi, vay lam kinh té trang trai,... Tuy nhién, viéc thuc hién quyén nay
cling da boc 16 mot sd bat cap: phap luat quy dinh tinh gia dt cao hon nhiéu
lan, vi vay sd tién duoc vay khong twong xtmg voi gid tri thuc cia QSDD;
GCNQSDD duoc cép chua nhiéu; thu tuc thé chﬁp con phuc tap; chua c6 co
quan dang ky thé chap phu hop; chua c6 hé thdng dit liéu thong tin dat dai.

Vé tinh hinh gdép von bang QSDP: Su phat trién nhanh ca vé s6 luong
va quy md cua cac co sd san xudt kinh doanh tir cac thanh phan kinh té va sy
gia ting cua dau tu nudc ngoai vao nudc ta dan dén sy lién doanh, lién két
trong dau tu, san xuat, kinh doanh ma chu yéu 1a thong qua viéc gop von bang
QSDDP, dic biét 1a trong lién doanh véi nudc ngoai (tong gia tri gop von bang
QSDD di 1én téi 3 ty USD). Tuy nhién, hién nay nhiéu van dé nay sinh trong
qué trinh lién doanh, lién két nhung chua c6 co s¢ phap 1y dé giai quyét nhu
QSDP khi ¢6 phan héa doanh nghiép, khi doanh nghiép lién doanh chuyén
sang doanh nghiép 100% vén dau tu nudc ngoai, khi doanh nghiép pha san
hodc giai thé (Vii Pirc Nam, 2016).



1.3.2. So lwoc tinh hinh chuyén quyén sir dung dit 6 mét sé tinh va ¢
tinh Thai Nguyén
1.3.2.1. Tinh hinh chuyén quyén sir dung ddt ¢ thanh phé Ha Ngi

Ha Noi la tha do dong thoi 1a thanh phd dimg dau Viét Nam cé nén
kinh té, vin hoa, x4 hoi rat phat trién. Vi thé cong tac quan 1y va sir dung dat
dai rat dugc chu trong va quan tdm. Trong d6 cong tac chuyén quyén st dung
dat 13 mot hoat dong dién ra rat soi ndi trén dia ban thanh phd. O day tip trung
tat ca cac hinh thirc chuyén quyén str dung dét: chuyén nhuong, chuyén doi,
thira ké, tang cho, thé chip, gop von bang quyén st dung dat. Tir khi Ha Noi
mo rong dia gidi hanh chinh, Ha Noi tré thanh tha do6 c¢é dién tich 1on nhét ca
nuéc theo d6 hoat dong chuyén quyén ciing dién ra sau rong va phic tap hon
doi hoi sy quan li duoc quan tAm nhiéu hon.
1.3.2.2. Tinh hinh chuyén quyén sir dung ddt ¢ tinh Bac Giang

Tinh Bic Giang cé téng dién tich tu nhién 1a 3.823 km? chiém 1,2%
téng dién tich tu nhién cua Viét Nam. La mot tinh thudc vung dong bic Bic
Bo. Bic Giang c6 dia hinh trung du va 1a viing chuyén tiép gitta ving ndi phia
béc voi chau thd Song Hong ¢ phia nam. Tuy phan 16n dién tich tu nhién cta
tinh 13 nai d6i nhung nhin chung dia hinh khong bi chia cat nhiéu. Bic Giang
truéc ddy nam trong ving trung du va mién ndi phia Bic, tir nam 2012 14 tinh
nam trong quy hoach ving Thu d6 Ha Noi. Theo muc tiéu phat trién, duy tri
tbc d6 phat trién kinh té cao hon téc do phat trién chung cta ving Trung du va
Mién nui phid Bic va ca nudc, co cdu kinh t& chuyén dich theo hudng tich
cuc, xay dung hé théng két cAu ha tang c6 trong tim, dap Gmg ngdy cang tot
hon yéu cau phat trién kinh té.- x hoi. Phin d4u dén nim 2020 Bic Giang
nam trong nhoém cac tinh dimg dau vé chi tiéu GDP/ngudi ciia ving trung du
va mién nui phia Bic va bang 90 - 95% mtc trung binh ca nudc. Trong nhitng
nam qua,Tinh uy, HDND - UBND tinh cung véi su hd trg clia cac nganh, cac

cap co lién quan,



cong tac quan ly dat dai d3 duoc tién hanh déng b0, toan di¢n, tirng budc di
vao né nép, d6i voi cong tac chuyén quyén st dung dat trén dia ban ludn duoc
quan tam, chi dao cua cac cap dam bao theo dung Luat Pat dai, hudng dan
thuc hién cac quy dinh méi cua Luat Dit dai, tO chuc tuyén truyén dén nguoi
dan nham nang cao su hiéu biét ciia nguoi dan, thic day hoat dong chuyén
quyén sir dung dt trén dia ban tinh dién ra so6i dong hon.
1.3.2.3. Tinh hinh chuyén quyén sir dung dat tai tinh Thdi Nguyén

Thai Nguyén 1a mot tinh trung du mién ndi phia Béc, tiép giap véi tha
d6 Ha Noi va 1a tinh nam trong quy hoach vung thu d6 Ha Noi. Trong nhiing
nam qua do anh huong tir cudc khung hoang kinh té trén thé gidi nén tinh
hinh chuyén quyén st dung dat tai Viét Nam ciing gip rat nhiéu khé khan,
tinh hinh chuyén quyén sir dung dat tai cac thanh phd 16n dién ra cham. Tuy
nhién voi sy phat trién kinh té - xa hoi hién nay, viéc st dung dat dé phat trién
kinh té dang ngdy mot gia ting. Dat dai duoc s dung ngdy cang nhiéu va
dugc cac cip, nganh quan tdm. Cong tic chuyén quyén sir dung dat & tinh
Thai Nguyén noi chung c6 sy bién dong 16n. Trong nim 2018, chuyén quyén
trén toan tinh Thai Nguyén dat 35.782 trudng hop (Vin phong Dang ky dit
dai, 2018). Ngudoi dan tham gia vao viéc chuyén quyén twong d6i nhiéu nhung
chua da dang, chii yéu 1a hinh thirc chuyén nhuong, ting cho, thira ké, thé
chap quyén st dung dat.
1.3.3. Tinh hinh chuyén quyén sir dung dit é thi xa Phé Yén, tinh Thdi Nguyén

Thi x4 Phd Yén trong nhimg nim gan day c6 nén cong nghiép phat
trién nhanh va manh nhat tinh Thai Nguyén, do vy trong qua trinh phat trién
con gip nhiéu kho khin trong cong tac quan 1y dat dai. Phan 16n ngudi dan
song lau doi nén nhitng hiéu biét vé dat dai con nhiéu han ché, cac ho chua
thay duoc tim quan trong cta tinh phap 1y ddi voi dat dai ma cac ho dang co.
Va con rat nhiéu cac ho tu ¥ chuyén QSDD cho nhau ma khong théng qua

phap luat chinh vi thé cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai con kho khan.



Bit dau tir khi c6 Luat Dat dai 1993, Luat Dat dai 2003 va dén nay la
Luat Dat dai 2013, cung véi su cb gang trong cong tac tuyén truyén phap luat
dén nguoi dan thi cong tac quan 1y ¢ nhiéu thay ddi kha quan hon trudc.
Nguoi dan ¥ thirc hon vé van dé QSDPD va viée thuc hién day du cac thu tuc
phap 1y vé chuyén QSDD. D6 1a mot trong nhitng ndi dung can phai phat huy
nhim tao tién dé cho ngudi dan tich cuc tham gia san xuat phat trién kinh té
noi riéng va cho xi ndi chung trong viéc thu hit cac ngudn dau tu tir bén
ngoai dé xdy dung co so ha tang, ning cao doi song cho nhan dan thay doi bo
madt cua xa trong tuong lai sau nay.
1.4. Danh gia chung

Chuyén QSDD 1a mot hoat dong dién ra thuong xuyén & cac tinh, thanh
phé trén ca nude. Luat Pat dai nim 1993 quy dinh 5 hinh thic chuyén quyén
st dung dat d6 1a: Chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, thira ké va thé chap
quyén su dung dat, cling nhu céc trinh ty, thu tuc thuc hién chung Luat Dt
dai 2003 quy dinh 8 hinh thtrc chuyén quyén st dung dat, d6 1a: chuyén doi,
chuyén nhuong, cho thué, thtra ké, thé chép, gop von, tang cho, bdo lanh da
tiép tuc hoan thién va khic phuc nhirng tdn tai cta Luat DAt dai 1993. Luat
Diét dai 2013 ban hanh quy dinh con 5 hinh thitc chuyén QSDP: chuyén doi,
chuyén nhuong, thira ké, ting cho va gbp von gia tri quyén sir dung dat. Cac
hinh thtc dugce quy dinh chit ché va cu thé nhim nang cao hiéu qua cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai trong thoi gian gan day cho cac dia phuong trong

ca nudc.



Chuong 2
POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Poi twong va pham vi nghién ciru
2.1.1. Péi twong nghién ciru
Tinh hinh chuyén quyén str dung dat trén dia ban thi x Pho Yén giai
doan 2016 - 2018.
2.1.2. Pham vi nghién ciru
Nghién ctru 5 hinh thirc chuyén quyén st dung dét theo Luat Dét dai
2013 trén dia ban thi x3 Pho Yén, giai doan 2016 - 2018
2.2. Pia diém va thoi gian tién hanh
Pia diém: Chi nhanh Vian phong diang ky dat dai thi xd Phd Yén
Thoi gian: thang 1/2018 - thang 12/2018
2.3. N¢i dung nghién ctru
Néi dung 1: Piéu kién tw nhién - kinh té - xa hgi thi xi Pho Yén, tinh
Thai Nguyén.
- Diéu kién ty nhién.
- Piéu kién kinh té - xa hoi
- Hién trang str dung dat
- Panh gia thuan loi, khé khan anh hudng dén sir dung dat
Néi dung 2: Pdnh gid két qud cong tic chuyén quyén sir dung dit tai
thi xd Pho Yén, tinh Thdi Nguyén, giai doan 2016 - 2018.
Néi dung 3: Nghién ciru mét s6 yéu té anh hwéng dén chuyén quyén
sir dung dit tai thi xd Phé Yén giai doan 2016 - 2018.
Noi dung 4: Déinh gid thudn lpi, khé khdn va dé xudt gidi phdp néing
cao hig¢u qud céng tic chuyén quyén sir dung dit cho dia phwong trong thoi

gian toi.



2.4. Phwong phap nghién ciru
2.4.1. Phwong phdp diéu tra thu thép sé ligu thir cip

- Thu thap céc tai liéu vé diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi, doi
song van hoa, gido duc, y té; tinh hinh quan 1y va st dung dét tai Phong
Thdng ké, Phong ké hoach - tai chinh; Phong TNMT thudéc UBND thi x4 Pho
Yén.

- Thu thap cac bao cdo vé tinh hinh chuyén QSD dat trén dia ban
thi xa Ph6 Yén, giai doan 2016 - 2018 tai Van phong dang ky quyén st dung
dat thi xa Pho Yén.

- Thu thap céac van ban cua Nha nudc va UBND tinh Théai Nguyén,
UBND thij x4 Pho Yén vé cac quy dinh lién qua dén céng tac chuyén quyén st
dung dat.

2.4.2. Phwong phdp diéu tra thu thép sé liéu so cdp

- Phuong phap diéu tra, phong van ngudi dan: Tién hanh phong
van theo bd ciu hoi dugce chuin bi sin, céc thong tin thu thap tap trung vao
nhitng ho gia dinh, c4 nhan tham gia vao mot hodc nhiéu hinh thirc chuyén
quyén st dung dat dat & tai thi xa Pho Yén. Piéu tra ngiu nhién 90 ho gia
dinh, c4 nhan. (Mdu phiéu diéu tra - tai Phu luc 1). Cu thé:

+ Nhom nguoi dan 1am can bo cong chie nha nude: 30 phiéu

+ Nhom lam budn ban, kinh doanh: 20 phiéu

+ Nhom lao dong tu do: 20 phiéu

+ Nhom lao dong nong nghiép: 20 phiéu

- Tién hanh phong vén truc tiép 10 can bo dia chinh xa phuong va
05 can bo lam viéc Chi nhanh Vin phong ding ky dat dai thi xa dé thu thap
mot s6 thong tin vé tinh hinh st dung dt, tinh hinh bién dong dat dai, nhiing
yéu t6 anh hudong dén cong tac chuyén quyén sir dung dat va mot sd thong tin
vé quy hoach, ... dé xac dinh thuan loi, khé khan, nhitng nguyén nhan anh
huong dén tinh hinh quan ly dat dai ¢ dia phuong néi chung va cong tic

chuyén quyén noi riéng.



2.4.3. Phwong phdp tong hop va xiv Iy sé ligu

Céc tai liéu sau khi thu thap duoc tién hanh chon loc, hé thong hoa dé
tinh toan cac chi tiéu phu hop cho viéc phén tich dé tai. Sir dung phan mém
Word, Excel dé tong hop 1am cin cir cho phan tich s6 liéu dam bao tinh hop
1y, ¢6 co so cho dé tai.
2.4.4. Phuwong phdp ké thira

St dung cac két qua (sb lidu thir cAp) c6 sin di thu thap duoc tir cac co
quan, phong ban chirc ning lam co s& cho viéc phén tich, danh gia nham phuc
vu cho viéc nghién clru.
2.4.5. Phwong phdp théong ké, so sinh

Théng ké cac s6 liéu c6 lién quan dén cong tac chuyén QSDD cua céc
nam tir 2016 - 2018. Thong qua céac sb lidu da thu thap, tong hop so sanh céc
sb liéu nham danh gia dé rut ra duoc nhirng nhan xét khoa hoc dang.
2.4.6. Phwong phdp minh hoa bang bing biéu, biéu do

- Str dung bang thong ké nham thé hién tap hop thong tin thi cap
mot cach co hé théng, hop 1y nhim danh gia thuc trang cong tac chuyén
quyén tai thi xd Pho Yén va cac yéu t6 anh huong dén cong tac chuyén quyén.

- Str dung d thi, biéu d6 1a cac hinh v&, dudng nét khac nhau dé
mo ta cac s liéu vé két qua nghién ctru, danh gid, so sanh cong tac chuyén

quyén tai thi x4 Pho Yén giai doan 2016 - 2018.



Chuong 3
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

3.1. Piéu Kién tw nhién - kinh té - xa hi thi xa Pho Yén, tinh Thai Nguyén
3.1.1. Piéu kién tw nhién
3.1.1.1. Vitri dia ly

Pho Yén 1a thi xa thudc ving ban son dja bao gdm 04 phudng va 14 xa.
Trung tAm thi x4 cach thanh phd Thai Nguyén 26 km vé phia Nam va cach thi
d6 Ha Noi 55 km vé phia Bac. La mot trong nhimng ctra ngd ctia thu d6 Ha Noi
di cac tinh phia Pong Béc. C6 vi tri nhu sau:

- Phia Bac giap thanh phd Thai Nguyén va thanh pho Song Cong;

- Phia Nam giap tht @6 Ha Noi va tinh Bac Giang;

- Phia Dong giap huyén Pht Binh;

- Phia Tay gidp huyén Dai Tur va tinh Vinh Phuc;

Ngoai ra, diém nbi bat cua thi xd Phd Yén 1a c6 duong Quéc 16 s6 3
Puong cao téc Ha ndi Thai Nguyén va dudng sit Ha Noi - Thai Nguyén chay
doc tir nam 1én bac, va 1a noi tap trung cdc nha may 16n nhu nha may Sam
Sung tai khu coéng nghiép Yén Binh, ... tit ca nhitng yéu té trén d3 mang lai

cho thi x4 nhiéu thuén lgi dé phat trién kinh té - x3 hoi.

Hinh 3.1. Bin dé hanh chinh thi xd Phé Yén



3.1.1.2. Dia hinh

Thi xd Phd Yén thudc ving go ddi cua tinh Thai Nguyén, bao gdm
ving nui thip va dong bang. Pia hinh cua thi x4 thap dan tir Tay Bac xubng
bong Nam va chia lam 2 vung r0 rét:

- Vung phia Péng (hiru ngan séng Coéng) gébm 10 xi va 3 phuong, co
d6 cao trung binh 8 - 15 m, ddy 1a ving go d6i thap xen k& v6i dia hinh bang.

- Phia Ty (t4 ngan song Cong) gdm 4 xa, 1 phuong, 1a ving nui
ctia thi x4, dia hinh d6i ndi 14 chinh, cao nhét 1a day Tam Do 515 m. B0 cao
trung binh & vung nay 1a 200 - 300 m
3.1.1.3. Khi hau

Phé Yén nam trong khu vuc c6 tinh chat khi hau nhiét déi gi6 mua voi
2 mua rd rét: mia néng, mua nhiéu tir thang 5 dén thang 10. Mua lanh, mua it
tir thang 11 dén thang 4 nam sau.

- Ché d6 nhiét: Nhiét do trung binh ndm khodng 270C, thang 7 la
thang néng nhat (28,50C), thang 1 1 thang lanh nhét (15,60C). Sb gid ning ca
nam 1a 1.628 gid, nang lugng birc xa dat 115 kcal/cm? .

- Ché d6 mua: Mua phan bd khong dong déu trong nim. Mula mua
tir thang 5 dén thang 10, chiém 91,6% lwong mua ca nim. Mua mua tring véi
mua il nén thudng giy tng lut cho ving thap cia thi xa.

- Luong bdc hoi: Trung binh nam dat 985,5mm, trong ndm c6 5 - 6
thang luong bdc hoi 16n hon lugng mua.

3.1.1.4. Thuy van

Ché d¢ thuy vin céc séng qua dia phan Phd Yén phu thudc chil yéu vao
ché d6 mua va kha nang diéu tiét ctia luu vire song Cong va song Cau.

Séng Cau: ndm trong hé thong song Thai Binh, luu vire 3.480 km2, bat
ngudn tir huyén Chg Pdn (tinh Bic Kan), chay qua cac huyén Bach Thong,
Cho M¢i (tinh Bac Kan), Pha Luong, Pong Hy, thanh phé Thai Nguyén, Phu
Binh vé Ph6 Yén. Trén dia ban Phd Yén, song Cau chay theo hudng Bic -

Dong nam, luu luong nude mua mua 1én tGi 3.500m’/gidy.



Song Cong: xua con goi la song Gia (Gia Giang), song Mao, c6 luu vuce
951km?, bat ngudn tir ving nti Ba La (huyén Dinh Hoa), chay qua huyén Pai
T, thi x4 Song Cong vé Pho Yén. Song Cong chiy qua dia ban thi x Phd
Yén khoang 25km, nhap vao song Cau ¢ thén Phu Loi, x3 Thuan Thanh, thi
x4 Phd Yén. Nam 1975, 1976, ho Nui Cdc duoc x4y dung tao ra nguén du trir
nudc va diéu hoa dong chay cua song. Cang Pa Phuc trén song Cong 1a cang
song 16n nhat tinh Thai Nguyén.
3.1.1.5. Tai nguyén dat

Theo két qua diéu tra va tong hop trén ban d6 thd nhudng ty 18
1/25.000, thi xa Phd Yén c6 10 loai dét chinh. Trong d6 c6 cac loai dat phu sa,
bac mau, ddc tu va dat do vang bién doi do tréng lta thuong c6 do dbe thép,
tang dat day > 100 cm, rat thuan loi cho san xuat néng nghiép, nhung loai dat
nay chi chiém 35% dién tich tu nhién toan thi xi. D4t do vang trén phién
thach sét, dat vang nhat trén da cat, dat nau vang trén phu sa ¢ ¢6 dién tich
chiém 61,6% dién tich toan thi xa, hau hét c¢6 d¢ doc > 25°.

3.1.2. Diéu kién kinh té - xa hoi thi xa Phé Yén, tinh Thdi Nguyén
3.1.2.1. Co cdu nganh kinh té

Trong cong cudc xay dung va phat trién kinh té theo dudng 16i d6i moi,
voi su nd luc vuot bac cua cép uy, chinh quyén va toan dan, nén kinh té cua
huyén d3 c6 nhitng chuyén bién tich cyc. Gia tri san xut ctia cac nganh nong
nghiép, cong nghi¢p va dich vu - thuong mai déu tang, co cAu kinh té c6 su
chuyén dich, doi séng cua dai bg phan dan cu da duogc cai thién.

Giai doan 2016 - 2018, téng GTSX cua thi xa tang, nam 2016 dat
610.972 ty dong, nam 2017 dat 755.085 ty dong va nam 2018 dat 888.925 ty
dong (theo gia hién hanh). Co cau kinh té c6 sy bién chuyén tich cuc theo
hudng cong nghiép, xay dung - thuong mai dich vu - nong 1am thuy san. Nhu
vy co ciu kinh té chuyén dich theo chiéu huéng tich cuc giup cho thi xi ¢

nhi€u co hdi phat trién, nang cao doi song nguodi dan trén dia ban.



Bang 3.1. Co céu kinh té thi xa Pho Yén giai doan 2016 - 2018

Niim 2016 Niim 2017 Niim 2018
TT| Nganh Gidtri | Iyié| Giawi | Ivie | Giawi | Tyl
(ty dong) | (%) | (tvdong) | (%) | (v dong) | (%)
[ Nomg-lam- o 351002330 179.070.0 | 23,72 | 181.490,0 | 20,42
thuy san
o, | CONENEhIeD | 20 005015619 | 438.555.0| 58,08 | 517.555.0 | 58.22
- xay dung
3, | Thuongmai-1 o6 106 012051 | 137.460.,0| 18.20 | 186.880.0 | 21.36
dich vu
Téng | 610.972,0 | 100,0 | 755.085,0 | 100,0 | 888.925,0 | 100,0

(Nguén: UBND thi xd Phé Yén)

3.1.2.2. Toc d¢ tang truong kinh té

Tbc @6 tang trudng GDP tai thi xa Phé Yén giai doan 2016 - 2018 c6
nhiéu tich cuc, hang nam tang Ién rod rét, nam 2016 dat 11,56%, nam 2017 dat
12% va nam 2018 dat 14,24%. Vi loi thé thuan loi vé dia hinh, giao thong,
nén thu hat nhiéu nha dau tu nudc ngoai va phat trién khu, cum cong nghiép
nén di giup cho nén kinh té thi x4 tang tuong tét. V4i quyét tam xay dung thi
x4 Phd Yén phat trién virng manh toan dién, thi xa da cha trong dau tu phat
trién thuong mai, dich vu. Cong tac quan ly thi truong, gia ca duoc ting
cuong. Dich vu van tai, buu chinh, vién thong nha & cong nhan phat trién
manh. Dich vu tai chinh ngin hang luén dap tmg nhu cdu vay von cia céac
thanh ph?m kinh té. Cac linh vuc vin hoa, gido duc, y té duoc chu trong dau tu
phat trién; tinh hinh an ninh chinh tri, trat tu an toan x3 hoi ludn dugc gilt
vung.
3.1.2.3. Din s, lao déng

Dan s6 binh quan toan thi xa 1a 193.834 ngudi, voi 31.810 ho gia dinh
(binh quéan 6,09 ngudi /ho), dan sb thanh thi 1a 55.028 nguoi (chiém 28,39%),
dan s6 nong thén 138.806 ngudi (chiém 71,61%). Toc d6 ting dan sd binh
quan trong 3 nim qua 13 12,35%, mdi nim binh quan ting khoang 7.101
nguoi. Pay 1a ty 1¢ tang 16n, diéu ndy anh hudng rat 1on dén cac van dé an

sinh xa ho1 va viéc lam trén dia ban thi xa Pho Yén.




Bang 3.2: Tinh hinh dén s6 va lao dong ciia thi xa Phd Yén

giai doan 2016 - 2018

DVT: nguoi
Nam
TT Chi tiéu
2016 2017 2018

1. | Tong dan sb 172.530 | 173.945 | 193.834
1.1 | Giéi tinh

Nam 78.539 84.139 89.426

Nir 93.991 89.806 | 104.408
1.2. | Khu vuc

Thanh thi 41.850 40.055 55.028

Néng thon 130.680 | 133.890 | 138.806
2. | Dan sé trong d6 tudi lao dong | 122.496 | 126.980 | 131.551

(Nguon: Phong Thong ké thi xid Phé Yén)

3.1.2.4. Co s6 ha tang

* Giao thong: Mang ludi duong bd trén dia ban thi x4 Phod Yén gan
truc Quéc 10 3 dai 13 km chay qua trung tam thi xa theo huéng Béic Nam. Tur
truc Quéc 10 3 ndy 1a cac dudng xuong ca di dén trung tim cac x4, phuong va
khu vuc dan cu. Tong chiéu dai duong lién thi xi 14 27 km, bao gém céc
tuyén Ba Hang - Tién Phong, dudong 261 (Ba Hang - Phiic Thuén). Tir Quéc 16
3 di Cha va tir dudng 261 di Thanh Cong, cic tuyén nay hién nay déu la
duong cap phdi. Puong lién x3 c6 khoang 19 km, lién thon 30 km. Trong
phong trao xdy dung co sé ha ting nong thon hién nay, nhiéu tuyén di duoc
bé tong hoa theo phuong chdm nha nudc va nhan dan cing lam. Co 2 tuyén
giao thong thily thudc hé thong song: Song Cong (doan qua dia ban thi xa dai
68 km) va Song Cau (dai 17 km).



* Thuy loi: Cong trinh dau méi trén dia ban thi xi c6 3 cong trinh
16n 1a H6 Subi Lanh, Binh Son va tram bom Cbng T40. Ngoai ra, con ¢ trén
20 tram bom 16n, nho. Kénh H6 Nui Céc cap I véi tong chiéu dai trén 18 km
da duoc kién c¢d hoa, kénh nhanh cip 2 + 3 dai 240 km, kénh hd dap dai 36
km kénh chinh, 23 km kénh nhanh tap trung ¢ cac xa Phiic Thudn, Minh Prc,
Thanh Cong, Van Phai. Trong 5 nam qua da bé tong hoéa dugc 250 km kénh
muong ndi déng, xay dung thém dugc mdt s6 tram bom dau, bom dién. T
két qua ctia cong tac thiry loi di dua dién tich 2 vu 1én gan 4.000 ha.

* Hé théng dién, thong tin, lién lac: Hién nay, 100% sb x4, phuong
trong thi xa da dugc st dung di¢n ludi quéc gia, s6 ho dung di¢n dat 100%.
Mang lu6i dién hién con bde 16 nhiéu bat cap, chua dap tng nhu cau ngay
cang cao cla san xuat va sinh hoat. Hé thong thong tin lién lac va vién thong
ctia thi x kha hoan chinh. Pén nay, mang dién thoai ¢ dinh da phu 18/18 xa,
phuong, song dién thoai di dong phu 15/15 xa, phuong.

* Hé théng giao duc, y té Su nghiép gido duc - dao tao cua thi xa
Pho Yén trong nhitng nim qua d3 dat duoc nhing két qua dang khich 18, thi
x3 d3 hoan thanh pho cap gido duc THCS vao thang 12/2003, sém 1 nim so
v6i ké hoach, THPT dat chuong trinh phd cap vao thang 11/2015. Pho Yén la
thi xa c6 hé théng y té tuong dbi hoan chinh. Toan thi x3 c6 1 bénh vién, 2
phong kham da khoa, 18 tram y té v6i téng s6 315 giudng bénh, 2.543 can bd
y té. Hién nay c6 2 xa dat chuan qudc gia vé y té, nganh y té huyén dang xay
dung chuan qudc gia vé y té xi dé nang cao hon nita chat lugng kham chira
bénh cho nhan dan.

3.1.3. Thuc trang sir dung dit thi xi Pho Yén
3.1.3.1. Hién trang sir dung dat thi xa Phé Yén nam 2018
Véi tong dién tich dat tw nhién 1a 25.888,71 ha, hién trang str dung dét

ctia thi xd nam 2018 duoc thé hién tai bang 3.3.



Bang 3.3. Hién trang sir dung dét ciia thi xa Pho Yén nim 2018

STT Chi tidu M Dién tich | Co cAu
i i _ _ (ha) (%)
TONG DIEN TICH PAT TU NHIEN 25.888,71 | 100,00
1| Nhém dit nong nghiép NNP |19.277,29| 74,46
1.1 | Dat san xuat ndong nghiép SXN |[12.197,68| 47,12
1.1.1 | Dat trong cay hang nam CHN | 7.606,83| 29,38
1.1.2 | Pat trong cdy 1au nam CLN | 4.590,85| 17,73
1.2 | Pat 1am nghiép LNP | 6.643,91| 25,66
1.2.1| Dat rimg san xuét RSX | 4.24927| 16,41
1.2.2 | Pat rimg phong ho RPH | 2.394,64| 9,25
1.3 | Pt nudi trong thuy san NTS 307,19 1,19
1.4 | Dat lam mubi LMU 0| 0,00
1.5 | Pat nong nghiép khac NKH 128,51 0,50
2 | Nhém dat phi néng nghiép PNN | 6.588,75| 2545
2.1| Pato OCT | 2.206,66| 8,52
2.1.1 | Dét ¢ tai néng thon ONT | 1.849,38| 7,14
2.1.2 | Dat ¢ tai d6 thi ODT 357,28 1,38
2.2 | Pat chuyén dung CDG | 2.716,37| 10,49
2.2.1| bat xay dyng tru s¢ co quan TSC 10,01 0,04
2.2.2 | Pt qubc phong CQP 529,32 2,04
2.2.3 | Pét an ninh CAN 1,78 0,01
2.2.4 | Pat xay dung cong trinh sy nghiép DSN 108,36 0,42
2.2.5 | Pat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép | CSK 646,29 2,50
2.2.6| Pat st dung vao muc dich cong cong CCC 1.420,61 5,49
2.3 | Dét co s6 ton gido TON 14,79 0,06
2.4 | Pt co so tin ngudng TIN 7,98 0,03
)5 Pat nghia trang, nghia dia, nha tang 1, nh3 NTD 135.79 0.52
hc"),a tang ’
2.6 | bat song, ngoi, kénh, rach, suoi SON 680,02 2,63
2.7| Dt c6 mit nuéde chuyén dung MNC 825,98 3,19
2.8 | Pat phi nong nghiép khéc PNK 1,16 0,00
3| Nhém dét chwa sir dung CSD 22,67| 0,09
3.1| bat béng chua stir dung BCS 21,52 0,08




3.2

bat doi nti chua st dung

DCS

1,15

0,01

(Nguén: Phong Tai nguyén Moi truong thi xa Phé Yén)




Qua bang 3.3. c6 thé thiy dat nong nghiép c6 dién tich 1a 19.277.,29 ha
(chiém 74,46%), dat phi nong nghiép 6.588,75 (chiém 25,45%) va dat chua sir
dung 13 22,67 ha (chiém 0,09%). Vi 1a mot thi x4 c6 dia hinh twong dbi bang

phang nén dét san xuit néng nghiép dic biét 1a dat trong cay hang nim chiém

ty 18 16n trong nhom dat nong nghiép (29,38%). Trong nhom dat phi nong

nghiép thi dat chuyén dung chiém ty 1¢ 16n nhat (10,49%), chi yéu la dat xay

dung cac khu cong nghiép. Dat chua sir dung cta thi x3 hién nay khong con
nhiéu, chi chiém 0,09%.

3.1.3.2. Tinh hinh bién dong dat dai thi xd Phé Yén, giai doan 2016 - 2018

Bang 3.4. Tinh hinh bién dong dat dai thi xa Phd Yén
giai doan 2016 - 2018

DVT: ha

STT Chi tiéu M Dvién tich Dvién tich . Tang,
nam 2016 | nam 2018 |giam (+;-)
Tong dién tich ty nhién 25.888,71| 25.888,71 0
1| Nhém dat nong nghiép NNP | 19.359,55( 19.277,29 -82,27
1.1 | Pat san xuat nong nghiép | SXN | 12.247,94| 12.197,68| -50,26
1.1.1 | Pat trong cdy hang nam CHN | 7.657,31| 7.606,83| -50,48
1.1.2 | Pat trong cay lau nam CLN | 4.590,64| 4.590,85 0,21
1.2 | Bat 1am nghiép LNP | 6.674,44| 6.64391| -30,53
1.2.1 | Pat rimg san xuat RSX | 4.279,81| 424927 -30,54
1.2.2 | Bt rimg phong hod RPH | 2.394,64| 2.394,64 0
1.3 | Dt nudi trong thuy san NTS 308,65 307,19 -1,46
1.4 | Pat 1am mubi LMU 0 0 0
1.5 | Pat nong nghiép khac NKH 128,51 128,51 0
2 | Nhém dit phi nong nghiép | PNN | 6.506,48| 6.588,75 82,27
2.1 | Pato OCT | 2.185,17| 2.206,66 21,49
2.1.1 | Bt ¢ tai néng thon ONT | 1.835,82| 1.849,38 13,56
2.1.2 | Bat ¢ tai d6 thi ODT 349,36 357,28 7,92




o _ | Dién tich [ Dién tich Tang,
STT Chi tiéu Ma o o ..
nam 2016 | nam 2018 |giam (+;-)
2.2 | Pat chuyén dung CDG | 2.656,49| 2.716,37 59,88
2.2.1 | Pat xay dung tru so co quan | TSC 9,54 10,01 0,47
2.2.2 | Pat qudc phong CQP 499,87 529,32 29,45
2.2.3 | Dét an ninh CAN 1,78 1,78 0
Pit xdy dung cong trinh
107,31 108,36 1,05
2.2.4| g1 nehiép DSN
bat san xuat, kinh doanh phi
644,91 646,29 1,38
2.2.5 | one nehiép CSK
Dt st dung vao muc dich
1.393,08| 1.420,61 27,53
2.2.6 | ¢one cong CcCC
2.3 | Dt co s6 ton gido TON 14,64 14,79 0,15
2.4 | Dat co sé tin ngudng TIN 7,23 7,98 0,75
Pit nghia trang, nghia dia, 0
2.5 nha tang 1&, nha hda tang NTD 135,79 135,79
2.6 | bat song, ngoi, kénh, rach, | SON 680,02 680,02 0
subi
2.7 | Pt ¢ mat nudc chuyén MNC 825,98 825,98 0
dung
2.8 | Pat phi nong nghiép khac | PNK 1,16 1,16 0
3 | Nhém dat chua sir dung | CSD 22,67 22,67 0
3.1 | Dat bang chua sir dung BCS 21,52 21,52 0
3.2 | Pat d6i nui chua str dung DCS 1,15 1,15 0

(Nguén: Phong Tai nguyén Méi trieong thi xd Pho Yén)

Giai doan 2016 - 2018, tinh hinh bién dong dét dai cua thi xa khong

qua 16n, nhom dat nong nghiép giam 86,27 ha 1a do chuyén sang nhém dat phi

noéng nghiép do vy nhom dat nay tang 86,27ha. Nguyén nhan ting giam do

thi x4 Pho Yén 1a trung tdm cong nghiép cua tinh, ngoai cic khu cong nghiép

16n nhu Sam Sung, KCN Diém Thuy, ... thi giai doan nay thi xa d4 quy hoach

nhiéu khu din cu méi nhu Khu tai dinh cu x3 Hong Tién, khu d6 thi Pho Yén

Riverside,,....




3.1.4. Pdnh gid chung vé diéu kién tw nhién, kinh té, xa héi anh hwéng dén
cong tac chuyén quyén sir dung dit

3.1.4.1. Thuan loi

- Vi tri dia Iy thuan loi cho phat trién kinh té - xa hoi.

- Tap trung nhiéu khu cong nghié 16n cua tinh.

- Téc d6 tang truong kinh té - x3 hoi cao, ty trong cac nganh co su
chuyén dich tich cuc theo ting nhanh gia tri san xuat ciia nganh dich vu,
thuvong mai va tiéu thi cong nghiép. Giam dan ty trong cta san xuit nong
nghiép. Co céu kinh t& nganh cong nghiép dich vu thuong mai chiém 65%,
tiéu tha cong nghiép va nong nghiép giam dan qua cac nam.

- C6 céc chinh sach khuyén khich dau tu phat trién cac nganh kinh
té, xay dung, cai tao va hoan thi¢n hé théng co sO ha téng va dic biét khi tdc
do do thi hod ngay cang cao...

3.1.4.2. Kho khan

- Thi xa ¢6 quy mo6 dan s6 16n, mat d6 dan sb cao. Vi vay viéc giai
quyét dat dé xay dung nha & va cac cong trinh phuc vu doi séng nhan dan phai
dat ra céc chi ti€u xay dung trong cac khu doé thi mdéi, chinh trang hién hiru
khu d6 thi hién co, quan 1y xay dung chit ch& dam bao khong gian, kién trac
do thi theo quy hoach.

- Dién tich tu nhién cua thi xa l1a trung binh, tuy nhién nhu cau sir
dung dat cho cac muc dich phat trién nganh kinh té cong nghiép c6 quy mo
16n s& gip nhiéu kho khan. Vi vay st dung dat trén dia ban thi x3 trong thoi
gian t&i phai dam bao hop 1y, tiét kiém va c6 hiéu qua.

- Pé c6 dugc kinh té phat trién thi hé thong co s ha ting hién nay phai
dugc nang cap, cai tao theo quy hoach chung ctia tinh Thai Nguyén.

- Pé cai thién va ning cao chat lugng cudc song cho nguoi dan
nhu hién nay thi cic cong trinh cong cong phuc vu doi séng, van héa, gido
duc, thé thao, giai tri, nghi ngoi ciing phai dugc cai tao mé rong két hop voi

viéc xay dyng mai.



Nhu vay, tu thuc trang phat trién kinh t& -x3 hoi nhitng nam gén day
cling nhu du bao phat trién trong tuong lai, thi ap luc dbi v6i nganh quan 1y
dat dai cua thi xa d3 va s& ngdy cang gay gat hon dan dén thay d6i 16n hién
trang st dung dét cua thi xa. Do do, dé thuc hién chién luge phat trién kinh té-
xd hoi 1au dai bén viing, cAn phai xem xét mot cach nghiém tic viéc khai thac
va st dung dét theo huong khoa hoc trén co so: tiét kiém, hop 1y va co6 hi¢u
qua cao; bd tri sir dung phai dap ung dugc nhu cau vé dat sir dung cho cac
muc tiéu phat trién kinh té - x3 hoi cling nhu phuc vu cho viéc do thi héa ca
hién tai va trong tuong lai.

3.2
Yén, tinh Thai Nguyén, giai doan 2016 - 2018

Panh gia két qua cong tac chuyén quyén sir dung dat tai thi xa Pho

3.2.1. Pdnh gid két qui chuyén déi quyén sir dung dit

Chuyén d6i QSDP la phuong thic don gian nhit cta viéc chuyén
QSDD. Hanh vi ndy chi bao ham viéc “d6i dat 1y dat” giita cac chu thé sir
dung dat, nham muc dich chu yéu 1 t6 chirc lai dé sir dung cho phu hop, khic
phuc tinh trang manh mén, phan tdn dat dai hién nay. Két qua chuyén doi
quyén st dung dét tai thi xa Pho Yén, giai doan 2016 - 2018 duoc thé hién tai
bang 3.5.

Bang 3.5. Két qua chuyén d6i quyén sir dung dat thi xi Pho Yén,
giai doan 2016 - 2018

S6 lwong ding ki Da hoan thanh Ty 1€ s0 trwong
Nam thu tuc hop da giai
. A . A quyét (%)
Trwong | Dién tich | Trwong | Dién tich
hop (ha) hop (ha)
2016 15 1,05 15 1,05 100,0
2017 32 2,41 32 2,41 100,0
2018 53 3,71 33 3,71 100,0
100 7,17 100 7,17 100,0

(Nguon: Chi nhanh Van phong déing ky dat dai thi xd Phé Yén)




Qua bang trén c6 thé thay: giai doan 2016 - 2018 cong tac chuyén do6i
quyén st dung dét cua thi xa Phd Yén c6 sy chénh 1éch kha 16n, nam 2016 1a
15 trudong hop, nam 2017 1a 32 va nam 2018 1a 53 trudong hop, nguyén nhan Ia
do cac nam trudc nguoi dan chuyén doi véi nhau chi qua thoéa thuan “bang
miéng” hodc “gidy viét tay”, tuy nhién hién nay khi Phd Yén tro thanh thi xa
v6i cac khu cong nghiép duoc mé rong, dat dai trd nén “co gia trj cao” thi cac
truong hop chuyén doi trude kia hay hién nay déu dugc nguoi dan dén ding
ky tai Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thi x nhim x4c dinh quyén cua
minh. 100% trudng hop chuyén dbi quyén sir dung dét tai thi xa Pho Yén giai
doan nay déu la chuyén dbi dat nong nghiép va du diéu kién (hd so, d6i
tugng) chuyén d6i cho nhau. Vi vay, tit ca cac truong hop ding ky chuyén ddi
déu duogc hoan tat thi tuc dang thoi gian quy dinh. Khong cé truong hop nao
khong duge chuyén doi.

3.2.2. Pdnh gid két qui chuyén nhwong quyén siv dung dit

Chuyén nhuong quyén st dung dat 1a mot hinh thirc chuyén quyén phd
bién nhat & thi xa Pho Yén. Pay 1a viéc chuyén quyén sir dung dat cho ngudi
khac trén co s& c6 gia tri. Trong trudng hop nay ngudi nhan chuyén nhuong
phai tra cho nguoi chuyén nhuong mot khoan tién hodc hién vat béng Vol gia
tri ma thira dat d6 bo ra dé c6 duoc quyén st dung hodc cong strc bo ra dé cai
tao manh dat do.

Bang 3.6. Két qua chuyén nhwong quyén sir dung dat thi xi Pho
Yén giai doan 2016 - 2018

Sb ‘lu’g’ng ding k1 Da h‘oim thz‘mh.tAhﬁ fl.lc ¥ 16 6
Niim | Truwong | Di¢n tich Truwong Dién tich trudng hop da

hop (ha) hop (ha) gidi quyét (%)
2016| 954 66,78 894 62,58 93,71
2017 2.028 168,68 1.985 149,78 97,88
20181 2880 | 201,47 2.840 198,62 98,61

5862 | 436,93 5.719 410,98 97,56

(Nguon: Chi nhanh Van phong déing ky dat dai thi xd Phé Yén)
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Hinh 3.2. Két qua chuyén nhwong quyén sir dung dit thi xi Phé Yén
giai doan 2016 - 2018

Tir s6 liéu bang 3.6 va hinh 3.1 ta thay: tinh hinh chuyén nhuong bat
dong san tai thi xa Phd Yén giai doan 2016 - 2018 dién ra rat soi dong. Cu
thé: tong sé hd so ding ky chuyén nhuong 13 5.862 hd so voi dién tich 1a
436,93 ha. So sanh giira 3 nam thi s6 lwong hd so co sy chénh 1éch nhau kha
16n, nam 2016 sé luong hd so ding ky 1a 954 ho so (dién tich 66,78 ha),
nhung dén nam 2017 sd ho so dang ky da ting nhanh 1én 2.028 hd so (voi
dién tich 12 168,68 ha), naim 2018 sd hd so dang ky dat 2.880 ho so (dién tich
dat 198,62 ha). Nam 2017 va 2018, s6 hd so chuyén nhugng nhiéu gap 2 - 3
1an so véi nam 2016 1a do tinh hinh quy hoach co so ha tang va cac khu cong
nghiép tai thi xa Pho Yén ngay cang nhiéu va hoan thién, cing véi d6 1a lugng
lao dong tir cac tinh khac chuyén dén day nén nhu cdu mua dat dé ¢ va kinh
doanh tang cao.

Vé d6i tuong chuyén nhwong: 100% 1a ho gia dinh ca nhan chuyén
nhuong cho nhau, ty 1¢ chuyén nhuong dat trung binh qua 3 nam 1a 97,56%,
cao nhat 1a nam 2018 dat 98,61%. S¢ di c¢6 duoc két qua nhu vy 1a do dén
nay, thi xd d c6 hé thong ban do dia chinh twong ddi day du véi cac ty 18

1/500 - 1/1000. Vi vay, tat ca cac thira dat trén dia ban déu duoc quan 1y trén



co s& ban dd dia chinh va hé théng hd so dia chinh. Tuy nhién, van con tinh
trang ho so dang ky bi tra vé trong 3 nam da phan 1a khong du diéu kién thuc
hién chuyén nhuong do ho so ndp muodn, ho so thiéu hodc khong ding theo
quy dinh hodc dit c6 tranh chip.

Qua sd liéu trén co thé thay rang, v4i su phat trién nhu hién nay tai Pho
Yén thi chuyén nhuong bat dong san néi chung va dit dai noi riéng di tao da
cho thi trudng bat dong san & dy phat trién manh va so6i dong. Do vay trong
thoi gian toi cong tac quan 1y dat dai tai dia phuong can c6 nhiéu giai phap cu
thé dé quan Iy tot thi trudng bt dong san tai day.
3.2.3. Pdnh gid két qud ting cho quyén sir dung dit

Ting cho quyén sir dung dit ciing 1a mot trong cac hinh thirc chuyén
quyén st dung dat duoc Nha nude thira nhan va duoc st dung nhu mdt hinh
thirc hop phép trong qué trinh quan 1y st dung dat. Bén canh céc hinh thirc
chuyén quyén khac, ting cho quyén sir dung dat da tao ra mot co ché thoang
hon, gitip ngudi dan b thé ting cho nhau dat dai hay bat cr mot loai tai san
nao khac mot cach dé dang hon, khong go bo nhu trude. Két qua thé hién tai
bang 3.7.

Bang 3.7. Két qua ting cho quyén sir dung dat

S6 lwong diang ki | Pa hoan thanh thi tuc o X
Ty 1€ so
5 Dién \ ~
Niam | Trwong . Truong | Dién tich | truwonghop da
tic - £
hop hop (ha) giai quyet (%)
(ha)
2016 734 51,38 666 46,62 90,74
2017 1.353 112,45 1.323 99,85 97,78
2018 1.921 134,32 1.893 132,42 98,54
Tong 4.008 298,15 3.882 278,89 96,86

(Nguon: Chi nhanh Vin phong déng ky dat dai thi xd Phé Yén)



Giai doan 2016 - 2018, thi xd Phd Yén c6 4.008 truong hop tang cho
quyén st dung dat dén dang ky tai Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thi
xa. Trong d6, nam 2017 va 2018 c6 sb lugng ting cho nhiéu va tinng dot bién
so vo1i nam 2016. Cac truong hop tdng cho da phﬁn du diéu kién (dat 96,86%),
chi ¢6 3,14% trudong hop khong du diéu kién do ho so thiéu va chua dung theo

quy dinh.
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luat. Tu do, QSDD dugc coi nhu mot tai san dan sy dic bi¢t nén nguoi st
dung dat c6 quyén dé thira ké. Vi vay, quyén ndy chi yéu tuin theo quy dinh

cua B0 luat Dan su vé dé thura keé.



Két qua thira ké QSDD cua thi xa Phd Yén giai doan 2016 - 2018 duogc

thé hién tai bang 3.8.

Bang 3.8. Két qua thira ké quyén sir dung dét

S6 lwong diing ki | Pa hoan thanh thii tuc | Ty 18 sé trwong
Nam Truwong | Dién tich | Trwomg | Dién tich l:l(':};gtﬁ(i{;i
hop (ha) hop (ha)
2016 122 8,54 110 7,70 90,16
2017 384 28,98 378 28,52 98,44
2018 778 54,42 724 50,64 93,06
Tong | 1.284 91,94 1.212 86,86 94,39

(Nguon: Chi nhanh Van phong déing ky dat dai thi xd Phé Yén)
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Quy dinh nay tao co hdi cho san xuét hang hoa phat trién. Pong thoi,
cac ddi tac c6 thé phat huy cac sirc manh riéng ctia minh, tir d6 thanh stc
manh tong hop dé nang cao hiéu qua sir dung dat noi riéng va san xuét, kinh
doanh noi chung.

Giai doan 2016 - 2018 trén dia ban thi x4 Phd Yén chi c6 01 (mot)
truong hop goép von bang gia tri quyén st dung dat, do 13 truong hop cia ho
gia dinh 6ng Tran Pirc Hanh gdp von quyén st dung dat cho Cong ty c6 phan
Matphavet. Két qua cu thé tai bang 3.9.

Bang 3.9. Két qua gép von bing gia tri quyén sir dung dat

S6 lwong diang ki | Pa hoan thanh thi tuc Ty 1€ so

Nam trwomg hop da
Truong | Dién tich | Trwong Dién tich . R

h(.)’p (mZ) h(.),p (mZ) giai quyet (%)
2016 0 0 0 0 0,0
2017 1 300,0 1 300,0 100,0
2018 0 0 0 0 0,0
Tong 1 300,0 1 300,0 100,0

(Nguon: Chi nhanh Van phong dang ky dat dai thi xa Phé Yén)

3.2.6. Tong hop két qui chuyén quyén sir dung dit tai thi xa Pho Yén giai
doan 2016 - 2018

Giai doan 2016 - 2018, cong tac chuyén quyén tai thi xi Pho Yén dién
ra tuong ddi s6i déng voi 5 hinh thire: Chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho,
thira ké va gop von. Két qua tai bang 3.10.

Tir bang 3.10 va biéu d6 3.4 tong hop két qua chuyén quyén sir dung
dat tai thi xa Pho Yén giai doan 2016 - 2018 cho ta théy cac hoat dong chuyén
quyén st dung dat tai thi xd ciing chi tp trung nhiéu vao 3 hinh thirc: chuyén
nhuong, ting cho va thira ké quyén sir dung dit, trong d6 chuyén nhuong
quyén sir dung dat 1a hinh thtrc dién ra nhiéu nhat. S6 lugng chuyén quyén cia

cac hinh thtrc ting nhanh qua 3 nim nhung khong déu nhau.




Bang 3.10. Tong hop két qua chuyén quyén sir dung dat

theo 5 hinh thirc
Nam 2016 Nam 2017 Nam 2018
Hinh X X X X Y Y
thie Ho Ho |Tylé %| Hoso|Ho [Tylé %|Ho so|Hoso |Tylé %
STT x so SO ho so | ding | so ho so | diang | thwe | ho so
chuyén
A dang | thuc | thwe | ky thuc | thuwc | ky hién | thuc
quyén
SDD ky hién | hién | (b§) | hién | hién | (b§) | (bo) | hién
(b0) | (b0) (b0)
1 |Chuyéndoi| 15 | 15 [100,00| 32 | 32 | 100,00 | 53 53 | 100,00
Chuyén
2 954 | 894 | 93,71 | 2.028 [ 1.985| 97,88 | 2.880 | 2.840 | 98,61
nhuong
3 |Tang cho 734 | 666 | 90,74 | 1.353 [ 1.323 | 97,78 | 1.921 | 1.893 | 98,54
4 |Thira ké 122 110 | 90,16 | 384 | 378 | 98,44 | 778 724 | 93,06
5 |Gop vbn 0 0 0 1 1 100,0 0 0 0
Tong 1.825 | 1.685 | 92,33 | 3.798 | 3.719 | 97,92 | 5.632 | 5.510 | 97,83

Hinh 3.5. Két qua chuyén quyén siv dung dit thi xa Phé Yén,

giai doan 2016 - 2018




Nam 2017 va 2018 céc hinh thitrc dién ra nhiéu gp tir 2 dén 3 1an so véi
nam 2016, 1y do chu yéu 1a hién nay thi xa Pho Yén dang gap rat, tap chung
hoan thanh cac chi tiéu dé tré thanh do thi loai I vao nam 2020 va 1a trung
tam phat trién cac khu cong nghiép 16n cua tinh, 1a don vi thu hat dau tu hang
dau voi nhidu tdp doan 16n nhu Sam Sung (Han Qudc); Pai Loan - Trung
Qudc..... nén dat dai trd thanh van dé “ndng”, do viy dé dam bao quyén loi
ciia minh thi da phan cac hoat dong chuyén quyén déu dugc nguoi dan ciing
nhu céc to chic dén dang ky tai Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai thi x4,
diéu ma nhiéu nam truéc day chua xay ra. Pay ciing 1a diéu kién thuan loi cho
cong tac quan 1y dat dai tai dia phuong.

3.3. Nghién cttu mdt yéu t6 anh huéng dén cong tic chuyén quyén cia
thi xa Pho Yén, giai doan 2016 - 2018

3.3.1. Mt sé cdc yéu to anh hwéng

3.3.1.1. Yéu té chii truong, chinh sdch

Nam ¢ vi tri ctra ngd phia Nam, tiép giap véi Tha d6 Ha Noi, thi x4 Pho
Yén c6 vi tri quan trong trong tién trinh hoi nhap va phat trién kinh té - xa hoi
cua tinh. Vé1 vi tri dia 1y thuan loi, h¢ théng giao thong déng bo bao gé)m
duong sit, dudng thity, dudng bd (cao tbec Ha Noi - Thai Nguyén, Qudc 16 3),
trong nhitng nam qua dugc su quan tdm dau tu cta Nha nude, cua tinh cing
v6i chinh sach diéu hanh, quan 1y ning dong cua thi xa, Phd Yén da c6 budc
phat trién dot pha vé moi mat. Nhiéu nam lién tuc, thi xd luén nam trong tép
dau toan tinh vé téc do phat trién kinh té, gia tri san xuit cong nghiép, gi tri
xudt khau, thu ngin sach, chi sé vé& cai cach hanh chinh... Cung véi d6 1a
budc tién dai vé xdy dung nong thon mai, phat trién gido duc, y té va cong tac
an sinh xa hoi. Piéu nay tao diéu kién, déng thot cling dét ra yéu cau ha téng

d6 thi dé xtmg tAm voi mot dia phuong phat trién nang dong.



Cu thé, tinh Thai Nguyén di ban hanh cac vin ban nhu Quyét dinh s
3645/QD-UBND ngay 22-11-2017 ciia UBND tinh Thai Nguyén vé viéc quy
hoach chung thi xd Ph6 Yén dén niam 2035 di xac dinh, Phd Yén 1a d6 thi
cong nghiép phia Nam, trung tdm tiép nhan, chuyén giao va lan téa cong nghé
hién dai cta tinh; két hop hai hoa cac nganh kinh té du lich, dich vu, nong -
1am nghiép, dam bao muc tiéu phat trién bén viing. Viéc cong bd quy hoach
nay ciing nham cu thé hoa tinh thin Nghi quyét s6 05-NQ/TU ngay 8-8-2016
ciia Ban Thuong vu Tinh uy Thai Nguyén vé xdy dung thi xa Phd Yén tro
thanh do6 thi loai III vao nam 2020.

Véi cac chu truong, chinh sach nhu trén da tao da cho viéc phat trién
kinh té - x3 hoi cta thi xa néi chung va linh vuc quan 1y dat dai néi riéng. Cac
chinh sach vé linh vuc dit dai ngdy cang hoan thién, phu hop véi thuc té va
dap ung yéu cau cua coéng viée nhu cac quy dinh vé giai quyét cac thu tuc
hanh chinh tai bd phan mot ctra dugc ni€ém yét cong khai, rd rang; cac dé an
quy hoach phat trién thi xa dugc théng bao rong rii....
3.3.1.2. Yéu té phat trién kinh té - xd héi ciia dia phirong

Trude nam 2010, Phd Yén con 1a huyén thuan nong, co cdu nong 1am
nghiép chiém hon 64%, nhung sau sau nam thu hat dau tu, hién nay Pho Yén
da tré thanh thi xa c6 ba khu cong nghiép tap trung (Khu cong nghiép Diém
Thuy phén dién tich 180 ha do Céng ty c¢6 phan APEC lam chu dau tu; Khu
cong nghi€p Yén Binh va Khu cong nghiép Trung Thanh Khu C - Khu cong
nghiép Nam Pho Yén do Cong ty Lé Trach (Pai Loan - Trung Qudc) lam chu
dau tu) véi cum cong nghiép va trd thanh thi xa cong nghiép ning dong, thu
hat hon 100 nghin lao dong, s6 ngudi tam tra trén dia ban 1én dén 40 nghin
nguoi. Viée tap doan Samsung dat nha may trong Khu cong nghi€p Yén Binh,
kéo theo d6 1a cac khu cong nghiép phu trg da lam thay doi nhanh chéng co
céu kinh té cua thi xa. Gia tri san xuat cong nghiép trén dia ban hién chiém
hon 90% tong gi4 tri san xuat cong nghiép toan tinh Thai Nguyén, trong khi
san xudt nong, 1am nghiép chi con chiém 3,2% trong co ciu kinh té caa Pho

Yén.



Hinh 3.6: Khu céng nghiép Piém Thuy, Pho Yén, Thdi Nguyén

Véi nhiéu du an va cum khu cong nghiép phét trién nhu trén, tir mot
huyén nong nghiép, Pho Yén tr¢ thanh thi xa va trung tam thu hut nhiéu du an
dau tu 16n nhat caa tinh, chi trong 5 ndm, thi xi d& giai phong hon 1.000 ha
dat nong nghiép, tap trung tai cac xa, phuong nhu Hong Tién, Dong Tién ..dé
phuc vu cho phat trién cong nghiép - dich vu. Cting véi d6 nhu cau vé dat & va
phat trién dich vu ting cao anh hudng dén cong tac chuyén quyén sir dung dat
cua thi xa dac biét 1a hoat dong chuyén nhuong quyén st dung dat.

3.3.1.3. Yéu té quy hoach

Muc tiéu quy hoach chung ctia thi xa Phd Yén thoi gian t6i 1a phat trién
d6 thi tap trung khu vuc trung tdm va cac khu vuc gan voi khu cong nghiép;
phat trién cac khu vuc d6 thi sinh thai nong nghiép trén co s cai tao va nang
cap cac khu dan cu lang x6m hién hitu dugc d6 thi hoa. Pbi voi ha tang k¥
thuat, tip trung cai tao, nang cip cac tuyén dudng giao thong tao diéu kién
cho viéc di lai, thong thuong hang hoa ctiia nhan dan

Viéc quy hoach chung thi x3 Phd Yén dén nim 2035 12 nham phat trién
cac khu vuc do thi sinh thai nong nghiép trén co sé cai tao va nang cp cc
khu dan cu lang x6m hién hitu dugc d6 thi hoa; phat trién khong gian do thi

tong thé cua thi xa két hop gitra phat trién do thi tap trung tai cac khu vuc gin



vol khu cong nghi¢p va cac khu do thi trung tam. Vé ha tﬁng ky thuat, tap
trung cai tao, ning cip cac tuyén dudng giao théng dudng bo, duong thuy,
duong st trong diém, tao diéu kién cho viéc di lai, thong thuong hang hoa.
V&1 muc ti€u trén, giai doan 2016 - 2018 thi xa Phé Yén di ¢ céc cong
trinh dugc xdy dung, két qua tai bang 3.11.
Bang 3.11. Cac cong trinh ha ting ciia thi xa Pho Yén

dwgc xay dung giai doan 2016 - 2018

TT Danh muc cong trinh Dign Pia diém
tich (ha)
1 | Khu d6 thi Tan Pai Viét 10 | Phuong Pong Tién
XaNam Tién va xa
2 | Khu dan cu Truong Tho 8,4
Tan Huong
_ Phuong Pong Tién va
3 | Khu d6 thi Yén Binh 96,67
xa Tan Huong
4 | Khu dich vu thé thao Gold 40 Phuong Pong Tién
5 | Khudan cu Yén Thu 7,5 Phuong Ba Hang
, Phuong Pong Tién va
6 | Khu dan cu Phu Dai Cat 8
phuong Bai Bong
7 | Khu dan cu Pho Yén Residence 9,5 X3 Hong Tién

Thuc hién quy hoach lai va quy . . .
S Phuong Ba Hang, Dong
8 | hoach m¢& rong do6i voi 4 phuong 950

, o Tién, Bii Bong
hién c6 dat do thi loai III

Quy hoach phat trién thém 8
phuong méi 1a d6 thi loai III, X4d Hong Tién, Nam
trén co s& dia gidi hanh chinh Tién, Trung Thanh, Pic
9 |cua cac xi: Hong Tién, Nam| 1.881 |Son, Tan Huong, Pong
Tién, Trung Thanh, Pic Son, Cao, Thuan Thanh,

Tan Huong, BDong Cao, Thuan Tan Phu

Thanh, Tan Pha

(Nguén: UBND thi xd Phé Yén)




3.3.1.4. Anh huéng ciia thi truong Bdt déng san

Ngay sau khi thong tin thi x3 Pho Yén dat tiéu chuan 18n d6 thi loai II,
tinh hinh BDS Pho Yén dé c6 nhimg diu hiéu ting 1én nhanh chéng. La khu
vuc tap trung rat nhidu khu cong nghiép, ¢ vi tri lién két ving thong thoang,
giao thong thuan lgi gitp Phod Yén thu hat hang trim doanh nghiép dau tu san
xudt thuc dy sy phat trién manh mé cua kinh té trong ving, dang cha ¥ nhat
la: KCN Nam Phd Yén, KCN Tay Pho Yén, KCN Séng Cong, dic biét nhat 1a
KCN Samsung... nhd d6 thu hat duoc rat nhidu can bo, chuyén gia hoi tu vé
day sinh sdng. Cudc canh tranh thuong mai Trung - My da din dén su chuyén
dich kinh té vé Viét Nam, bat dong san cong nghiép s& 1én ngdi trong nim
2019, Thai Nguyén sé& 1a diém dén cta cac nha dau tu nude ngoai dic biét 1a
khu vuc trong diém nhu KCN Pho Yén. V&i viée dat tiéu chi tré thanh db thi
loai III bat dong san Phd Yén cang trd nén dat gia. Tir ngay 01/7/2018,
UBND tinh Thai Nguyén da ky hop tic vdi cac nha dau tu vao Pho Yén, bao
gém khoang 50.000 nghin ty déng rot vao khu vuc phia Tay tao ra ca hich 16n
cho BDS khu vyc nay.

Song hanh cing v&i qué trinh dua thi xd Pho Yén tién 1én thanh phd
vao nam 2020, bén canh budc dém da virng chic tur loi thé 1a “sdn nha” cua
rat nhiéu khu cong nghiép, nha may nhu Samsung, Phé Yén di c6 budc
chuyén minh ngoan muc nhd su phat trién séi dong cua thi trudng bat dong
san v4i cac du an trong diém thuc day nhanh qua trinh d6 thi hoa tai thi xa
nhu dy an Khu d6 thi Viét Han, Khu d6 thi Bong Tay va dang cht y hién nay
la Dy an Khu dan cu cao cép Vinaconex 3 - Phd Yén Residence, Khu db thi

Viét Han City, Khu d6 thi Tan Dai Viét....



-

Hinh 3.7. “Dit nén” tai khu tdi dinh cw xd Hong Tién

Ngoai cac bat dong san trén thi d4t nén tai thi xa Phd Yén duge cic nha
dau tu vi nhu “kénh dau tw vang” trén thi trudng bat dong san va 1a “diém dén
cho cdc nha dau tw trong va ngoai nudée”. Co thé khang dinh, trong nim nay
sttc néng cua thi trudng nha dat Pho Yén, Thai Nguyén sé& tiép tuc lan toa ra
nhiéu khu vuc, nhat 13 tai cac khu vuc gan khu coéng nghiép, khu vuc déng
dan cu. Pay 1a mot xu hudng tat yéu, boi quy dat trong trung tdm thanh phd
c6 han, gia nha dat lai cao, trong khi d6 dan s6 co hoc tai Pho Yén, Théi
Nguyén lai khong ngimg ting 1én mbi nim thi nhu cau va sirc ép vé nha ¢ tai
day 1a rat 1on. Voi mie cau nhiéu hon cung nhu hién nay 1a tin hiéu tich cuc
cho bat dong san Pho Yén khong nging tang gia dic biét & phan khuc dat nén
boi ngudn cung han ché.

Tat ca cac yéu to trén da 1am cho cong tic chuyén quyén sir dung dat
no6i chung va hinh thirc chuyén nhugng quyén st dung néi riéng ting nhiéu
trong giai doan 2016 - 2018, dac bi¢t 1a nam 2018 vaoi 2.884 truong hop

chuyén nhuong.



3.3.1.5. Yéu té dan s6

Sy phat trién cta nganh Cong nghiép - Xay dung tai Phd Yén da thu hat
mot luong 16n lao dong tir cac dia phuong khac vé day. Nam 2017, dan s
toan thi xa 1a 220.963 nguoi, bao gdbm 173.945 ngudi thudng tra va 88.426
ngudi song & khu vuce noi thi. Ty 18 ting dan sb trung binh 6,2%. Vi xu
huéng chuyén dich co cdu kinh t& manh mé trong nhirg nim gan day dic biét
ké tir nam 2012 tdp doan Sam Sung dd quyét dinh chon Phd Yén lam diém
dirng chan di kéo theo rat nhiéu chuyén gia, lao dong vé day sinh séng, nhu
ciu vé nha & dit dai, nhu cau sinh hoat, mua sim ngay cang 16n tao da cho
Pho Yén budc sang trang moi.

Puoc biét, khi bat dau di vao hoat dong, Sam Sung giai quyét viéc lam
cho 10 nghin lao dong, con khoang 2 nam trd lai ddy, con sb nay di ting gip 7
lan, chiém khoang 45% téng sb lao dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép,
cong ty trén dia ban tinh. Trong tong sb lao dong ciia SEVT, c6 khoang 19
nghin lao dong la ngudi Thai Nguyén, véi mire thu nhdp dao dong trung binh
khoang 6-7 triéu dong/nguoi/thang. Trong s6 nay c6 dén 40% lao dong thudc
ho nghéo cta tinh. Chinh diéu nay da va dang goép phan gitip giam nhanh ty 1&
ho ngheo trén dia ban tinh.

Cung voi giai quyét viéc 1am, ké tir khi Samsung chinh thire di vao san
xuat di gitip cho Thai Nguyén tir mot tinh c6 gia tri xuat khau hang hoa rat
khiém tdn, chi dat 245 triéu USD vao nam 2013 d3 dat t6i 19 ty USD vao nam
2016 va dat 23,5 ty USD vao nam 2017. Bén thang ddu nim nay, gia tri nay
da dat 8,86 ty USD, bang 35,5% ké hoach nim. Véi nhiing két qua nay, tir
nam 2016 dén nay, Thai Nguyén dugc biét dén 1a mot trong nhiing dia

phuong dan dau c4 nudce vé xuat khau.



Bang 3.12. Cic chi s6 ting truéng vé dan sé anh huéng dén chuyén

quyén sir dung dat cia thi Pho Yén giai doan 2016 - 2018

, Don vi Nam
STT Chi so
tinh 2016 2017 2018
1 | Tang truong dan sb % 0,71 0,82 11,43
2 | Dan s trung binh Nguoi | 172.530 | 173.945 | 193.834
3 | Mat d6 déan sb Ngudi/km? | 666 672 749
Dién tich dat danh cho
4 ha 2185,17 | 2196,26 | 2206,66
dat o

(Nguén: Phong Thong ké thi xa Phé Yén)
3.3.1.6. Yéu t6 hé thong thong tin dat dai va bat dong sdn

Yéu t6 hé théng thong tin dat dai v ciing quan trong trong cong tac
chuyén quyén. Mot hé thng thong tin dat dai manh 1a mot hé théng day du
thong tin (chu st dung, dién tich, vi tri, toa do, mo ta thira dét...), thong tin
chinh xéc, cap nhat ddy du ding voi thuc té. Pay 1a yéu té anh huong téi viéc
xéac nhan thong tin chinh x4c, khong bi tranh chap, khong co sai léch thong tin
thi tién hanh thu tuc chuyén quyén. Hién nay, tai Phong TNMT thi x& va Chi
nhanh Vin phong ding ky dat dai thi xa dd c6 day du hé théng ban d6 dia
chinh (s, gidy) ty 1& 1/500, 1/1000, 1/2000 nén viéc quan Iy st dung dat dai
cling nhu viéc thuc hién cac cong viéc lién quan dén dit dai trén dia ban thi xa
rat nhanh chong, dang quy dinh.

Ngoai ra, cong tac quy hoach st dung dat, quy hoach cac khu dan cu,
khu céng nghiép déu dugc cong khai minh bach cho nguoi din biét. Piéu nay
d3 giam tinh trang “ddu co” dat dai hodc “dén quy hoach”...

Nhin chung, hé théng thong tin vé dat dai, bat dong san da va dang
hoan thién tai thi x Phd Yén di gép phan quan trong trong cong tac quan 1y
dat dai noi chung va giup cho cong tac chuyén quyén sir dung dat ndi riéng

dat két qua cao trong giai doan 2016 - 2018.



3.3.1.7. Nhoém yéu t6 vé quy dinh phdp ludt va thii tuc hanh chinh

Thoi gian qua thi x3 Phd Yén di c6 nhiéu c¢b gang day nhanh viéc cip
Gidy chimg nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru nha & va tai san khac gin
lién voi dat nén ty 1é cAp Gidy chung nhan quyén sir dung dat dat kha cao (giai
doan 2016 - 2018 da cap dugc 11.255 gidy CNQSD dat) di tao diéu kién cho
nguoi sir dung dat thuc hién cac quyén ctia minh, lam co s& cho viéc quan Iy
Nha nuéc vé dat dai, tai san theo quy dinh cta phap luat, gop phan phat trién
kinh té - xa hoi cua thi xa.

Mit khac, nham ddy manh va nang cao chap luong cong tac cai cach
thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, UBND thj x3 da yéu cu Phong Tai
nguyén Moi truong, Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai thi xa ban hanh cac
van ban hudng dan cac thu tuc hanh chinh cu thé cho ngudi dan khi dén 1am
cac thu tuc lién quan dén dat dai noi chung va cac hinh thirc chuyén quyén st
dung dét ndi riéng.

Viéc minh bach hoa thi tuc hanh chinh d3 tao diéu kién thuén loi cho
ngudi dan va cac té chire khi thuc hién cac giao dich vé chuyén quyén st
dung dét tai thi x4.

Pé danh gia khach quan vé cac thu tuc hanh chinh anh hudng dén cong
tac chuyén quyén st dung dat. Nghién ctru tién hanh thyc hién diéu tra, phong
van cac dbi tuong lién quan dén cong tac chuyén quyén tai thi xa Phd Yén
theo cac nd1 dung danh gia sau:

a. Dadnh gid vé trinh tw, thoi gian, don gid thué anh huéng dén cong
tic chuyén quyén sir dung dat dai

Pé danh gia vé trinh ty, thoi gian, don gia thué khi thuc hién cong tac
chuyén quyén tai thi xd Pho Yén chung t6i di tién hanh diéu tra, phong van
cac doi twong 14 nguoi dan c6 tham gia céng tac chuyén quyén: gdm can bo
cong chtrc, dan kinh doanh - budn ban, dan lao dong tu do, dan lIam nong

nghiép.



Bang 3.13: Két qua phong van nguoi din vé trinh tw, thoi gian va

mirc thué phi ciia cong tac chuyén quyén sir dung dat dai

DVT: Ty 1é (%)

Panh gia trinh tu, thoi gian, don thué

chuyén quyén sir dung dat

e Trinh ty .
TT Dbi twgng e Thoi gian | Thué va I¢ phi
thu tuc
phi | K108 pyy, | Khong ), | Khong
h phu h phu h phu
Pl 4 op Pl 4 op P 4 op
Nguoi dan 1a can bo,
1 30 0 30 0 28 2
cong chirc nha nudce
Dan budn ban, kinh
2 17 3 15 5 14 6
doanh
3 | Dan lao dong tu do 18 2 14 6 15 5
4 | Dan Iam nong nghi¢p | 16 4 16 4 14 6

(Nguon: Téng hop tir s6 lidu diéu tra phéng vin)

Qua bang trén cho thiy két qua nhu sau:

Vé trinh tw thi tuc: Ngudi dan 1a can b cong chirc nha nudc c6 30/30

(100%) phiéu dong ¥ v6i quy trinh thuc hién; dan kinh doanh, budn béan c6

17/20 (85%) phiéu cho rang quy trinh ban hanh 13 phu hop; ngudi dan lao
dong tu do c6 18/20 (90%) va nguoi dan lam ndng nghiép c6 16/20 (80%)

phiéu diéu tra nhat tri v6i quy trinh tha tuc dang thuc hién.

Vé thoi gian xir 1y ho so chuyén quyén: Nguoi dan lam trong nha nudc,

ngudi kinh doanh - budn ban, lao dong tu do va lam nong nghiép danh gia vé

quy dinh nay 1a phu hop tir 70 - 80%. Sb con lai cho rang thoi gian 14 dai.

Vé cdac loai thué va phi lién quan téi chuyén quyén s dung ddt: Pa

phan cac ddi tuong dugc diéu tra déu danh gia 1a phu hop. Tuy nhién, con mot

ty 1é nho ngudi duge hoi cho rang mire thué, phi ndy hoi cao so véi hinh thic

chuyén nhuong.




Nhin chung, hau hét ngudi dan déu nim duoc quy trinh thu tuc, thoi
gian va céac loai thué phi do nha nuéc quy dinh, c6 mot sd rat it con chua thoa
dang voéi trinh tu, thoi gian va thué phi déu roi vao cac trudng hop khi thuc
hién cong tac chuyén quyén con gip mot s kho khan.

b. Pdnh gid vé mire do phuc vu té chire céng chirng va co quan nha
nudc trong cong tac chuyén quyén sir dung dat dai

Pé danh gia muc d§ phuc vu cua co quan nha nudc, td chirc cong
chig, cac cau hoéi dat ra cho nguoi dan co6 ba su lya chon danh gid muc do
phuc vu 1a: tt, trung binh va kém. Tong cong diéu tra, phong van 90 phiéu
diéu tra ddi voi cac ddi tuong: Ngudi dan 13 can bd cong chirc nha nudce, dan
kinh doanh - bu6n ban, lao dong tu do va lam néng nghiép, két qua dugc thé
hién tai bang 3.14:

Bang 3.14: Két qua phéng van nguoi dan vé hoat dong cong chirng
phuc vu cong tac chuyén quyén sir dung dat dai

PVT: S6 phiéu

Panh gia mirc dd phuc vu to cong chirng va
co quan nha nudéc trong chuyén QSD dit

TT Doi twgng Té chirc cong chirng | Co quan nha nwée
. Binh X Binh
Tét| o' | Kém | Tét| o' | Kém
thwong thuwong

Ngudi dan la can bd

1 28 2 0 30 0 0
cong chirc

2 | Dan budn ban, kinh 15 4 1 14 4 2
doanh

3 | Dan lao dong tu do 18 1 1 17 1 2

4 | Dan nong nghi¢p 17 2 1 19 0 |

(Nguén: Tong hop tir 56 lidu diéu tra phéng vin)
Qua bang két qua tong hop tir 90 phiéu diéu tra ngudi dan, két qua thé

hién qua biéu do sau:




N 78
30
30
25
1=
20 17
14 o
15 B Tot
m Binh thuéng
10 m Kém
5 a
1 2 1
0
0 f
Céng chuire Da&n hudn Dan lac Dan néng
nha nudéc ban, kinh déng tw do nghiép

doanh

1yén su
>0 quan

3,4%



tong s6 nguodi dan dugc phong van; danh gia mic do trung binh tir 0% tdi
4,5% tong s6 ngudi dan dugc phong van; danh gia & mic do kém tir 0% ti
2,2% tong s6 ngudi dan phong van. Panh gia muc d6 phuc vu cta co quan
nha nudc, mic do danh gia tbt dat tir 88% tdi 100%, mirc dd trung binh tir 0%
t6i 4,4%, mic 46 kém tir 0% dén 2,2% trén tong s6 ngudi dan dugc phong
van. Két qua nay cho thiy can bd co quan nha nuéc, to chic cong chung da
duogc tap huin, ning cao trinh do va k¥ ning trong cong viée nén khi tiép xtc
v6i dan hau hét déu giai dap, hudng dan nguoi dan day du trinh tu va cac loai
gidy to can thiét dé thuc hién hoan thién thu tuc chuyén quyén. Pong thoi
cling cho théy su hiéu biét va su hop tac cua nguoi dan, trudc khi thyc hi¢n
quyén nao d6 vé dat dai, nguoi dan di ty ¥ thirc tim hiéu nhitng luat vin ban
dudi ludt nén khi dugc hudng dan déu rat hai long véi su tu van clia can bod
quan 1y. Tuy nhién, van con mot sb trudng hop chua tim hiéu day du, c6 hiéu
nhung chua ding hoic chua di nén van con gip kho khin trong cong tac thuc
hién chuyén quyén st dung dat dai. Mtrc do tim hiéu, nghién ctru vé chuyén
quyén st dung dat ciia nhém ddi twong 13 ngudi dan ciing anh huéng do nghé
nghiép cta ho, nguoi dan 1am trong nha nude c6 muc do tim hiéu cao hon, so
v6i ddi tuong 1am kinh doanh - budn ban hay nguoi dan nong nghiép. Nhung
vé co ban déu d3 nim duoc quyén va nghia vu cia minh khi tham gia chuyén
quyén sir dung dat.
3.3.2. Pdnh gid mirc dp anh hwéng ciia mét sé yéu to dén cong tic chuyén
quyén sir dung dit tai thi xd Phé Yén, giai doan 2016 - 2018

Pé danh gia va phan loai dugc mirc d¢ anh hudng cua cac yéu td, xem
yéu t6 nao anh hudng nhiéu dén cong tac chuyén quyén cua thi xd Pho Yén,
chung t6i tién hanh diéu tra phong van 15 can bd quan 1y, gdm: 10 can bd dia
chinh x4, phudng (noi c6 nhiéu khu céng nghiép, khu do thi méi xay dung) va
05 can bd lam cong tac chuyén quyén tai Chi nhanh Vian phong ding ky dat
dai thi xa. Két qua tai bang 3.15.



Bang 3.15: Panh gia mirc d§ anh hwéng ciia mot s yéu to

dén cong tac chuyén quyén tai thi xa Pho Yén, giai doan 2016 - 2018

Mirc d§ anh hwéng
Nhiéu Trung binh It

TT Yéu t6 _ _ _
S6 | Tyle| S6 |[Tyle| S6 | Tylé
phiéu | (%) | phiéu| (%) | phiéu | (%)
1 | Chinh sach 15 | 100,0 | © 0 0 0
2 | Quy hoach 15 | 100,0| O 0 0 0
3 | Dansé 10 | 6667 3 [2000] 2 13,33
4 | Tinh hinh phat
13 | 8667 2 [1333] 0 0
trién KT - XH
5 |Thi truong bat
10 | 66,67| 5 [3333| 0 0

dong san

6 | Cac quy dinh vé
6 40,00 6 | 40,00 3 20,00

tha tuc hanh chinh

Thong tin dat dai
7 7 46,67 5 33,33 3 20,00

& BDS

(Nguon: Téng hop tir két qua diéu tra)

Qua bang s liéu trén ta thdy, trong 7 yéu t6 anh hudng thi yéu t6 chinh
sach va quy hoach 12 hai yéu t6 ¢ anh huong 16n dén két qua cong tac chuyén
quyén cua thi x3 Pho Yén giai doan 2016 - 2018.

Bang nhiing chu truong, chinh sach, su chi dao ding dan trong thoi ky
méi cia Tinh ay, HDND, UBND tinh, su phdi hop ¢6 hiéu qua cua céc so,
ban, nganh cua tinh, sy 1anh dao, chi dao truc tiép cua Thi uy, HDND, UBND
thi xa da tap trung cao cong tac lanh dao, chi dao diéu hanh nén d3 hoan thanh
khoi luong 16n cong vige trén tat ca cac linh vuc. Cac chi tiéu kinh té - xa hoi
déu hoan thanh vuot mic dé ra, kinh té tiép tuc duy tri & mirc ting truéng cao,

co cau kinh té chuyén dich tich cuc theo hudng phat



trién cong nghiép, dich vu, thuong mai; Gia tri san Xuat cong nghié¢p, tiéu tha
cong nghiép ting cao, udc dat 602.578,5 ty dong (chiém 91,2% gid tri san
xuét cong nghiép toan tinh), dua gia tri kim ngach xuét khau trén dia ban udc
dat gan 24,2 ty USD chiém 96,5% gia tri kim ngach xuét khau toan tinh; Thu
ngan sach nim 2018 uéc dat 545,655 ty dong, bang 116,94% ké hoach; Giai
phong mat béng dat két qua cao, tiép tuc thu hut duge nhiéu du 4n méi dau tu
vao dia ban; Tao vi tri viéc lam madi1 cho

5.300 lao dong, tao chuyén bién manh m& vé chuyén dich co ciu lao dong; Da
hoan thanh nhiém vu xay dung thi xa tr¢ thanh d6 thi loai II1,. ..

Cong tac lanh dao, chi dao gidi quyét cac y kién, kién nghi cua ctr tri,
dac bi¢t 1a nhiing van dé blrc xac duoc ctr tri va nhan dan quan tam nhu cai
cach hanh chinh duoc giai quyét kip thoi, hiéu qua theo dung tham quyén cia
UBND thi xa.

Mit khac, chinh nho vao cac chu truong chinh sach cua tinh va dia
phuong di tao da cho quy hoach cua thi xa Phd Yén phat trién, cu thé nhu
hinh thanh cdc khu cong nghiép, cac khu do thi, h¢ théng co sO ha tﬁng duoc
nang cip nhu xay dung mét sd tuyén dudng trong diém (Pai 160 Pong - Tay,
mo rong duong tinh 10 261, cai tao mot $6 tuyén duong cép thi xa,...) va véi
chinh sach thu hat dau tu ciia minh, Phd Yén di tré thanh diém dén cua cac
nha dau tu nude ngoai nhu Sam Sung (Han Qudc), Pai Loan (Trung Qudc)....

va cac tap doan khac.

Nhu vay thdy sy anh hudéng 16n cia Chinh sach, quy hoach dén qua
trinh phat trién cua thi xa Phd Yén néi chung, dén cong tac chuyén quyén sir
dung dat noi riéng nhung ciing khong ké dén cac yéu t6 nhu dan sd, tinh hinh
phat trién KT - XH, thi trudng bat dong san, cac quy dinh vé thi tuc hanh
chinh, thong tin dat dai & BDS di c6 anh huong dén cong tic chuyén quyén

cua thi xa trong thoi gian qua.



3.4. Danh gia thuin lgi, khé khin va dé xuit gidi phap ning cao higu
qua cong tac chuyén quyén sir dung dat cho thi xa Pho Yén, tinh Thai
Nguyén trong thoi gian téi

3.4.1. Thudn lgi

- Trong nhitng nam g?m day, cung vai su phat trién vuot bac cua
nén kinh té - xa hoi noéi chung da phan nao kéo theo sy thong thodng trong
chinh sach ctia Nha nuéc, dong thoi v6i su quan tim clia cic cdp, cac nganh,
cong tac quan 1y Nha nudc di co sy thay d6i 16n. Céc thu tuc rudm ra khong
can thiét da duoc loai bo khién cho cong tac quan 1y duge dé dang hon khong
gy phién ha cho nguoi dan.

- Sy ra doi cua bo phan tiép nhan va tra két qua (1 ctra) phan nao
d3 gop phan gitp thi xi trong cong tac tiép nhan ho so va tra két qua dé han
ché viéc can bo phudng phai truc tiép tiép nhan ho so cta nguoi dan.

- Hé¢ théng hd so dia chinh tai thi xa ngay cang dugc hoan thién
(c6 day du ban gidy va ban sd), thuan loi cho viéc quan 1y va cdp nhét bién
dong ciing nhu tim hiéu vé nguén gdc thira dat.

- Hé thong thong tin hién dai, cic phuong an quy hoach str dung
dat, quy hoach khu coéng nghiép, khu d6 thi, khu dan cu déu dugc cong khai
minh bach.

3.4.2. Kho khan

- La mot diém “ndng” trong dau tu dat dai, bit dong san nén con
hién twong “dau co” dat dai, “thoi” gia dat ... gdy khé khan trong cong tac
quan 1y va 6n dinh thi trudng bat dong san.

- Tinh trang 14n chiém, tranh chap dt dai gdy mat trat ty x3 hoi con nhiéu

- Sy am hiéu vé phap luat dat dai va cac tha tuc hanh chinh cua
ngudi dan con nhiéu han ché.

- Nguén nhan luc (can bd) 1am cong tac chuyén QSDD tai Chi
nhanh Vian phong DKDD thi xa con it, khéi lugng cong viéc nhiéu nén ho sd

so ton dong van con tuong doi cao.



3.4.3. M¢t s6 gidi phdp nang cao hiéu qua céng tic chuyén quyén sir dung
dit cho thi xd Phé Yén, tinh Thdi Nguyén trong thoi gian téi
3.4.3.1. Gidi phdp vé chinh sdch

- Thi x4 Pho Yén dang trong giai doan phét trién manh, nén c6
nhiéu dy an xay dung co s& ha ting quan trong, nhiéu cong trinh phét trién
kinh té - x3 hdi c6 v nghia. Bo1 vay, viéc dam bao tién d6 thuc hién cac du an
ludn ludn duoc su quan tdm chi dao cia lanh dao tinh va sy xem xét thao go
kip thoi cac chinh sach. Tuy nhién, van can duoc Nha nuéc xem xét hoan
thién cac quy dinh chung dé dam bao quyén loi ciia ngudi sir dung dat.

- Thi x4 can tang cuong bién phap quan 1y viéc cho thué, cho thué
lai QSDP ddi voi dat nong nghiép va dat phi nong nghiép tai dia phuong. Tao
diéu kién thuan loi dé khuyén khich ho gia dinh, c4 nhan thuc hién thi tuc
thué dét theo quy dinh.

- Cén tiép tuc thuc hién cai cach thi tuc hanh chinh dé nguoi st dung

dét thue hién cac QSDD dugc thuan tién, nhanh chong.

- Cong khai quy hoach sir dung dat; ké hoach sir dung dat hang
nam, xac dinh rd dia chi, vi tri ranh gidi dat thudc du an dau tu, nguoi st dung
dat khong dugc st dung vao muc dich khéc. Hoach dinh 1o cac khu vuc
chuyén do6i muc dich str dung dét thi ngudi str dung dét s& c6 cac ké hoach s
dung dat hop 1y, yén tam thuc hién QSDD dé dau tu phat trién san xuat.
3.4.3.2. Gidi phdp vé tuyén truyén va phé bién phap ludt

- Can tiép tuc ting cudng viéc tuyén truyén pho bién phap luat vé
dat dai béng cac phuong tién thong tin, xay dung va hoan thién co s& dit li¢u
dat dai dé qua d6 gitip cho viéc quan 1y va str dung dét dai voi cac thong tin
dugc cap nhat chinh xac nham nim chic, quan chat tinh hinh SDD.

- Can co cac vin ban huéng dan chi tiét, cu thé va d& hiéu hon d6i
v6i cac quy dinh ctia phap luat vé viéc thuc hién cac quyén ctia ngudi sir dung
dat, dé ngudi dan hiéu duoc quyén va nghia vy ctia minh dé dén diang ky theo

quy dinh tai co quan nha nuéc c6 tham quyén.



- Cong tac tuyén truyén phd bién phap luat vé dat dai t6i ngudi dan
con nhiéu bat cap, mot bo phan nguoi dan chua nim bét duoc déy da quy dinh
phap luat hién hanh trong linh vuc dat dai noi chung va trong vi¢c thuc hién
cac quyén cia nguoi st dung dit néi riéng. Do d6, ngoai viée ting cudng
tuyén truyén, pho bién trén cac phuong tién thong tin, cin xay dung co so dir
liéu phap luat vé dat dai theo cac chi d& phu hop vé6i ndi dung quan 1y nha
nude vé dat dai dé cung cap cho cac dia phuong.

- Pa dang hoa cac hinh thirc cong khai, tuyén truyén pho bién phap
luat, vé thi tuc hanh chinh va tim kiém thong tin vé thue hién QSDD.

3.4.3.3.Gidi phdp vé t6 chirc quan 1y hoat ddng thwc hién cac quyén sir dung ddt

- Mot s6 cac ho gia dinh, ca nhan duoc diéu tra cho rang thoi gian
hoan thién cac thil tuc chuyén QSDD con dai. Do vy can giam bét cac thi
tuc khong can thiét, giy phién ha cho cong dan trong qua trinh thuc hién cac
quyén ctia nguoi str dung dat, rat ngan duoc thoi gian giai quyét cac tha tuc
hanh chinh.

- Thanh lap duong day nong dé tiép thu ¥ kién phan anh, kién nghi
cua nguoi dan vé TTHC, vé thai do phuc vu cua can b, cong chirc, vién churc
thuc thi nhiém vu han ché sy sach nhidu, phién ha, tham nhiing cta can bo,
cong chtrc, vién chirc trong khi giai quyét cong viéc ciia cong dan.

- Tang cuong cong tac thanh tra, kiém tra viéc thuc hién phap luat
vé dat dai, xtr 1y nghiém khac, dat diém nhiig vi pham, dong thoi ngan chin

kip thoi nhitng vi pham phét sinh.



KET LUAN VA KIEN NGHI

1. Két ludn

1. Cong tac chuyén quyén str dung dét tai thi x3 Pho Yén giai doan
2016 - 2018 dugc thuc hién theo Luat dat dai 2013 v6i 5 hinh thirc: chuyén
d6i, chuyén nhuong, thira ké, ting cho va gop von. Két qua nhu sau:

- Theo hinh thirc: Chuyén ddi dugc 100/100 trudng hop dang ky;
chuyén nhuong dugc 5.719/5862 truong hop; Tang cho dugc 3882/4.008
truong hop ding ky; Thira ké thuc hién duoc 1.212/1.284 hd so dang ky va
g6p von duoc 01 trudong hop ding ky.

- Theo giai doan: nam 2016 thuc hién duoc 1.685/1.825 ho so
dang ky (dat ty 1¢ 92,33%); nam 2017 thuc hién duoc 3.719/3.798 ho so dang
ky (dat ty 1€ 97,92%); nam 2018 thyc hién dugc 5.510/5.632 hd so dang ky
(dat 97,83%).

2. Két qua cua cong tac chuyén quyén st dung dit tai thi xa Phd
Yén giai doan 2016 - 2018 chju anh hudng cta nhiéu yéu t6: Yéu t6 chu
truong chinh sach cua tinh va thi xa; Yéu tb phat trién kinh té - xa hoi cta dia
phuong; ... Tat ca cac yéu té déu c6 anh hudng dén tinh hinh phat trién kinh té
- x4 hoi cua thi x4 Phd Yén néi chung va dén nganh quan 1y dat dai cling nhu
cong tac chuyén quyén sir dung dat noi riéng. Trong 7 yéu to nghién ctru thi
yéu t6 quy hoach va chinh sach 1a hai yéu t6 c6 anh huong nhiéu nhat, yéu to
quy dinh vé thu tuc hanh chinh chiém it nhat.

3. Qua trinh thuc hién quyén cia ngudi SDP van thé hién mot sb
khoé khan, ton tai duoc nguoi dan phdn anh nhu: Tha tuc hanh chinh con mot
sb diém phién ha, phi, I¢ phi cao, thoi gian thyc hién thu tuc lau,... Mat khac,
do tap quan, nhan thtc, tdm 1y e ngai cua ngudi dan vé phap luat dat dai va
nhirng han ché vé co s& co s& VAt chit, nguén ngan luc ... Do vay, dé nang cao
dugc hiéu qua cong tac chuyén quyén tai thi xa Pho Yén trong thoi gian toi
can thuc hién dong bo 3 giai phap co ban, d6 1a: Giai phap vé co ché chinh
sach; Giai phap vé tuyén truyén, phd bién phap luat; Giai phap vé to chirc

quan ly hoat dong thuc hién cac QSDD.



2. Kién nghi

Do han ché vé thoi gian nén dé tai mai chi nghién ciru duge mot sé yéu
t6 co ban anh huéng dén cong tac chuyén quyén st dung dat thong qua két
qua ctia 5 hinh thtrc chuyén quyén 1a: chuyén d6i, chuyén nhuong, ting cho,
thira ké va gop von. Vi vdy, dé nghién ciru ¢6 gia tri hon va danh gia toan dién
hon viéc thuc hién cac quyén cua ngudi st dung dat, trong thoi gian toi dé
nghi:

- Tiép tuc nghién ctru dé tai sau hon vé cac chinh sach, quy dinh
phap luat vé thuc hién QSDD;

- Can c¢6 chinh sach vé thué hop 1y pht hop véi thu nhap cta nguoi
str dung dat dé nguoi str dung dat thuc hién tot quyén cta minh theo quy dinh.

- Pé nghi UBND thi xa Phd Yén, Phong Tai nguyén Moi truong
va Chi nhanh Vin phong DPKDPD thi x3 bb sung thém nguén nhan lyc dé nang

cao duoc hi€u xuat cong viéc.
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Phu luc 01
PHIEU THU THAP THONG TIN
VE Y KIEN CUA NGUOI DAN
Phuc vu dé tai “ Pdnh gid tinh hinh chuyén quyén sir dung dit tai thi xi
Phé Yén, tinh Thdi Nguyén, giai doan 2016 - 2018
Xin éng( ba) vui long cho biét cdc théng tin vé nhitng vin dé duéi ddy (Hay

trd 101 hodc ddnh ddu tich vao cdc cdu trd 1oi phit hop véi y kién ciia Ong/Ba)

1. Thong tin chung ciia ngudi dugc phong van:

2. N0i dung
Céu 1: Chuyén QSD dat 13 quyén ctia ngudi sir dung dat?

€ Dung
€ Sai
Céu 2: C6 bao nhiéu hinh thitrc chuyén QSD dat theo Luat dat dai 2013?
e 5 e 7
e © e 8

Ciu 3: Ong (Ba) co biét vé cac thu tuc dé duoc chuyén QSD dat khong?

€ Co € Khong
Céu 4: Nguoi chuyén quyén sir dung dat phai c6 nghia vu gi v6i nha nuée?

€ a. Khai bao viéc chuyén quyén € c. Lam day du thu tuc

€ b. Nop thué chuyén quyén €Cabvac
Miec thué, phi hi¢n nay theo quy dinh??

€ a. Phu hop € b. Khong phu hop

Cau 5: Ong (Ba) co biét diéu kién dé dugc chuyén QSD dat?



Co € Khong



Céu 6: Két qua chuyén QSDP di duoc tra dang thdi han?
€ Co € Khong
Cau 7: Ong (Ba) co biét ai 1a nguoi truc tiép giai quyét cac van dé vé chuyén

QSD dit trén dia ban khong?

Céu 8: Ong (Ba) co biét noi tiép nhan hd so chuyén QSD d4t?
€ Co € Khong
G CU THE: et s e e et e s e s e e es e s e e e e s e s e s e e anenneseseen,
Cau 9: Ong (Ba) c6 c¢6 duoc tuyén truyén, pho bién vé phap luat dat dai khong?
€ Co € Khong
Céu 10: Ong (ba) cho biét thai 6 ctia can bd quan 1y dbi vai cong tac tiép
dan dén 1am tha tuc chuyén quyén?

Pongy  Khong dong ¥

Nhiét tinh huéng dan lam day du ho so O O
Tir chdi O m
Hudéng dan nhung khong tan tinh O O
Niém né, tan tinh véi dan | |

Céu 11: Ong (ba) cho biét khi duoc tra két qua chuyén quyén st dung dét c6
dung vé6i thoi gian ghi trong gidy hen khong?

Co O
Khong O
Cau 12: Nhimng kho khin gap phai khi 6ng (ba) 1am thu tuc chuyén quyén sir
dung dat?
Pongy  Khong dong
Chua hiéu rd vé nhitng quy dinh trong hd O O

so chuyén quyén can nhiing loai gidy to gi



Lam ho so do ghi sai bi stra lai nhi€u lan O O

Can bo dia chinh hay tur chdi vi ban hop O O
Phai di lai nhiéu 1an ma khong giai quyét 0 0
KhO Khan KRAC........cooouiiiiiiiiee et

Cau 13: Ong (ba) c6 hiéu gi vé thu tuc chuyén quyén st dung dat khong?
Co O
Khong O

Tai sao?

Céu 14: Theo dng (ba) thii tuc chuyén quyén sir dung dét theo co ché mjt cira
Pong y Khong dong ¥

Co6 thuan loi O O

Co kho khan O O

Tai sao?

Cau 15: Xin ong (ba) danh gia v/v thuwe hién cong chirng cac thi tuc chuyén
quyéen?

* Doi voi cong chung nha nuoc

Tét O
Binh thuong/ trung binh O
Kém O

* Déi voi cong chirng tir
Tét O
Binh thuong/ trung binh O

Kém O



Cau 16: Ong (ba) c6 mong mudn hay dé xuat y kién gi dé nang cao hiéu qua
cong tac chuyén quyén sir dung dat?

............................................................................................................................

Phé Yén, ngay......thang.....ndm 2019

Nguwoi tra 1oi Nguoi didu tra



Phu luc 02
PHIEU THU THAP THONG TIN
VE Y KIEN CAN BO PIA
CHINH
Phuc vu d@ tai “Ddnh gid tinh hinh chuyén quyén siv dung dit tai thi xa
Pho Yén, tinh Thdi Nguyén, giai doan 2016 - 2018”

Xin 6ng (ba) vui long cho biét cdc thong tin vé nhitng vin dé dudi ddy
(Hay tra 1o hodc danh déu tich vao cdc cdu tra 1oi phit hop véi ¥ kién

ciia Ong/Ba)

1. Thong tin chung ciia nguwoi dwoc phéng van:

TA
en. ....................................................................................................................

2. Noi dung
Céu 1: Cong tac chuyén QSD dét trén dia ban dién ra nhu thé nao?
€ So61dong
€ Binh thuong
€ Kém
Cau 2: Ap luc khi thyc hién cong viéc?
€ a. Thoi gian
€ b. Khéi luong cong viéc
€ c.Caavab
Céu 3: V& trang thiét bj c6 day du khong?

€ Co € Khong

Cau 4: Thoi gian giai quyét thu tuc cé phi hop khong?

€ Co € Khong



Céu 5: C6 t6 chirc cac budi tuyén truyén cho ngudi dan vé chuyén QSD dt

hay khong?

€ Co € Khong

Céu 6: Nguoi dan c6 am hiéu vé phap luat hay khong?

€ Co € Khong
Céu 7: Con tinh trang ngudi dan chuyén quyén sir dung dat cho nhau khong
coO su cong nhan ctia Nha nudce

€ Co € Khong

Ciu 8: Cong tac chuyén QSD dat trén dia ban con gip kho khin khong?
€ Co € Khong

,
Cu thé
U R e e e e e e e e e

Céu 9: Nguoi dan 1am hd so chuyén quyén st dung dat co ding quy dinh khong?
€ Co € Khong

Céu 10: Phuong an Quy hoach str dung dét cua thi xa Phd Yén c6 anh hudng
dén két qua chuyén quyén str dung dat khong?

€ Co € Khong

NEu €6 (Cu the NHU the NA0?): et



Céu 11: Theo 6ng (ba) nhitng yéu t6 ndo sau day anh hudng dén tinh hinh chuyén

quyén sir dung dit tai thi x4 Pho Yén giai doan 2016 - 2018?

Mirc d§ anh hwéng

TT Yéu to
1 2 3
1 | Chinh sach
Quy hoach
Dan sb

Tinh hinh phat trién KT - XH

Thi trudng bat dong san

Céc quy dinh vé thu tuc hanh chinh
Thong tin dat dai & BDS

N N | B W] N

Ghi chii:  1: Anh huéng nhiéu
2: Anh hwéng trung binh
3: Anh huong it
(Pdnh ddu x vao é lwa chon)
Céu 12: Y kién dé xuit ctia 6ng (ba) dé nang cao hiéu qua cong tac chuyén
quyén sir dung dat cho dia phuong trong thoi gian t&i?

Phé Yén, ngay......thang.....nam 2019
Can b tra loi Nguwoi diéu tra
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