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MO DAU
1. Tinh cap thiét cia dé tai

Chuyén quyén st dung dat 1a mot trong nhimg quyén co ban cia ngudi sir
dung dat da duoc quy dinh tai Luat Pit dai 2013. Trén thuc té, hoat dong chuyén
quyén st dung dét 13 mot hoat dong dién ra thuong xuyén va lién tuc tir xua dén nay
va t6n tai dudi nhiéu hinh thic rat da dang. Tuy nhién, chi dén khi Luat Dat dai 1993
ra doi, chuyén quyén su dung dat méi duogc quy dinh mot cach c6 hé théng vé cac
hinh thtrc chuyén quyén, cling nhu trinh ty thu tuc thuc hién cac quyén dé. Theo Luat
Dit dai 1993, nguoi sir dung dat c6 thé tham gia 5 hinh thire chuyén quyén st dung
dat d6 1a: chuyén do6i, chuyén nhugng, cho thué, thira ké va thé chap quyén sir dung
dat. Trong qué trinh thue hién va sau 2 1an stra doi, bd sung (vao nim 1998 va nim
2001) hoat dong chuyén quyén sir dung dat duoc bd sung hinh thirc thu dugc nhiing
thanh tu dang ké gbp von phan hoan thién cong tac quan li nha nude vé dat dai, thuc
day nén kinh té nudc ta phat trién. Trong 2 1an sira doi bd sung ndy cé thém hinh
thirc chuyén quyén la “gép vbn bang gia tri quyén sir dung dat”. Song, nén kinh té
nay ngay cang phat trién nhat 1a trong linh vuc dat dai dién ra ngdy cang sb6i dong
hon va da dang ma Luat Dat dai 1993 boc 16 nhiéu diém khéng ph hop. Chinh vi
vay, Luat Dét dai 2003 ra doi nham khic phuc nhirng ton tai ctia Luat DAt dai 1993,
cho dén Luat Pit dai 2013 nhitng van dé vé chuyén quyén sir dung dat dugc quy
dinh chat ch&, cu thé hon vé sb hinh thirc chuyén quyén va trinh tu thu tuc chuyén
quyén ciing nhu nhiéu van dé lién quan khac.

Hoang Hoa c6 43 don vi hanh chinh cap x3 (trong giai doan nghién ctu), 1a
huyén c6 sd luong don vi hanh chinh cdp xd nhiéu nhat Viét Nam. Hoang Hoa la
huyén cé nén kinh té kha, day 1a huyén déng dan, nho nguén nhan lyc dbi dao, gia ré
nén viéc phat trién kinh té nho stc lao dong cling phat trién. Pay ciing 1a mot trong
nhirng trong diém ndng nghiép cua tinh. Udc tinh dién tich dat nong nghiép dat hon
80%, phu hop cho viéc trong cay laa, nhd gidp bién nén ngu nghiép Hoang Hoéa ciing
kha phat trién, lai ndm gan thanh phd Thanh Hoa, 1a mot trong nhing yéu td thuc day
nén kinh t¢ manh mé&. Trong nhiing nim qua dugc sy quan tdm dau tu cua Trung
uong, tinh, su chi dao sat sao cua tinh uy - HDND - UBND tinh, sy giup d& c6 hi¢u

qua cua céc ban, nganh, doan thé tinh, cuing voi sy no lyc cua can bd va nhan dan



trong toan huyén, Hoing Hoa di dat duoc nhimng thanh qua dang khich 1¢, kinh té -
xa hoi clia huyén da khong ngimg phat trién, tc do phat trién, toc do ting truong
kinh té ludn dat & muc cao (Cong thong tin dién tir huyén Hoang Hoéa). Dé chu dong
thu hut dau tu, ndm bt thoi co tao da phat trién, trong thoi gian téi, huyén tap trung
ddy manh cong tac quy hoach, giai phong mit bang dé xay dung co so ha tang cac
khu, cum coéng nghiép Bac Hoang Hoéa, Thai Thing, Hoang Phy va dua vao hoat
dong. Hoan thanh quy hoach trung tdm cac x4, thi trin... c6 thé thiy ring trong
nhitng nim qua, cing véi su phat trién chung cta ca nudc, téc do d6 thi hoa cua
huyén ciling dién ra kha manh, véi qua trinh do thi hoa nhanh chong nhu vay khién
cho dit dai trén dia ban bién dong kha manh, nhiéu khu dan cu moc 1én déng nghia
v6i viée phat trién vé& dan cu, do d6 viée chuyén quyén sir dung dat dién ra kha soi
dong va phuc tap, dac bi¢t 1a trong nhiéu nam tré lai day viéc thuc hién quyén va
nghia vu ciia Nha nuéc dai dién cha sé hitu va cha sir dung dat trong quan 1i va sir
dung dat dai dd dat duoc nhiu thanh tich dang ké song van con gip nhiéu kho khin
trong qué trinh thyc hién Luat Pat dai. Do vay, dé théy duoc nhirng mat ton tai va
yéu kém trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai ndi chung va trong viéc dam bao
quyén loi ciing nhu nghia vu cua Nha nudc va chu st dung dét trong qua trinh quan
1y va s dung dat dai, ta can ddnh gia mot cach khach quan nhitng két qua da dat
dugc tir d6 rut ra bai hoc kinh nghiém nham quan li va st dung dat dai mot cach hiéu
qua nhit.

Xuat phat tir nhimg van dé trén toi tién hanh nghién ciru dé tai:"Pdnh gid
cong tac chuyén nhwong, ting cho, thiva ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén
Hodng Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019".

2. Muc tiéu cia deé tai

- Panh gia thuc trang cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén st
dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019.

- Nhéan xét cia ngudi dan vé cong tac chuyén nhuong, tang cho, thira Kké
quyén sir dung dét trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa.

- Phan tich nhing thuan loi, kho khan va dé xuat mot s6 giai phap dé dé nang
cao hiéu qua cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat trén dia

ban thi huyén Hoang Hoéa, tinh Thanh Hoa.



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

Bo sung nhiing kién thire da hoc trén 16p, hoc héi, tiép nhan nhing kién thirc,
kinh nghiém thuc té va hiéu rd hon vé cong tac quan li Nha nudc vé dat dai, cu thé
1a cong tac chuyén quyén str dung dat.
3.2. Y nghia trong thue tién

Tir qué trinh nghién ciru dé tai giup tim ra duoc nhiing thuan loi, kho khan cua
cong tac chuyén quyén str dung dét noi chung va cong tac chuyén nhuong, ting cho,
thira ké quyén sir dung dat noi riéng, rit ra nhitng bai hoc va dé xuat mot s6 giai phap

khic phuc, gop phan ddy nhanh tién do cong tac chuyén quyén sir dung dat.



Chuong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Co sé khoa hoc
1.1.1. Khdi ni¢m vé chuyén quyén sir dung dit

Tai Piéu 3 Luat Dat dai 2013 (Luat Pat dai 2013, 2014) di néu ra khéi niém
cu thé vé chuyén quyén sir dung dat nhu sau:

Chuyén quyén st dung dat 1a viéc chuyén giao quyén st dung dat tir nguoi
nay sang ngudi khac théng qua cac hinh thirc chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué,
thira ké, tang cho quyén sir dung dat va gop von bang quyén st dung dat.

1.1.2. Piéu kién dé dwoc thwe hién chuyén quyén sir dung dit

Diéu 188 Luat Dat dai 2013 (Luat Dat dai 2013, 2014) diéu kién thuc hién cac
quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap
quyén st dung dat; gop von bang quyén sir dung dit, ddy 1a ndi dung méi duge quy
dinh:

1.Nguoi str dung dat duoc thuc hién cac quyén chuyén dbi, chuyén nhugng,
cho thué, cho thué lai, thira ké, ting cho, thé chap quyén st dung dat; gop von bang
quyén sir dung dat khi co cac diéu kién sau day:

a) C6 Gidy chimg nhan, trir truong hop quy dinh tai khoan 3 Diéu 186 va
truong hop nhan thira ké quy dinh tai khoan 1 Diéu 168 cua Luat nay;

b) it khong c6 tranh chip;

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

d) Trong thoi han sir dung dét.

2.Ngoai cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay, nguoi sir dung dit khi
thuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira Kké, tang
cho quyén st dung dat; quyén thé chap quyén sir dung dat, gop von bang quyén st
dung dat con phai c6 du diéu kién theo quy dinh tai cac diéu 189, 190, 191, 192, 193
va 194 cua Luat nay.

3.Viéc chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tiang cho,
thé chip quyén sir dung dit, gop von bang quyén sir dung dit phai dang ky tai co

quan dang ky dat dai va co hiéu luc ké tir thoi diém dang ky vao so6 dia chinh.



1.1.3. Théi diém dwoc thue hién cdc quyén ciia nguwoi siv dung dit

Tai Diéu 168 Luat Pat dai 2013 (Luat Pat dai 2013, 2014) quy dinh vé thoi
diém dugc thuc hién cac quyén ctia nguoi sir dung dat nhu sau:

1. Nguoi st dung dat duoc thue hién céac quyén chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, ting cho, thé chip, gop vén quyén sir dung dét khi c6 Gidy chimg nhan. Di
v6i truong hop chuyén dbi quyén sir dung dat nong nghiép thi nguoi sir dung dat
duogc thue hién quyén sau khi c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat; trudng hop nhan
thira ké quyén sir dung dat thi nguoi sir dung dat duoc thuc hién quyén khi c6 Gidy
chtng nhan hoic du diéu kién dé cip Gidy chirng nhan quyén str dung dét, quyén s
hiru nha & va tai san khac gan lién vai dét.

Truong hop nguoi st dung dat duoc cham thyc hién nghia vu tai chinh hodc
dugc ghi ng nghia vu tai chinh thi phai thuc hién xong nghia vu tai chinh trudce khi
thue hién cac quyén.

2. Thoi diém ngudi thyc hién chuyén nhuong quyén st dung dat trong du an
dau tu xay dung kinh doanh nha & dé ban hoic cho thué; chuyén nhuong quyén st
dung dat dong thoi chuyén nhuong toan bd dy an ddi voi du an du tu xay dung két
ciu ha tang dé chuyén nhuwong hoic cho thué sau khi c6 Gidy chimg nhan va c6 du
diéu kién theo quy dinh tai Diéu 194 cua Luat nay.

1.1.4. Mt 56 quy dinh vé nhan quyén siv dung dit

Diéu 169 Luat Dat dai 2013(Luat Dt dai 2013, 2014) quy dinh vé nhan quyén
sir dung dat nhu sau:

1. Ngudi nhan quyén sir dung dat duoc quy dinh nhu sau:

a) Ho gia dinh, ca nhan dugc nhan chuyén quyén sir dung dat nong nghiép
thong qua chuyén d6i quyén sir dung dat quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 179 cia
Luat nay;

b) T6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan duoc nhin chuyén quyén sir dung dat
thong qua nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, trir truong hop quy dinh tai Didu
191 cua Luét ndy; nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc nhan chuyén quyén sir
dung dat thong qua nhan chuyén nhuong quyén sir dung dit trong khu coéng nghiép,

cum cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao, khu kinh té. Doanh nghiép c6



von dau tu nudc ngoai duge nhan chuyén nhuong vén dau tu 13 gia tri quyén sir dung
dat theo quy dinh ctia Chinh phu;

c) Tb chirc, ho gia dinh, c4 nhan, cOng déng dan cu duoc nhan chuyén quyén
sir dung dét thong qua nhan ting cho quyén sir dung dat theo quy dinh tai diém c
khoan 2 Diéu 174 va diém e khoan 1 Piéu 179 cta Luat ndy, trir trudng hop quy dinh
tai Diéu 191 cua Luat nay;

d) Tb chirc, hd gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu dugc nhan chuyén quyén
st dung dat thong qua nhan thira ké quyén st dung dat;

d) Nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai thude dién dugce s¢ hiru nha & tai Viét
Nam theo quy dinh cta phéap lut vé nha & duoc nhin chuyén quyén sir dung dit &
thong qua hinh thirc mua, thué mua, nhén thtra ké, nhan tang cho nha ¢ gén lién véi
quyén st dung dat & hoac dugc nhan quyén sir dung dit & trong cac du 4n phat trién
nha ¢;

e) To chuc kinh té, doanh nghiép lién doanh nhan chuyén quyén sir dung dat
thong qua nhin gbp vdn bang quyén sir dung dat;

g) T6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, co s¢ ton gido, nguoi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai duge nhan quyén sir dung dit thong qua viéc Nha nudc
giao dét; doanh nghiép c¢6 vén dau tu nudc ngoai nhan quyén st dung dat thong qua
viéc Nha nudc giao d4t dé thuc hién cac dy 4n dau tu xay dung nha ¢ dé ban hodc dé
ban két hop cho thug;

h) T6 chirc kinh té, t6 chirc su nghiép cong 1ap tu chu tai chinh, ho gia dinh, ca
nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh nghiép c6 vén dau tu nude
ngodi, to chirc nudc ngoai ¢ chirc ning ngoai giao dugce nhin quyén st dung dat
thong qua viéc Nha nuée cho thué dit;

1) T6 chuc, hd gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu, co so ton gido dugc nhan
quyén sir dung dat thong qua viéc Nha nude cong nhan quyén sir dung dat d6i voi dat
dang dugc st dung 6n dinh;

k) T6 chirc, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, doanh
nghiép c6 vbén dau tu nude ngoai duoc nhan quyén sir dung dat theo két qua hoa giai
thanh vé tranh chdp dit dai duoc Uy ban nhan dan cép c6 tham quyén cong nhan;

thoa thuan trong hgp dong thé chap dé xir Iy ng; quyét dinh ciia co quan nha nude co



thAm quyén vé giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai, quyét dinh
hodc ban an cta Toa 4n nhan dan, quyét dinh thi hanh 4n ctia co quan thi hanh 4n da
dugc thi hanh; vin ban céng nhan két qua dau gia quyén sir dung dat phu hop véi
phap luat; vin ban vé viéc chia tach quyén st dung dat phu hop véi phap luat ddi véi
ho gia dinh hodc nhém ngudi 6 quyén sir dung dat chung;

1) Cong dong dan cu, co so ton gido, dugc nhan quyén sir dung dat theo két
qua hoa giai thanh vé tranh chap dit dai dugc Uy ban nhén dan cép c¢6 thim quyén
cong nhan; quyét dinh cta co quan nha nudc ¢ thim quyén vé giai quyét tranh chip
déat dai, khiéu nai, td cdo vé dit dai, quyét dinh hodc ban an ctia Toa an nhan dan,
quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh an d3 duoc thi hanh;

m) T6 chure 1a phap nhan méi duge hinh thanh thong qua viée chia tach hodc
sap nhap theo quyét dinh cta co quan, to chirc ¢6 tham quyén hodc vin ban vé viéc
chia tach hodc sap nhap to churc kinh té phu hop véi phap luat duge nhan quyén st
dung dat tir cac t6 chure 1a phap nhan bi chia tach hodc sap nhap.

2. Ho gia dinh, c4 nhan dugc nhan chuyén nhuong quyén su 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 cua Luit nay.

1.1.5. Trinh tw, thii tuc chuyén quyén siv dung dit
Tai Diéu 79 Nghi dinh 43/2014/ND — CP quy dinh vé trinh t, thu tuc thuc
hién chuyén quyén st dung dét, cu thé nhu sau:

1. Nguoi st dung dat nop 01 b hd so thue hién quyén cia ngudi sir dung dét,
chu so hitu tai san gin lién voi dat.

Trudng hop thuc hién quyén cua ngudi st dung dat ddi voi mot phan thira dat
thi nguoi sir dung dat dé nghi Vian phong diang ky dat dai thuc hién do dac tach thira
d6i voi phan dién tich can thuc hién quyén cua ngudi st dung dat trude khi nop hd
so thuc hién quyén cta nguoi st dung dat.

2. Van phong dang ky dat dai co trach nhiém kiém tra hd so, néu du diéu kién
thue hién cac quyén theo quy dinh thi thuc hién cac cong viée sau day:

a) Gui thong tin dia chinh dén co quan thué dé xac dinh va thong bao thu nghia

vu tai chinh ddi véi truong hop phai thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh;



b) Xac nhan ndi dung bién dong vao Gidy chimg nhan di cip theo quy dinh
cua B¢ Tai nguyén va Mo6i truong.

Trudng hop phai cip Gidy ching nhan quyén str dung dét, quyén sé hitu nha ¢
va tai san khac gin lién véi dat thi 1ap hd so trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy
chtng nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat
cho ngudi str dung dit;

c¢) Chinh ly, cap nhat bién dong vao hd so dia chinh, co s& dit liéu dat dai; trao
Gidy chimg nhan cho ngudi sir dung dat hodc giri Uy ban nhan dan cap xa dé trao dbi
v6i truong hop nop ho so tai cap xa.

3. Truong hop ngudi st dung dat ting cho quyén st dung dat dé xay dung
cong trinh céng cong thi phai 1ap van ban ting cho quyén str dung dit theo quy dinh.

Sau khi hoan thanh xay dung cong trinh céng cong trén dat dugc ting cho, Vin
phong ding ky dat dai cin ctr vao van ban ting cho quyén sir dung dat di duoc Uy
ban nhan dan cép xa xac nhan va hién trang st dung dat dé do dac, chinh ly bién
dong vao hd so dia chinh, co s¢ dir liéu dét dai va thong bao cho nguoi str dung dat
nop Gidy chimg nhan da cap dé xac nhan thay d6i. Truong hop nguoi sir dung dat
tang cho toan bo dién tich dit di cip Gidy chimg nhan thi thu hdi Gidy chimg nhan
dé quan ly.

4. Truong hop ngudi dé nghi cip Gidy chimg nhan da chét trude khi dugc trao
Gidy chtng nhan thi nguoi duoc thira ké quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap
luat thira ké nop bd sung gidy to vé thira ké theo quy dinh.

Vin phong ding ky dat dai x4c nhan thira ké vao Gidy chimg nhan da ky hoic
1ap hd so dé trinh co quan c6 tham quyén cip Gidy ching nhan quyén st dung dat,
quyén sé hiru nha & va tai san khac gan lién voi dit cho ngudi dugce thira ké theo quy
dinh cia B9 Tai nguyén va Moi truong. Nguoi dugce thira ké c6 trach nhiém thuc
hién nghia vu tai chinh vé quyén st dung dét, tai san gin lién voi dat trong trudng
hop nguoi duoc cap Gidy chimg nhan da chét phai thyuc hién theo quy dinh cua phap
luat.

5. Truong hop nguoi st dung dat thué cua Nha nude theo hinh thire thué dét
tra tién thué dat hang nim ma ban hodc gop von bang tai san gin lién véi dat thué thi

thuc hién trinh ty, thu tuc theo quy dinh sau:



a) Thyc hién mua ban, gop vén bang tai san gan lién v6i dat theo quy dinh cia
phép luat vé dan su;

b) Sau khi nhan hd so ban, gbp von bang tai san gan lién voi dat thué, Van
phong dang ky dat dai 1ap hd so dé cho bén mua, bén nhan gop von bang tai san gin
lién voi dat tiép tuc thué dat;

¢) Co quan tai nguyén va moi trudng cé trach nhiém tham tra ho so trinh Uy
ban nhdn dan cip c6 thAm quyén quyét dinh viéc thu hdi dat cia bén ban, bén gop
von bang tai san gan lién voi dat thué dé cho bén mua, bén nhan gbp vén bang tai san
gin lién vé6i dat tiép tuc thué dit; ky hop dong thué dat dbi v6i bén mua, nhan gop
von bang tai san gan lién voi dat thué; thong bao bang vian ban cho co quan thué vé
viéc hét hiéu luc ciia hop dong thué dat ddi voi ngudi ban, ngudi gop von bang tai
san;

d) Vin phong ding ky dit dai giri hop ddng thué dit cho ngudi mua, nguoi
nhan gop von béng tal san gén lién véi dit thué; chinh 1y, cap nhat bién dong vao hd
so dia chinh, co so dir liéu dat dai; trao Gidy chtrng nhan cho nguoi duoc cp;

d) Truong hop mua ban, gop von bing tai san gin lién vi mot phan thira dat
thué thi phai lam thii tyc tach thira dét trude khi 1am tha tuc thué dat theo quy dinh tai
Khoan nay.

1.1.6. Nguyén tic chuyén quyén sir dung dit

Tai Diéu 691 Luét Dan su 2005 quy dinh vé nguyén tic chuyén quyén sir dung
dat nhu sau:

1. Ca nhan, phap nhan, ho gia dinh, chu thé khac sir dung dat duoc phap luat
cho phép chuyén quyén sir dung dat méi c6 quyén chuyén quyén st dung dat.

2. Khi chuyén quyén st dung dat, cac bén c¢6 quyén thoa thuan vé nodi dung cta
hop dong chuyén quyén sir dung dat nhung phai phi hop véi quy dinh caa Bo luat
nay va phap luat vé dat dai.

3. Bén nhan chuyén quyén st dung dat phai st dung dat ding muc dich, dung
thoi han ghi trong gidy chimg nhan quyén st dung dat va phu hop véi quy hoach, ké

hoach str dung dat & dia phuong tai thoi diém chuyén quyén st dung dat.



1.2. Co sé phap Iy ciia chuyén quyén sir dung dat

Co s6 phap 1y cta dé tai bao gdm Luat, cac Nghi dinh, Thong tu, quyét dinh va
cac van ban co lién quan dén cong tac chuyén quyén sir dung dit tuan theo Luat Dt
dai 2013.

- Luat Dt dai 2013;

- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh phi quy
dinh chi tiét thi hanh mét sb diéu cua Luét Dat dai.

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh phi quy
dinh vé gia dat.

- Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 cua Chinh phi quy
dinh vé thu tién sir dung dt.

- Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nam 2014 quy dinh vé
gidy chung nhan quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién véi
dat.

- Thong tu s6 24/2014/TT-BTNMT ngay 19 thang 5 nim 2014 quy dinh vé hd
so dia chinh.

1.3. Tinh hinh chuyén quyén sir dung dat tai mét s6 nuéc trén thé gisi
1.3.1. Tinh hinh chuyén quyén sir dung dit tgi Trung Quéc

Theo mot chinh sach dugc thong bao vao chu nhat tudn trude, cac cu dan
néng thon Trung Qudc s& duoc hudng quyén tu do nhiéu hon trong chuyén nhuong
dat ma ho c6 hop dong, trong khi quyén sé hitu dat khong doi.

Hau hét dit nong nghiép cta Trung Qudc déu duoc sé hitu chung béi nhitng
ngudi canh tac trén manh dat dé. Do lyc luong lao dong nong thon dugce tra lwong
cao hon tai cac thanh phd 16n, tir nam 2008, Trung Qudc bit ddu cho phép nong dan
cho thué, chuyén nhuong va tich tu rudng dat ma ho c6 giéy to, trong mot nd luc
nham thic ddy nong nghiép hién dai va tai sir dung dit nong nghiép bi bé hoang.

St dung dat nong nghiép 1a van dé 16n tai quoc gia dong dan nhat thé gidi nay
khi an ninh luong thuc va doi sdng cta ca cu dan nong thon hién tai 1an nhitng ngudi
néng thon di di cu 1a nhitng van dé duoc uu tién cao tai Trung Qudc.

Trung Qudc da gidi thiéu cac chuong trinh cai cach dat néng nghiép, duoc
biét dén phd bién 13 Hé thong trach nhiém ho gia dinh (Household Responsibility
System — HRS), tir dau nhitng nam 1980s. Sau khi thanh toan mot khoan tién cb dinh



cho chinh pht, néng din cé thé ban ty do phan san xuit thing du ra thi truong. Co
ché nay di thiic ¢y manh dong lyc san xuat ctia néng dan, dan téi san lugng ngii coc
ctia Trung Quéc ting manh (Tran Thi Minh Ha, 2000).

Nhung khi Trung Qudc d6 thi héa ngay cang manh mé, nhiéu nong dan da di
cu ra cac thanh phd, boé hoang dat nong nghiép, ddy ting nhu cau chuyén nhuwong dat
néng nghiép cho nhirng ca nhan — t6 chic c6 thé quan 1y va san xut néng nghiép.

Chinh sach méi nay s& dan toi hinh thanh cac co ché gitp hoat dong chuyén
nhuong duge chuan hoa cao hon, trong khi cac quyén cua chu dat dugc bao vé tot
hon.

Chinh quyén céc cip tai Trung Qudc dugc yéu cau dam bao hoat dong chuyén
nhuong khong din t6i giam dat nong nghiép hodc lam giam san lwong ngii cde.
Chinh quyén céc cip ciing phai dam bao khong xdy ra tinh trang cudng ché chuyén
nhuong va chuyén nhuong sang cac muc dich phi nong nghiép (Thanh Phuong,
2016).

1.3.2. Tinh hinh qudn Iy dit dai ciia My

Nudc My c6 dién tich ty nhién khoang 9,4 triéu km? dan s6 hon 300 triéu, dat
d6 thi chuyén dung chiém 11,9% dién tich tu nhién. La mot qudc gia phat trién, My
c6 hé théng phap luat vé dat dai rat phat trién c6 kha ning diéu chinh dugc cic quan
hé x3 hoi da dang va phuc tap nhit. Luat dat dai cia My quy dinh cong nhén va
khuyén khich quyén s¢ hitu tu nhan vé dét dai; cac quyén nay duoc phap luat bao ho
rat chit ch& nhu 13 mot quyén co ban ctia cong dan. Cho dén nay c6 thé thay, cac quy
dinh nay dang phat huy rat c6 hiéu qua trong viéc phat trién kinh té dat nudce, vi nd
phat huy dugc hiéu qua dau tu dé nang cao gia tri cia dat dai va lam ting dang ké
hiéu qué st dung dat trong pham vi toan xa hoi. Mic du céng nhan quyén sé hitu tu
nhan, nhung lut dat dai cia My van khang dinh vai trd ngay cang 16n va c6 vi tri
quyét dinh ctia Nha nudc trong quan 1y dat dai. Cac quyén dinh doat ctia Nha nuéc
bao gom: Quyén quyét dinh vé quy hoach va ké hoach str dung dit, quyén quy dinh
vé quy hoach kién triic do thi va cong trinh xay dung; quyén quy dinh vé muc dich sir
dung dit; quyén xtr Iy cac tranh chdp vé& quyén sir dung dit va quyén ban hanh céac
quy dinh vé tai chinh dat; quyén thu hoi dit thudc so hiru tu nhan dé phuc vu céc loi

ich cong cong trén co s dén bu cong bang cho nguoi bi thu hoi... Vé ban chit quyén



so hitu tu nhan vé dit dai & My ciing chi trong dwong quyén sir dung dat & Viét Nam
(Nguyén Trong Tuén, 2018).
1.3.3. Quy dinh vé quyén sir dung dit tai Han Quéc va Pai Loan

Theo B6 Tai nguyén va Méi trudng (2016), tir nim 2009, phap luat Han Qudc
cho phép ca nhan va nha dau tu nudc ngoai sé hiru dat dai trén co so cac diéu udc
quéc té twong hd. Ngudi nudc ngodi c¢6 thé mua, ban, thé chip, cho thué dat, thira ké,
dau gia... (d6i voi cac nude cho phép cong dan Han Qudc thyc hién cic quyén tuong
tu).

Han Quéc c6 dao luat riéng quy dinh viéc s¢ hiru dat dai ctia ngudi nude
ngoai, trong d6 quy dinh chi c6 thé ap dung dbi voi cong din cac nude co trao quyén
tuong ty cho cong dan Han Quéc. Céc loai dat lién quan dén an ninh quéc phong, co
s& van hoa, khu bao ton... con co cac rang budc cu thé hon tai cac dao luat: bao vé
co s& quan su, bao ton di san vin héa, luat bao ton moi truong...

Luat Dét dai Dai Loan, dat dai duoc chia thanh 4 loai nhu sau:

- Loai L Pit str dung cho muc dich xay dung bao gém nha ¢, vin phong lam
viéc, toa nha cong, truong hoc, nha may, kho hang, cong vién, trung tdm giai tri, cau
lac bo, dat tir duong, dinh dén, nha tho, doanh trai, phao dai, cau cang, can cir khong
quan, nghia trang,...

- Loai II. Pat st dung cho muc dich san xuat, bao gdm dit néng nghiép, dat
rimg, dat nudi trong thuy san, dat dong co, khu vuc sin bin, dat khai thac mo, dat
lam mudi, nguén nuée, ao hd,. ..

- Loai IIL. Dt sir dung cho muc dich giao thong lién lac va bao ton nudc, bao
gém cac tuyén duong, kénh muong, duong thuy, hd, cang, vinh, bo bién, dé...

- Loai IV. Céc loai dat khac nhu sa mac, nui tuyét. ..

Nhim thu hat dau tu nude ngoai, chinh sach vé dat dai cho nha dau tu di dugc
ban hanh dya trén nguyén tic dic quyén (chi nhitng nha dau tu c6 qudc tich tai cac
nude cho phép cong dan Dai Loan thue hién cac quyén vé dit dai thi méi duge thuc
hién quyén vé dat dai tuong ty tai Dai Loan).

Muc dich sir dung dat ctia ngudi nude ngoai: Ngudi nude ngoai co thé mua dat

st dung cho muc dich c& nhan, dau tu hoac phuc lgi1 xa hoi dé xay nha, van phong



cong ty, ctra hang, nha may, nha tho, bénh vién, truong hoc cho tré em nguoi nudc
ngoai, dai st quan hay lanh su quéan, cong trinh phtc loi xa hi, nghia trang. Ngoai
ra, ngudi nudc ngoai ciing duoc phép mua dat dé dau tu cho cac du an co s ha ting
16n, cac dy 4n phat trién kinh té tong thé hay phat trién nong nghiép va cong nghiép
chin nudi néu dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.

Céc loai dit nha dau tu nude ngoai khong duoc st dung, chuyén nhuong,
thué bao gdm: Pat 1am nghiép, nudi trong thuy san, khu vyuc san ban, dat lam mudi,
khai thac mo, nguén nuodc, cac khu vuc va can clr quan sy, dét lién ké khu vuc bién
gidi qubc gia.

1.4. Tinh hinh chuyén quyén sir dung dét tai Viét Nam
1.4.1. Mjt sé nhin xét vé thwe trang phdp ludt vé chuyén nhwong quyén siv
dung dit ¢ Viét Nam hién nay

* Nhitng wu diém

Céac van ban phéap luat dugc ban hanh dé diéu chinh cac quan hé phét sinh
trong qué trinh s dung dat bao gém B luat Dan sy va cac luat chuyén nganh khéc
(Luat Dat dai; Luat Nha &; Luat Kinh doanh bat dong san) va tuong d6i thong nhat
trong quy dinh cta cac vin ban nay vé chuyén nhuong quyén sir dung dat. Pic biét,
Luat Dat dai nam 2013 da c6 nhimng thay ddi 16n, rat nhidu van dé da duoc quy dinh
r0 hon, khoa hoc hon so véi cac van ban phap luat vé dat dai trude d6. Su hoan thién
ctia Luat Pat dai naim 2013 thé hién ¢ mot s6 diém mai sau day:

Mot la, quy dinh cu thé vé cac truong hop duoc thyc hi¢n quyén chuyén
nhuong, nhin chuyén nhuong quyén st dung dét; quy dinh cu thé viéc thu hoi dat,
boi thudng, hd tro tai dinh cu dam bao su cong khai, minh bach, bao dam quyén lgi
ctia ngudi o dat thu hdi nham khic phuyc, loai bo nhitng trudng hop thu hoi dat tiy
tién anh huéng dén quyén va loi ich cua ngudi sit dung dat, dong thoi, khic phuc
mot cach c6 hiéu qua nhimng truong hop thu hoi dat ma khong dua vao st dung, gy
lang phi.

Hai la, mé rong dan chu thong qua viéc quy dinh 1y ¥ kién ctia nhan dan vé
quy hoach, ké hoach st dung dat & cac cép duoc thyc hién thong qua hinh thirc cong
khai thong tin vé nodi dung cua quy hoach, ké hoach sir dung dét trén trang thong tin

dién tr theo quy dinh. Dac biét, da bod sung quy dinh vé diéu kién duoc giao dat, cho



thué dat dé thuc hién cac dy an c6 st dung dat tréng laa, dat co rung, du an dau tu tai
khu vuc bién gidi, ven bién va hai dao.

Ba la, quy dinh vé cip gidy chimg nhin quyén st dung dat, quyén sé hitu nha &
va tai san khac gén lién véi dat mot cach khoa hoc, gian tién nhung la co s¢ bao dam
dugc quyén cua nguoi st dung dat théng qua viéc bd sung quy dinh vé cac trudng
hop dang ky 1an dau, ding ky bién dong, ding ky dit dai trén mang dién tir; bo sung
quy dinh truong hop quyén sir dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin lién
v6i dat 1a tai san chung cua nhiéu ngudi thi cip mdi ngudi mot gidy ching nhan,
hoic cap chung mot gidy va trao cho ngudi dai dién.

Bén la, quy dinh rd nguyén tic dinh gia dat phai theo muc dich st dung dat hop
phap tai thoi diém dinh gia, theo thoi han sir dung dat; bo sung quy dinh vé co quan
xdy dung, co quan tham dinh gia dat, vi tri cua tu van gia dat trong viéc xac dinh gia
d4t, thAm dinh gia dat va viéc thué tu van dé xac dinh gia dat cu thé.

Nam la, Quy dinh vé viéc xay dung hé thong thong tin dat dai, co so dir liéu dat
dai, hé thong giam sat, theo dbi, danh gia d6i voi quan 1y va sir dung dit dai duoc
cong khai, minh bach va dam bao dan chu trong diéu kién dat dai thudc so hitu toan
dan va dam bao quyén tiép can thong tin dat dai cia moi nguoi dan.

* Mot s6 bdt cdp cia phdp ludt vé chuyén nhwong quyén sir dung ddt

Bén canh nhimg thanh tyu phap luat vé dat dai da dat duogc, thi quy dinh vé
chuyén nhuong quyén st dung dat van con nhirng bét cap dang ké. Sy chung chung,
thiéu cu thé ddn dén nhiéu cach hiéu khac nhau con khé nhiéu trong cac quy dinh ciia
phap luat vé chuyén nhuong quyén sir dung dat. Cu thé:

Mot la, vé diéu kién chuyén quyén sir dung dat. Quyén sir dung dat théng qua
nhiéu phuong thitc khac nhau dugc xac 1ap, mdi mot phuong thirc c6 hau qua phap 1y
khac nhau. Chang han, néu chuyén quyén st dung dat thong qua phuong thirc cho
thué thi chi 1a chuyén dich tam thoi quyén str dung dét, con chuyén quyén sir dung
dat thong qua chuyén nhuong 1a su chuyén dich vinh vién quyén sir dung dat. Boi
thé, quy dinh vé diéu kién chuyén quyén sir dung dat nhu Piéu 188 Luat D4t dai nim
2013 1a chua hop 1y. Pic biét, chuyén d6i quyén st dung dét, nhat 1a dbi véi dat
néng nghiép thudng 1a nham thuan tién hon trong viéc san xuat giita hai bén chuyén
d6i, nén viéc chuyén ddi khong nhat thiét phai c6 du cac diéu kién nhu chuyén

nhuong.
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Hai la, vé tranh chdp ddt dai danh hudng dén viéc chuyén nhwong quyén sie
dung dat. Thuat ngit tranh chap dat dai dugc st dung nhiéu lan trong Luat Pat dai
nim 2013 nhung thiéu cu thé. Mic du d3 duoc giai thich: “Tranh chidp dat dai la
tranh chip vé quyén, nghia vu ciia ngudi st dung dit giita hai hodc nhiéu bén trong
quan hé dat dai” nhung quyén va nghia vu gi, cAn phai c6 su xac dinh 1 rang. Chang
han, tranh chip vé quyén mic duong day tai dién (1a mot trong cac quyén dia dich)
c6 dugc coi 1a tranh chap dat dai hay khong va tranh chip nay c6 1am can tré quyén
chuyén nhuong quyén st dung dat hay khong? Viéc quy dinh khong cu thé nay dan
dén tinh trang kho khan trong viéc xac dinh nhu thé nao la dat khong cé tranh chép
va anh huong rat 16n dén quyén chuyén nhuong quyén st dung dat cua nguoi co
quyén st dung dat.

Ba la, vé phwong thirc chuyén nhwong quyén sir dung dat. Chuyén quyén st
dung dit n6i chung 1a sy dich chuyén quyén sir dung dat va giao dét tir cha thé nay
sang chu thé khac nhung véi hai hdu quéa phap 1y khac nhau va tinh chat dén bu khac
nhau. Cho thué quyén st dung dat thi su chuyén dich quyén sir dung dit chi 13 tam
thoi mic du giao dich nay 14 c6 tinh chat dén bu (phai tra tién thué trong thoi gian sir
dung dat). Tang cho quyén sir dung dt thi sy chuyén dich quyén st dung dat 13 vinh
vién nhung giao dich nay khong c6 tinh chit dén bu (ngudi nhan quyén sir dung dat
khong phai tra tién). Chuyén nhuong quyén st dung dat 13 mot giao dich ma trong
d6, quyén st dung dat dugc chuyén dich tir bén nay sang bén kia mot cach vinh vién
vi nguoi nhan chuyén nhuong di tra cho nguoi chuyén nhuwong mot khoan tién twong
g v6i gia tri quyén sir dung dat. Pidu nay c6 nghia 13, tat ca cac giao dich ndo ma
trong d6 c6 su chuyén dich quyén sir dung dat vinh vién va c6 thu tién déu la phuong
thirc chuyén nhuong quyén sir dung dit.

Bon la, vé cdc quyén ciia nguoi sir dung dat. Quyén ctia ngudi st dung dat da
dugc Luat Pat dai nam 2013 quy dinh nhung con kha chung chung va qua tan man
trong rat nhiéu diéu luat nén s& kho 4p dung. Pic biét, con c6 nhimng quy dinh thiéu
tinh thyc té, anh huong dén quyén, loi ich chinh dang ciia ngudi tham gia quan hé dét
dai. Chang han, khoan 2 Diéu 210 Luat D4t dai nam 2013 quy dinh: “Trudong hop
nha dau tu dugc Nha nuédc cho thué dat thu tién thué dat hang nim dé dau tu xay

dung, kinh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép, cum cong nghiép khu ché xuat



ma di cho thué lai dat c6 két cdu ha téng theo hinh thirc tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué trudc ngay Luat ndy c6 hi€u lyc thi hanh thi phai ndp tién cho Nha
nuéc theo quy dinh ctia Chinh pht; ngudi thué lai dat co quyén va nghia vu nhu
duoc Nha nude cho thué dit tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué sau khi chu dau tu
d3 nop du tién thué dat vao ngan sach nha nuéc”. Theo quy dinh nay thi nguoi thué
dat trong khu cong nghiép/khu ché xuat s& khong dugc phép chuyén nhuong dat
cling nhu cac quyén va nghia vu dbi véi dit cho bén tht ba néu bén cho thué dat khu
cong nghiép chua tra toan b tién thué dat cho Nha nudc, mic du bén thué lai di tra
trudc toan bo tién thué (Nguyén Vin Hién, 2017).

1.4.2. Mt 56 viin dé vé thira ké quyén siv dung dit tai Viét Nam

Theo nghién ctru cua Tudng Duy Lugng (2010), vé mot s6 van dé vé thira ké
quyén st dung dat tai Viét Nam nhu sau: Pat dai 13 tai nguyén ctia qudc gia, 13 mot
loai tai san dic biét, c6 y nghia kinh té chinh tri, xd hoi, n6 lién quan dén moi nguoi,
moi co quan, td chuc, duge nha nudc hét suc quan tam. Do do, né c6 mat ché 3o
phap 1y riéng biét. C6 18 khong c6 loai tai san ndo gan véi moi ngudi, moi nha nhung
lai chi c6 mot chu thé duoc quyén so hitu d6 13 Nha nudc, con ngudi st dung dat, tuy
khong phai 1a chu s hitu nhung lai c6 10 quyén tuwong tu nhu cac quyén ctia mot chi
sO hitu tai san va duong nhién vi khong phai chi s¢ hitu nén nguodi st dung loai tai
san dic biét nay c6 nhitng han ché nhat dinh.

Viéc Bo luat Dan sy nam 1995 quy dinh diéu kién dugc thura ké quyén su
dung dat nong nghiép dé trong cdy hang nam, nudi trong thuy san, ciing nhu dat cap
cho ho gia dinh khong dugc dem phan chia theo phap luat thira ké khi c6 thanh vién
chét 1a khong c6 y nghia thuc té, khong phu hop véi tam 1y, tip quan cta nhan dan
cho nén gia trj thi hanh trén thyuc té rat han ché. D6 1a chua ké quy dinh ¢ Diéu 740
da tao ra su bat hop 1y méi: ciing 1a con chéu trong gia dinh, c6 ngudi dugc huong
thira ké, c6 nguoi khong duoc huong, ma ngudi khong duoc hudng d6i khi lai chinh
1a nguoi dang 1am nghia vu v6i nha nudce, vi du nhu lac mé thira ké ho dang tai ngii
nén khong "c6 diéu kién tryc tiép sir dung dat dung muc dich" thi c6 chia thira ké
quyén st dung dit nong nghiép dé trong cay hang nim, nuéi tréng thuy san cho ho
khong? hozc giai thich thé nao vé cum tir "c6 dicu kién truc tiép sir dung dat ding

muc dich"? phai ching ngudi duoc thira ké quyén sir dung dit phai truc tiép cay,



cudc trén manh dat thi méi coi 1a c6 diéu kién truc tiép su dung dat ding muc dich?
Thuec ra, quy dinh nay da khong khuyén khich viéc tich tu, tap trung dat dé san xuat
trén quy mo 16n, khong khuyén khich nguoi dan tich cuc dau tu, cai tao dét... Nhan
r0 nhitng han ché trén, khi soan thao, ban hanh Luét Dat dai nim 2003, van dé thira
ké quyén st dung dat da co su thay ddi rat 16n, Luat Dat dai thue sy coi quyén sur
dung d4t nhu mot loai tai san, mat khac da thé hién rd quyén dugc hudng thira ké
quyén sir dung dat cia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai.

B6 luat Dan sy nam 2005 khong con c6 sy phan biét viéc thira ké quyén su
dung dét cua ca nhan va ho gia dinh. Theo B¢ luat Dan sy nam 2005 thi dat cép cho
ho gia dinh cling 1a doi tuong cua viéc dé lai thira ké theo di chic hodc theo phap
luat; va cling khong con su phéan biét gitta cac loai dat ¢, dat 1am nghiép dé trong
rimg, dat néng nghiép dé trong cdy hang nim va nudi trong thuy san. Hay néi cach
khac 13 khong dit ra didu kién khac nhau trong viéc thira ké quyén sir dung dit nong
nghiép dé tréng cdy hang nim, nudi trong thuy san véi dat nong nghiép dé trong cay
lau nim, dat 1am nghiép dé trong rimg. Pay 12 mot quy dinh hoan toan hop 1y, phu
hop véi thyc tién cude séng va la mot thuan loi cho cac Toa an khi giai quyét tranh
chap quyén st dung dat (Nguyén Thi Thu Hang, 2006).

1.4.3. Tinh hinh ting cho quyén sir dung dit tai Viét Nam

Trong thuc té, viéc ting cho quyén st dung dat trong x3 hoi duoc thé hién
dué6i nhiéu hinh thirc da dang khac nhau, khong tudn theo hinh thirc ma phap luat quy
dinh, d@)ng thoi cling khong tuan theo céc trinh ty tha tuc do luét dinh. Day 1a thuc
trang bit ngudn tir hé luy cua hé thdng phap luat dat dai nude ta trong cac thoi ky
trudc day c6 qua nhiéu thiéu sot véi quan diém, dinh hudng sai 1am (khong thira
nhan gia dat, khong cho phép chuyén nhuong dét...). Pay 1a yéu t6 din dén viéc
trong mot thoi gian dai, ngudi dan phai thuc hién viée chuyén nhugng chui nham dap
g cac nhu cau sir dung dat cia ban than (trong d6 c6 hinh thic ting cho quyén sir
dung dit). Bén canh d6, cic giao dich ting cho quyén st dung dat thuong dién ra
giita nhitng nguodi c6 mdi quan hé gia dinh, ho hang, than thudc nén bi chi phdi boi
rat nhiéu yéu t6 tinh cam, t& nhi, kho phan dinh rach roi. Do d6, da phan cac quan hé

tang cho thuong khé dam bao cac yéu té vé hinh thirc cling nhu thi tyc theo quy dinh



ctiia phap luat. Tuy vay, khong thé phu nhan ngay nhitng quan hé ting cho niy trén
thuc t& néu co nhitng sai pham vé hinh thirc hodc thi tuc xac 1ap, bodi nhitng hau qua
kho ludng c6 thé anh hudng t6i tinh 6n dinh va quyén loi hop phap cia ngudi st
dung dat.

Tiéu biéu cho bat cap nay co thé thiy rd trong cac tranh chép lién quan dén
quan hé ting cho quyén sir dung dit gitra bd me va con khi con lap gia dinh riéng dé
sinh sdng. Cac tranh chip ndy da ton tai rat 1au trong nganh toa 4n va hién van chua
c6 mot cin ctr phap 1y cu thé dé giai quyét cac tranh chap “té nhi”nhu vdy. “Khi con
xdy dung gia dinh, cha me giao tai san cho con st dung, thuong chi néi cho vo chong
ra & phan dat hay phan nha; vé viéc dd cho hay chwa cho céc tai san d6 13 mot trong
nhitng van dé c6 nhiéu vudng méc, rat kho giai quyét. Pay 1a cau hoi khong dé tra 10i
da ton tai méy chuc ndm nay”. Thuc té nay da tdn tai tir rat 1au va da duoc rat nhiéu
cac nha khoa hoc nghién ctru, tim cach giai quyét. Tuy nhién, cho dén nay van chua
c6 mot co sd phap 1y phu hop dé giai quyét bat cap nay. Cac quy dinh néu cé chi
mang tinh chat dinh huéng va huéng dan nghiép vu trong mot sé trudng hop nhu
trong két luan tai Bao cdo tong két nganh toa 4n nim 2005 ciia Chanh an Toda 4n
nhan dan tdi cao thi: “Pdr da dwoc bé me cho va vo cho”‘ng nguoi con da lam nha o
trén ddt do, thanh khuén vién riéng thi nha dat la tai san chung vo chong. Truong
hop vo chéng nguoi con lam nha trén khuon vién dat cia bé me ma bé me chua
tuyén bé cho ho, nhung nha & ciia ho da lam trén mét phan ddt dé, khi ho ly hén thi
nha ¢ 1a tai san chung ciia vo chong, con dat la ciia bo me”’

Xuét phat tir tinh chit quan trong nay, phap lut dan su va dét dai c6 rt nhiéu
cac quy dinh vé diéu kién dé chu thé c6 quyén st dung dat duoc phép thuc hién
chuyén nhuong quyén st dung dit, trong d6 co hinh thirc ting cho. Tuy nhién, trén
thuc té thyc hién cic quy dinh vé diéu kién ting cho ddi v6i chu thé va quyén st
dung dat 1a d6i tuong ting cho, mot s6 quy dinh phap luat con chua phu hop, cu thé:

- Thir nhat, quy dinh vé quyén st dung dat phai c6 Gidy chirng nhan quyén six
dung dat méi dugc phép giao dich ting 1a chua phu hop trong diéu kién thuc té hién
nay do viéc cp gidy chung nhin quyén st dung dat cho cac chu thé sir dung dat van
chua dugce hoan thanh nén con ton tai mot sb lugng 16n nguoi s dung dét chua duoc

cap gidy chimg nhan. Hién nay, cc quy dinh phap luat dat dai cho phép cac chu thé



c6 mot trong cac loai gidy td vé quyén st dung dat quy dinh tai Diéu 100 Luat dit dai
nam 2013 thi s& dugc xem xét cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat. Co thé thiy, véi quy dinh nay, cac dbi
tuong ndy dd duoc phap luat thira nhan c6 quyén sir dung dat hop 18, chi chua duogc
cip Gidy chtng nhan. Tuy nhién, cac chi thé nay lai chua duoc thyuc hién cac quyén
ctiia cha st dung dat. Quy dinh nay trén thuc té to ra kha “quan liéu” va khién cac
giao dich vé quyén sir dung dat bi trd nén “hanh chinh” héa. Tir trudc khi Luat dat
dai ndm 2013 c6 hiéu luc, trén thuc té, trong nhiéu vu tranh chép, cac tham phan khi
xét xir déu ¢o sy linh dong khi cong nhan tinh hop phép cta cac hop dong ting cho
quyén st dung dat trong truong hop nay, theo do: “trong triong hop ting cho quyén
sir dung dat ma nguoi ting cho khéng c6 gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, nhing
c6 mét trong cdc gidy to quy dinh tai khoan 1, khodn 2 va khodn 5 Piéu 50 ciia Ludt
ddt dai nam 2003, ma néi dung hop dong va hinh thirc hop dong phit hop véi quy
dinh cua phap ludt va hai bén da giao nhdn tai san tang cho, thi Toa an cong nhdn
hop déng dé. Va dén nay, khi Luat dat dai ndm 2013 da duoc ban hanh va c6 hiéu
lyc nhung thuc té nay van chua duoc khic phuc tri¢t dé.

- Thit hai, quy dinh vé diéu kién quyén st dung dét ting cho phai 1a quyén st
dung dat khong co tranh chap chua duoc hudng dan cy thé dan t6i trong thuc té, day
la mot trong nhitng quy dinh thuong dugc cac bén hodc bén thir ba st dung dé can
tr¢ viéc thuc hién giao dich. Hién nay, khai niém tranh chép dat dai duoc quy dinh tai
khoan 24 Piéu 3 Luat dat dai ndm 2013 1a “tranh chdp vé quyén, nghia vu ciia nguoi
sir dung dat giita hai hodc nhiéu bén trong quan hé dat dai”. Can cr theo khai niém
nay co thé thiy, tranh chap dat dai c6 pham vi rong bao gdm nhiéu loai tranh chap
khac nhau nhu tranh chap vé quyén sé hiru ddi voi quyén st dung dat, tranh chip vé
cac quyén va nghia vu trong hop dong c6 ddi tuong quyén sir dung dét; tranh chap vé
cac quyén va nghia vu ctia nguoi str dung dat; tranh chap vé tai san gan lién voi dit...
Chinh vi sy da dang va phong pht vé cac dang tranh chap dét dai nén khong phai
tranh chap dat dai nao ciing co lién quan hay anh hudng truc tiép toi quyén ting cho
ctia cha s¢ hiru ddi véi quyén str dung dat nhu cac tranh chip vé quyén sir dung bt
dong san lién k&, tranh chép vé muc dich sir dung dat. .. Trong thuc té, cac co quan
giai quyét tranh chip hoic cac co quan quan 1y dat dai s& 14p tirc dinh chi viéc thuc

hién viéc tang



cho quyén sir dung dat ctia cac bén néu c6 mot trong nhitng cin ctr xac dinh dat dang
c6 tranh chap, bat ké d6 1a loai tranh chap dat dai nay.

- Thit ba, viéc ting cho quyén sir dung dit cua ho gia dinh thuong kho kha thi
trén thuc té. Theo quy dinh cua phap luat, ddi v6i quyén sir dung dit cua ho gia dinh
thi cac giao dich vé quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gin lién dat chi c6 thé
duogc thyc hién khi cac thanh vién trong ho gia dinh str dung dat dong y bang vin ban
va vin ban ddng ¥ ndy phai dugc cong chimg hoic chimg thuc theo quy dinh. Nhu
vay, co thé théy, dé thuc hién cac quyén ctia chu s& hiru ddi véi quyén su dung dat
ctia ho gia dinh 14 ca mot qua trinh rac rdi va phire tap va dé ndy sinh tranh chép giira
cac thanh vién trong ho gia dinh. Trudc hét, dé thuc hién duoc giao dich, cac co quan
quan ly nha nudc phai xac dinh dugc dau la nhitng thanh vién trong h gia dinh cé
quyén st dung dat. Khoan 29 Piéu 3 Luat dat dai nam 2013 d3 dua ra khai niém “Ho
gia dinh sir dung dat 1a nhitng nguoi cé quan hé hén nhén, huyét thong, nuéi dudng
theo quy dinh ciia phdp ludt vé hén nhan va gia dinh, dang song chung va cé quyén
st dung dat chung tai thoi diém dwoc Nha nuée giao dat, cho thué dat, cong nhdn
quyén sir dung dat; nhdn chuyén quyén sir dung ddat.”. C6 thé thiy, chinh ban than
khai niém nay ciing nay sinh nhitng mau thuin trong xac dinh cac thanh phan trong
ho gia dinh c¢6 quyén sir dung dat chung (B Van Chinh, 2016).

1.5. Panh gia chung vé tdng quan

Trén co s¢ khoa hoc, cin ctr phap 1y va thyc tién, t6i da tong quan cac nghién
ctru trén Thé gidi va Viét Nam. Toi nhan thdy viéc nghién ciru vé cong tac chuyén
nhuong, tdng cho, thira ké quyén su dung dat trén dia ban huyén Hoé“mg Hoa, tinh
Thanh Héa giai doan 2017 - 2019 1a rit can thiét gop phan hoan thién quy trinh, co
ché, nham ting cuong hiéu qua cua chuyén quyén st dung dat trén dia ban huyén
Hoang Hoa néi riéng, tinh Thanh Hoa va ca nudc noi chung. Toi xin cam doan rang
chua c6 ai nhan hoc vi sau dai hoc trén dia ban nghién ctu vé linh vuc: Panh gia
cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén str dung dat trén dia huyén Hoang
Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019.



Chuwong 2
NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Péi twong va pham vi nghién ciru
2.1.1. Déi twong nghién ciru

Cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat.
2.1.2. Pham vi nghién ciru

- Pham vi khong gian: Trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoéa

- Pham vi thoi gian: D¢ tai nghién ctru trong giai doan 2017 - 2019,
2.2. Pia diém va thoi gian nghién ciru

- Thoi gian: tir 03/2019 dén 03/2020

- Pia diém: UBND huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa.
2.3. N¢i dung nghién ciru
2.3.1. Khdi qudt diéu kign tw nhién, kinh té - xi héi va hién trang sir dung dit
trén dija ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa

- Diéu kién tu nhién

- Diéu kién kinh t€ - xa hoi

- Hién trang st dung dét trén dia ban huyén Hoéng Hoéa nam 2019
2.3.2. Ddnh gid thwc trang cong tic chuyén nhwong, ting cho, thiva ké quyén
sir dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa giai doan 2017 - 2019

- Panh gia két qua cong tac chuyén nhuong quyén sir dung dat trén dia ban
huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 — 2019

- Panh gia két qua cong tac ting cho quyén sur dung dét trén dia ban huyén
Hoang Héa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019

- Panh gia két qua cong tac thira ké quyén st dung dat trén dia ban huyén
Hoang Héa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019

- Tong hop két qua cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén st dung
dat trén dia ban huyén Hoang Hoa giai doan 2017 - 2019

- Tinh hinh thu ndp ngan sach thong qua cong tac chuyén nhugng, ting cho
thira ké quyén st dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoéa giai doan

2017 -2019



2.3.3. Y kién ddnh gid ciia ngwoi din vé cong tic chuyén nhwong, ting cho,
thiva ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hodng Héa, tinh Thanh Héa

- Tong hop ¥ kién danh gia ctia ngudi dan vé thyc trang cong tic chuyén
nhuong, ting cho, thira ké quyén st dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa giai
doan 2017 - 2019

- Panh gia ¥ kién cua ngudi dan vé cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira
ké quyén str dung dét trén dja ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017
-2019
2.3.4. Ddnh gid nhitng thudn li, khé khan va dé xudt mét sé gidi phdp dé dé
néng cao higu qud céng tic chuyén nhwong, ting cho, thiva ké quyén sir dung dit
trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa

- Thuan lo1

- Kho khan

- Pé xuit mot s6 giai phap nang cao hiéu qua cong tac chuyén quyén str dung dat
2.4. Phuong phap nghién ciru
2.4.1. Diéu tra cdc so liéu thir cip

- Thu thép, nghién clru cac van ban phap ly cua Trung vong, dia phuong lién
quan dén cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat.

- Thu thap tai liéu, s liéu vé thu hdi dat tir co sd, cac phong ban c6 lién quan
dén cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat.

- Thu thap tai liéu, s liéu vé tinh hinh kinh té, xa hoi néng thén, kinh té cta
cac nganh san xuat, doi séng cua cac ho dan nam trong khu vuc nghién ctu.

- Thu thap céc sb liéu tir Phong théng ké, Vin phong ding ky dat dai, Phong
Tai nguyén va Moi truong va cac sd, ban, nganh co lién quan.

- Thu thap tai li¢u tir bao chi, cac phuong tién thong tin dai chung.

2.4.2. Diéu tra cdc sé liéu so cdp

- Phwrong phdp phdng vin truc tiép:

+ Phéng van céc can bd chuyén mon: Pé lam 16 nhitng kho khan, han ché,
cling nhu tim ra nhitng nguyén nhan ton tai trong cac quy dinh vé trinh tu, tha tuc,
thoi gian, ddi tuong,... clia cong tic chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén st
dung dat. Dé tai tién hanh diéu tra cac can bd chuyén mon truc tiép thuc hién cac tha

tuc vé thira ké quyén st dung dat. Cu thé 1a can b truc tiép thuc hién cac thu tuc



thira ké quyén st dung dit cia UBND thi tran, x3 trén dia ban huyén Hoang Hoa,
van phong dang ky dat dai, can bd phong Tai nguyén va méi truong huyén Hoang
Hoéa. Voi ndi dung diéu tra can bo chuyén mon dé tai khong xay dung phiéu diéu tra
ma chi tién hanh phong van truc tiép, ghi chép lai ¥ kién cua cac can bd vé thuc
trang, kho khin, nguyén nhan ton tai va nhiing giai phap dé nang cao hiéu qua cong
tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dét cua dia phuong.

+ Phong van nguoi dan: Pé danh gia duogc khach quan thuc trang cong tac
chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén st dung dt trén dia ban huyén Hoang Hoa.
Pé tai tién hanh 1ap va phat phiéu diéu tra (c6 mau phiéu kém theo) cho 150 d6i
tugng nhan chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat. Trong do:

+ 50 d6i twong nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat.

+ 50 d6i twong nhan ting cho quyén sir dung dit.

+ 50 d6i twong nhan thira ké quyén sir dung dét.

- Phwong phdp quan sdt triee tiép: Phuong phap ndy giup tat ca cac giac quan
ciia ngudi phong van déu dugc str dung: mat nhin, tai nghe... qua d6 cac thong tin
duoc ghi lai trong tri nhd, qua ghi chép, chup lai mét cach cu thé.

2.4.3. Phwong phdp théong ké, phan tich, so sinh, tong hop sé li¢u

Phuong phap théng ké, so sanh dugc dung sau khi da thu thap dugc toan bo
tai liéu, sd liéu, thong tin can thiét tir cac phwong phap dugc thuc hién trude do.
Nhiing tai li¢u, s6 liéu, thong tin duoc kiém tra & ba khia canh: dﬁy du, chinh xéc, kip
thoi. Sau d6 duge xu 1y tinh toan va danh gia thong qua bang thong ké, biéu d6, d6
thi hodc hinh anh minh hoa dé danh gid, so sanh va rut ra cac luan ctr khoa hoc vé
thuc trang quan 1y va sir dung dat, cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén
su dung dat tai huyén Hoéng Hoéa, tinh Thanh Hoa.

Phan tich cac s6 liéu va tai liéu vé tinh hinh chuyén nhuong, tang cho, thura ké
quyén sir dung dat da thu thap duoc tir d6 so sanh voi nhitng quy dinh cia phép luat
dé rt ra nhan xét, két luan va dé nghi nhing giai phap thuc hién, 1ay quy dinh cia
phap luat dat dai lam co s dé danh gia thuc té vai tro cong tac chuyén nhuong, ting
cho, thira ké quyén sir dung dit.

So sanh giita 1y luan va thyuc té, phuong phap nay dua trén co so s6 lidu va tai

liéu thu thap duogc tién hanh phan tich danh gia theo yéu ciu cua dé tai.



2.3.4. Phuwrong phdp xir Iy 56 ligu
Ap dung phén mém Microsof Exell dé xu ly sb liéu vé hién trang su dung dat,
tinh hinh chuyén nhuong, tdng cho, thira ké quyén su dung dat, tir do lap duoc cac

bang biéu phuc vu cho dé tai nghién ctru.



Chuong 3
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

3.1. Khai quat diéu Kkién tw nhién, kinh té - x4 hdi va hién trang sir dung dat
trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa
3.1.1. Diéu kién tw nhién
3.1.1.1. Vitri dia ly

Huyén Hoang Hoa nam giap phia Bic thanh phd Thanh Hoa - Trung tdm chinh tri,
kinh té, vin héa, x3 hoi tinh Thanh Hoa. Huyén c6 ranh gi6i hanh chinh nhu sau:

- Phia Pong giap Bién Pong.

- Phia Tay giap huyén Yén Dinh va huyén Thi¢u Hoa.

Phia Nam giap TP. Thanh Ho4, huyén Quang Xwong va thi xa Sim Son.
- Phia Béc giap huyen Ha Trung va giap huyen Héu Loc.

ds

hanh chinh huyen Hodng Héa, tinh Thanh
Hoa

do

a\a i i .

Hinh 3.1: Ban



Hoing Ho4 1a mot huyén dong bing ven bién Thanh Hoa va ndm ¢ trung tim
4 khu cong nghiép 16n cua Thanh Hoa d6 1a: Cach khu cong nghiép L& Mon 10 km,
khu cong nghi¢p Bim Son 25 km, khu cong nghi€p Nghi Son 55 km, khu cong
nghiép Muc Son — Lam Son 35 km.

Nhu vy c6 thé thay duoc huyén Hodng Hoa co vi tri dia 1y v6 cing thuan loi
trong viéc giao luu kinh té, vin hoa va khoa hoc bén ngoai. Huyén khong nhitng cd
thuan loi giao thong dudng bo, dudng sit ma ca dudng thuy.
3.1.1.2. Bia hinh, dia mao

Hoéng Hoa 1a mdt vung chau Thé duoc boi dép boi sy bao mon ctia nén dit cil,
ctia hién twong bién Iui va cua sy ling dong phu sa do séng M4, séng Chu tao nén. 1a
mot huyén dong bang ven bién dia hinh ciia huyén Hoang Hoa twong d6i bang
phang, nhung bi chia cit mach bdi rat nhiéu song lach. Hai con song 16n 1a séng
Lach Truong va song Cung chia huyén Hoang Hoa thanh ba ving ty nhién co dia
hinh twong di khac nhau: ving ven bién, ving nam gitra con séng Cung va song
Lach Truong va vung & bén kia phia Tay con song Lach Trudng.

Pic diém chinh cua dja hinh ving nay 13 hinh lwon song noi thap, noi cao
dugc hinh thanh béi dong hai luu xu6i nguoc doc bo bién, boi cac dot song nhao, boi
phu sa song Ma... BJ cao cua nén dia hinh dao dong tur 1,2 dén 3,8 m. Noi cao 1a
nhimng dai con cat con noi triing bao gém nhiing dai dit hep hon 1a nhimg rudng la.
Véi dia hinh nhu vy d6 mau m& cta dét trong ving ciing khong déu. Nhing ving
dat cang gan mép bién dat dai cang nhiéu cat chi trong duoc khoai, vimg con laa thi
chi trong dwgc mot vu ning suit khong cao, nguoc lai phia trong giap véi con song
Cung thi dat dai kha mau md phu hop véi nhiéu loai cdy lwong thuc va cdy cong
nghiép ngin ngay cho ning suét cao.
3.1.1.3. Khi hqu

Hoing Ho4 mang dam dic trung khi hau nhiét d6i gié mua cua ving ven bién
mién Bac Trung Bo. Hang nim thuong chiu anh huéng cia 3 ludng gi6 chinh. Gi6
mua Pong Bic thoi tir Trung Qudc va vinh Béc Bo trong thoi gian tir thang 11 toi
thang 3 nam sau. Gi6 mua Tay Nam thdi tir vinh Bengan tran qua luc dia ludn qua
cac diy nui phia Tay, dic biét 1a diy ndi Truong Son thdi qua. Tir thang 6 dén thang
7 trung binh



mdi nim c6 18 dén 20 ngay gié mua Tay Nam rat kho va nong, nhan dan thudng goi
1a gi6 Lao, va mua gi6 Pong Nam mat mé thoi vao tir bién Thai Binh Duong.

Khi hau Hoang Héa cing nhu viing ven bién phia Bic mién Trung chia lam 2
mua rd rét; mia néng va mua lanh. Mua néng kéo dai tir thang 5 dén thang 10. Mua
nay thoi tiét rat néng nuc, nhiét do trung binh 1a 27,3°C nhung c6 khi 1én téi 40°C.
Mua lanh thudng bat dau tir thang 11 dén thang 4 nim sau. Dic dién cia mua nay 1a
kho va lanh. Trong céc thang mua dong, cac diéu kién thoi tiét nhu suong mu, hodc
bau troi u 4m ning kéo theo mua phun nhe 13 phd bién va c6 thé kéo dai dén nhiéu
ngay lién tuc.
3.1.1.4. Thuy van

Vé thay van, huyén Hodng Hoa c6 nhitng thuan lgi nhung ciing c6 nhiéu kho
khan. Bao doi nay, nhan dan trong huyén di khong ngung lao dong dé khac phuc
nhirng kho khin, trén dja ban huyén c6 mét s6 con séng chinh nhu:

Con séng quan trong nhat cua Hoang Hoa 1a séng Ma. N6 chay & phia Tay
Nam huyén va 1a ranh gi6i ciia huyén Hoang Hoa vé6i cac huyén Thiéu Hoa, Yén
Dinh, thanh phd Thanh Ho4 va huyén Quang Xuong. Bit dau vao dat Hoang Hoa ¢
ngd Ba Bong séng Ma chay ra dén ctra Hoi thudc xd Hoang Phuy dai 34,5 km. Chiéu
rong cua con song tr 300 m trd 1én va dugce dac trung bdi nhitng bai cat rong gitra
dong song.

Con song 16n thir 2 — séng Lach Trudong la con séng nude lg ¢ phia Béc
huyén, con song la ranh gi¢i véi huyén Hau Loc dai 12,3 km. Pén cudi xa Hoﬁng
bat con song Lach Truong chia l1am 2 nhanh. Mgt nhanh chay ¢ phia Pong 3 xa
Hoang Xuyén, Hoang Cat, Hoang Ly ra cau Tao va ndi vao con song Ma dai 13 km.
Nhanh kia tiép tuc lam ranh gidi véi huyén Hau Loc va qua 3 x3 Hodng Xuyén,
Hoang Khé va cubi cung 1a Hoang Son dai gan 8 km.

Phia Tay Bic cta huyén Hoang Hoa con rat nhidu cac con song nhé khac
thudng bit ngudn tir con sdong Ma chay vé phia Pong. Nudc & cac con sdng nay 1a
nudc ngot. Pay chinh 1a ngudn cung cip nudc tudi cho ddng rudng cua huyén. Tong
chiéu dai cua tit ca cac con séng nay khoang 45 km. Trong d6 16n nhét 14 2 con song

Tra Giang va song Au.



3.1.1.2. Cdc nguon tai nguyén

a. Tai nguyén nuoc

- Nudc mat

Huyén Hodng Hoa dugc thién nhién wu dai vé tai nguyén nude. Sy doi dao vé
ngudn nudc mit chii yéu 1a do sy hién dién ciia con séng Ma, chay vong quanh phia
Tay Nam huyén Hoang Hoéa rdi ra bién, cing v6i lugng mua trung binh hang nim
tuong ddi cao (11.744,9 mm/nam).

Hoang Hoa ¢6 ngudn nudc mit doi dao do cd con song Mi chay & phia Tay
Nam va lugng mua hang nam twong déi cao, trong ving lai c6 rat nhiéu ao, ho, dam.
Tuy nhién, hé théng song lach trong 10ng huyén Hoang Hod hau nhu bi nhiém min
nhit 13 nhitng con séng nam & phia Tay duong Qudc 16 1A. Mic du vy, néu dugc
diéu tiét tot luong nudc trong ving co thé thoa man nhu cau phat trién san xuét va
doi séng cuia nhan dan trong ving.

- Nudc ngam

Ngoai nhitng ngudn nudc mit, bén dudi huyén Hoang Hod co nhitng tang
ngam nudc ¢ khdi lugng 16n. Theo diéu tra ciia nganh Dia chat khi tuong thuy van
thi tang nudc ngdm ¢ huyén Hodng Hoa 1a mét ving gidu nude khong déu (di duoc
diéu tra khdo sat tai xa Hoang Khanh va 1én ban d6 dia chat thuy van). Viéc cung cap
nuéc sinh hoat & nong thon huyén Hoang Hoa hau nhu hoan toan duwa vao ting nudc
ngam.

b. Tai nguyén rung

Hoang Hoa 1a mot huyén dong bang nén tai nguyén rimg ciia Hoang Hoa hoan
toan 14 ring trong phong ho. Rimg trong chi tp trung & mot s6 xa cd ndi nhu: Hoang
Khanh, Hoang Trung, Hoang Trinh, Hoing Son, Hoang Yén, Hoang Truong. Ciy
tréng chu yéu 1a phi lao, bach dan, thong, keo. Con mot sb x4 ving ven bién chu yéu
1a trong rung trén nhitng bi cat bdi dé chin séng, chin bui cat bién va cai tao dat.
Cay trong chil yéu 1a phi lao. Dién tich dat 1am nghiép c6 rimg cua huyén ngay mot
ting do phong trao tréng ciy gy rimg cua nhan dén, dic biét dién tich dit ring trong
dugc tang nhanh tir khi dat 1am nghiép dugc giao cho ho quan ly.

c. Tai nguyén bién



Huyén Hoﬁng Hoa c¢6 mot duong bo bién dai 12 km. Dic diém cta khu vuc
bo bién la:

- C6 2 ctra song 16n cy thé 1a song Lach Trudng va song Ma.

- Nam giita 2 cira bién nén vung bién c6 rat nhiéu phu du sinh vat va thic an
cho c4, tom tir dat lién do 2 con séng tudn ra.

- Hai ctra bién c6 diéu kién rat thuan loi dé xdy dung cac cang c4 va hinh
thanh x4y dung khu d6 thi nghé bién (cong nghiép ché bién, bao quan, cung cip dich
vu hau cﬁn,...).

d. Tai nguyén khodang san

Hoang Ho4 1a mot huyén duoc coi 1a mot ving nghéo tai nguyén khoang san.
Nguoi ta chua phat trién nhimg mo kim loai véi trit luong c6 thé khai thac duge trén
dia ban huyé¢n. Nganh dia chit da tim kiém tham do va c6 tai liéu vé loai khoang san
la vat li¢u diém hod Felspat. Dia diém tham do tai xa Hoﬁng Truong cé toa do dia
1y: 19° 52' 31" vi @6 Bac va 105° 55' 05" . Mat khac, da phat hién va khai thac nhiéu
da thach anh dugc dung trong cong nghiép gém su, thuy tinh ciing tai xd Hoang
Truong, Hoﬁng Yén. Titan cling 1a mot khodng san dugc tim théy trén dia phan
Hoéng Ho4 & mét sb xd ven bién hién dang bi mot sb nguoi mua ban dat rung tréng
dé khai thac trai phép 1am huy hoai méi truong, can kiét tai nguyén thién nhién.
Hanh dong nay can duoc ngin chian kip thoi.

3.1.2. Piéu kién kinh té-xa héi
3.1.2.1. Tang truéng va chuyén dich co cdu kinh té

Thyuc hién nhiém vy nim 2018 trong bdi canh thé giéi va khu vuc tiép tuc
dién bién phirc tap, kinh té trong nudc phuc hdi chdm, san xuét kinh doanh gip nhiéu
kho khin, thi trudng bat dong san kém khai sic va nhitng khé khan do thién tai, dich
bénh, tac dong bat loi dén phat trién kinh té - x4 hoi cia huyén. Song dudi su lanh
dao cua cip uy, chinh quyén céc cip, su phdi hop cia MTTQ, cac doan thé va sy nd
lic, ¢6 ging cla cac tang 16p nhan dan, cac doanh nghiép tinh hinh KT-XH, QP-AN
trén dia ban huyén tiép tuc 6n dinh va phat trién. Két qua dat dugc nhu sau:

Téc d6 ting trudong kinh té binh quan cua huyén nim 2018 dat 17,95%. Co

ciu kinh té chuyén dich theo huéng tich cuc, giam ty trong khu vuc néng nghiép,



ting ty trong khu vuc cong nghiép - xay dung va dich vu. Co cdu gia tri san xuét
nong nghiép - cong nghi¢p, xay dung - dich vu 1a 19,0 % - 45,9% - 35,1%. Thu nhap
binh quin dau ngudi dat 23 triéu dong/nim.
3.1.2.2. Thuc trang phat trién kinh té

a. Khu vuc kinh té nong nghiép

Tong san luong luong thyc ca nam dat: 106.323 tin = 101,3%KH =
100,4%CK. Tong dién tich gieo trong ca nim 24.074,5 ha, trong d6: Dién tich la:
14.351 ha, nang suit binh quan: 62 ta/ha, tang 0,1 ta/ha so vdi1 CK; Dién tich ngo6:
3.223 ha, nang suat dat: 53,7 ta/ha, tang 1,6 ta’ha; Dién tich Lac: 1.399,1 ha, nang
suét dat: 16,2 ta/ha; Rau mau cac loai: 5.101,1 ha. Chi dao mét s6 xa thuc hién tdt
san xudt rau an toan, rau sach theo quy trinh VietGap.

Tiép tuc bd sung, khoi phuc dan gia stc, gia cAm va phat trién chin nudi theo
huéng cong nghiép trang trai. Tong dan theo sb liéu thong ké tai thoi diém
01/10/2015: Pan lon: 65.072 con = 96,7%CK; Dan trau: 355 con = 95,4%CK; Dan
bo: 15.936 con = 101,7%CK; Pan gia cAm: 1.243.400 con = 97,3%CK. Cong tac
phong chéng dich bénh & gia stc, gia cam duoc ting cuong khong c6 dich 16n xay
ra.

Tong san luong thuy san dat 19.500 tan = 102,6%KH = 105,4%CK, trong d6:
San lugng nudi trong: 5.250 tan = 102,3%KH = 105%CK; San luong khai thac:
14.250 tan = 102,7%KH = 105,6%CK. Tang cudng cong tac kiém tra, thanh tra hoat
dong khai thac thuy san cua ngu dan trén dja ban, gin véi viée tuyén truyén chu
treong ctia Pang, phap ludt Nha nudc nham han ché thap nhét tinh trang trom cap
ngu ludi cu.

Bang 3.1: Dién tich, niing suit, san lwong ciy hang nim giai doan 2015-2018

Dién tich gieo trong mot sé cdy hang nim (Pvt: ha)

Cay trong Lua Ngbd Khoai dau Mia Lac Thube
lang tuong lao

Nam 2015 16.366 | 3.979 706 791 11 1.767 86

Nam 2018 14351 | 3.222 455 429 6 1.426 | 267

Ning suat mot sd cdy hang nam (Pvt: Ta/ha)

Cay trong Laa Ngo Khoai dau Mia Lac Thudc




lang tuong lao

Nam 2015 60,3 51,5 87,0 18,2 | 500,0 | 19,0 15,0
Nam 2018 61,5 53,6 66,2 16,3 | 580,0 | 15,9 12,5
San luong mot sb cdy hang nam (Dvt: Tan)
Cay tréng Lua Ngb Khoal du Mia Lac Thuoc
lang tuong lao

Nam 2015 | 98,692 | 20482 | 6.145 | 1.438 | 550 | 3.360 | 129

Nam 2018 | g8190 | 17.260 | 3.014 | 712 348 | 2271 | 333

(Nguon: So liéu thong ké, phong thong ké huyén Hoang Hoa)
b. Khu vyc kinh té cong nghiép, tiéu thu cong nghiép va xay dung co ban

Niam 2018, Gia tri san xuat cong nghiép — TTCN cua huyén Hodng Hoéa dat:
505.027 tr.dong = 99,8%KH = 117,6%CK.

Cac san pham c6 thi truong 6n dinh tiép tuc duy tri nhu: May mic, bong,
dung cu thé thao, may tre dan, thit lon xuat khau, vt liéu xay dung, phan bon...

Ra so4t cac cum cong nghiép dé nghi tinh cho chu truong quy hoach cum
cong nghiép nam 2019. Tiép tuc duy tri, khoi phuc nghé truyén théng & nong thon
nhu: Moc my nghé, mdc dan dung, théu ren va cac nghé ché bién nong san...

Gia tri san xuat xay dung dat: 1.705.562 tr.déng = 99,9%KH = 117,7%CK.
Tang cuong cong tac kiém tra, chdn chinh va xir Iy vi pham, xir Iy ng dong XDCB
trén dia ban.

c. Linh vuc Dich vu - Thuong mai

Nam 2018, Cac nganh dich vu ctia huyén Hoang Hoa ting trudng kha, gia tri
san xuat: 1.690.120 triéu dong = 100,3%KH = 125,3% CK. Phdi hgp véi ban, nganh
chtrc ning ting cuong cong tac kiém tra, kiém soat thi trudng nhét 1 nhitng mit hang
vat liéu xay dung, cadc mat hang khi hoa long, giéng cay tréng, vat tu phan bon, thude
chira bénh va cac mat hang ti€u dung khac. Cong tac quan ly nha nudc trong cac hoat
dong kinh doanh va dich vu du lich sinh thai bién Hai Tién duoc tang cuong.

Tiép tuc trién khai thuc hién Nghi quyét sé 09-NQ/HU ngay 24/10/2015 cia
Huyén ty vé thu hat dau tu san xut kinh doanh va xay dung thuong hiéu mot s6 san
pham hang hoéa giai doan 2015 - 2018 dinh huéng 2022; hoan thanh cong bd chat

luong san pham rugu Ngoc Chué (x3 Hodng Yén); nudc mam Khic Phu (x3 Hodng



Phy). Tham gia hdi chg trién 13m thanh tyu kinh té - xa hoi tinh Thanh Héa giai doan
2015-2018 chao mimg Pai hoi Pang b tinh 1an thir XVIII dat két qua tdt.

Tiép tuc chi dao thuc hién chuyén ddi mo hinh quan 1y cho dé tao nguén luc
xdy dyung nong thén mai. Lap va trién khai thuc hién ké hoach chuyén d6i mé hinh
quan ly chg nam 2018.
3.1.2.3. Dan s6, lao dong, viéc lam va thu nhdp
a. Dén sé

Niam 2018, Dan sb trung binh toan huyén Hoé“mg Hoa 1a 224.014 nguoi, mat do
dan s trung binh 13 1120 ngudi/km?. Ty 1¢ tang dan sé ty nhién 0,65% %.
b. Lao dong, viéc lam, thu nhdp

Huyén Hoéng Hoa ludn c6 cac chinh sach an sinh xa hoi thyc hién kip thoi;
lam tbt cong tac tham hoi, ting qua dbi twong chinh sach nhan dip 18, tét va cac ngay
ky niém; tong kinh phi dam bao cho ddi twong huéng chinh sach xa hoi 231 ty dong.
Cong tac day nghé va giai quyét viéc 1am tiép tuc dugc tap trung chi dao; di giai
quyét viéc 1am moi cho 4.550 lao dong, dao tao nghé va truyén nghé cho 4.950 lao
dong. Cong tac xuat khau lao dong co chuyén bién tich cuc, trong nam c6 551 lao
dong xuat khau.

Trién khai thuc hién t6t Phap 1énh 04/2012/UBTVQH ngay 16/7/2012 vé sira
ddi, bo sung mot sb diéu cua Phap 1€nh nguoi cé cong véi cach mang; Nghi dinh )
31/2013/ND-CP ngay 09/4/2013 vé quy dinh chi tiét huéng dan thi hanh mét sé diéu
cia Phap 1énh wu dii nguoi co cong véi cach mang; Nghi dinh sb 56/2013/ND-CP
ngay 22/5/2013 quy dinh chi tiét Danh hiéu vinh duy Nha nuéc Ba me Viét nam anh
hung; Quyét dinh sb 22/2013/QD-TTg ngdy 22/4/2013 cta Tha tudéng Chinh phu vé
hd trg nguoi co cong voi cach mang vé nha 0.

Cong tac giam nghéo dugc quan tdm chi dao; hoan thanh diéu tra ra soat ho
nghéo nam 2018, két qua ty 18 ho nghéo con 5,68%, giam 2,2% so v4i cung ky.

Nam 2018, thu nhap binh quan dau nguoi toan huyén Hodng Hoa 1a 23 triéu
ddéng/nam.

3.1.3. Hién trang su dung dat trén dia ban huyén Hoc%ng Hoa, tinh Thanh Hoa
Hién trang sir dung dat ndam 2019 cua huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa duoc

thé hién chi tiét qua bang 3.2, cu thé nhu sau:



Bang 3.2: Hi¢n trang sir dung dat trén dia ban huyén Hoang Héa nim 2019

S ) Diéntich | Co
STT Tén loai dat Ky hiéu (ha) chu
(%)

Téng dién tich dat 20.380,18 | 100,00
1 Nhom dat néng nghiép NNP | 13.914,05 68,27
1.1 Dit san xuat nong nghiép SXN | 10.330,60 | 50,69
1.1.1 | Dat trong cdy hang nim CHN | 9.45562| 46,40
1.1.1.1 | Dat trong laa LUA | 7.917,61 38,85
1.1.1.2 | Bt trong cdy hang nim khac HNK | 1.538,02 7,55
1.12 | Dat trong cay lau ndm CLN 874,97 4,29
1.2 Dit 1am nghiép LNP 1.194,79 5,86
1.2.1 | Dat rimg san xuat RSX | 1.081,15 5,30
1.2.2 | Dat rimg phong ho RPH 113,64 0,56
1.3 Dat nuodi trong thuy san NTS 2.311,84 11,34
1.4 Dt nong nghiép khac NKH 76,82 0,38
2 Nhom dat phi nong nghiép PNN 6.161,70 30,23
2,1 Dit ¢ OCT 1.915,30 9,40
2.1.1 | Dat ¢ tai nong thon ONT | 1.876,02 9,21
2.12 | Dat 6 tai do thi ODT 39,28 0,19
2.2 Pat chuyén ding CDG | 2.822,69 13,85
2.2.1 Dit xdy dung tru sé co quan TSC 24,20 0,12
222 | Pat qudc phong CQP 63,96 0,31
2.2.3 | Datanninh CAN 0,94 0,00
2.2.4 | bat xdy dung cong trinh sy nghiép DSN 145,03 0,71
2.2.5 | Dat san xuét, kinh doanh phi nong nghiép CSK 277,81 1,36
2.2.6 bit st dung vao muc dich cong cong CCC 2.310,75 11,34
2.3 Dit co s6 t6n gido TON 7,58 0,04
2.4 Dit co s tin ngudng TIN 9,88 0,05
55 ?{i‘i ?é%lhgia trang, nghia dia, nha tang 1€, nha NTD 17781 0.87
2.6 Dit song, ngodi, kénh, rach, sudi SON | 1.133,33 5,56
2.7 Dit c6 mat nudce chuyén dung MNC 95,10 0,47
2.8 Dit phi nong nghiép khéc PNK 0,00 0,00
3 Nhom dit chua sir dung CSD 304,43 1,49
3.1 Dit bang chua str dung BCS 233,88 1,15
3.2 Diét doi nui chua st dung DCS 70,55 0,35




(Nguon: Thong ké, kiém ké dat dai, phong Tai nguyén va Méi trwong Huyén Hoang Héa)



Qua bang 3.2 cho thiy tong dién tich dat tw nhién cta huyén Hoang Hoa, tinh
Thanh Hoéa 1a 20.380,18 ha. Trong d6 dién tich dat nong nghiép 1a 13.914,05 ha,
chiém 68,27 % tong dién tich dat ty nhién. Dat phi néng nghiép co dién tich 1a
6.161,70 ha, chiém 30,23 % tong dién tich dat ty nhién. Tinh dén hét ngay
31/12/2019 trén dia ban huyén Hoéng Hoa van con 304,43 ha dat chua sir dung,
chiém 1,49 % tong dién tich dit tu nhién. Trong d6 dit bang chua sir dung 1a 233,88
ha, chiém 1,15 % tong dién tich dat tu nhién, dat dbi nui chua sir dung 1a 70,55 ha,
chiém 0,35 % tong dién tich dat ty nhién. Trong thoi gian téi chinh quyén dia
phuong huyén Hoang Héa néi riéng, tinh Thanh Héa néi chung can dua ra cac bién
phap dé dua dat chua sir dung vao sir dung cho cac muyc dich nong nghiép, phi nong

nghiép trong cac nam tiép theo.

1,49%

30,23%

= D4t néng nghiép - Dat phi ndng nghiép = Dat chwa st dung

Hinh 3.2: Biéu dé thé hién co cdu cdc nhém dit trén dia ban
huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa nam 2019
3.2. Danh gia két qua cong tac chuyén nhuwong, ting cho, thira ké quyén sir
dung dit trén dia ban huyén Hoding Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 — 2019
3.2.1. Ddnh gid két qua cong tic chuyén nhwong quyén sir dung dit trén dia
ban huyén Hodng Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 — 2019
Trén dia ban huyén Hoéng Hoa, tinh Thanh Hoéa giai doan 2017 — 2019 da c6
6.040 ho so xin chuyén nhuong quyén sir dung dat, v6i tong dién tich 1a

2.039.687,37 m>. Két qua duogc thé hién chi tiét qua bang 3.3:



Bang 3.3: Két qua chuyén nhuwong quyén sir dung dat trén dia ban
huyén Hoing Héa giai doan 2017 — 2019

A < , HS da hoan thanh HS chua hoan thanh
Ho so dang ky
Nam thu tuc thu tuc
Hb so | Diéntich (m?) | Hoso | Diéntich (m?) | Hoso | Dién tich (m?)
2017 | 1.761 424.434,17 | 1.445 369.241,97 316 55.192,20
2018 | 1.864 364.799,04 | 1.619 316.159,01 245 48.640,03
2019 | 2415 1.250.454,16 | 2.007 1.148.661,71 408 101.792,45
Téng 6.040 2.039.687,37 | 5.071 1.834.062,69 969 205.624,68

(Nguon:Chi nhdnh Vin phong dang ky dat dai Huyén Hoang Héa)

Qua bang 3.3 cho thiy trong 3 nim tir 2017 dén 2019 thi nim 2017 14 nam co
s6 luong ho so ding ky chuyén nhuong quyén sir dung it nhit trén dja ban huyén
Hoang Hoa, v6i 1.761 hd so, chiém 29,16 % tong s6 hd so ding ky, véi dién tich 1a
424.434,17 m* chiém 20,81 % tong dién tich dat dang ky va ddy ciing 14 nim c6 dién
tich dat ding ky dtng thir 2 trong giai doan. Nam 2018 c¢6 sé lwong hd so ding ky
chuyén nhuong 12 1.864 ho so, chiém 30,86 % tong sb hd so dang ky, voi dién tich 1a
364.799,04 m>% chiém 17,89 % tong dién tich dang ky. Mic du nam 2018 sb luong
hoé so dang ky nhiéu hon nam 2017 nhung dién tich dat ding ky chuyén nhuong lai it
nhat trong ba nam. Nam 2019 1a nam ¢ s6 luong ho so dang ky nhidu nhat trong giai
doan, véi 2.415 hd so, chiém 39,98 % tong sé hd so ding ky va ddy ciing 1 nim co
dién tich dang ky chuyén nhuong nhiéu nhét, véi 1.250.454,16 m?, chiém 61,31 %
tong dién tich dang ky.

Trong hon 6.000 hd so xin thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dét theo
quy dinh cta phéap luat d c6 5.071 hd so da hoan thanh cac tha tuc chuyén nhugng
quyén st dung dat, chiém 83,47 % tong sd hd so ding ky. Trong d6 nim 2019 ciing
1a nam c6 s6 luong hd so duoc giai quyét nhidu nhat v6i 2.007 hd so dd hoan thanh,
chiém 39,58 % tong s6 hd so dd hoan thu tuc trong giai doan. Tuy nhién néu tinh vé
ty 16 hd so duge quyét so véi sé lugng hd so ding ky trong nim thi ndm 2019 chi
dung thtr 2 trong giai doan, véi ty 18 hoan thanh ho so 1a 83,11 % ho so diang ky
trong nam. Nam 2018 14 nim dtémg tht 2 vé nim c6 sb lugng hd so dd hoan thanh thu

tuc chuyén nhugng quyén sir dung dét, véi 1.619 ho so, chiém 31,93 % tong s6



hd so dd hoan thanh thu tuc, nhung day moi la nam cé ty 1€ hd so da duoc hoan thién
cac thu tuc so v6i lugng hd so di dang ky ciia nam do, vaoi ty 16 1a 86,86 % ho so
dang ky trong nam. Nam 2017 c6 1.445 ho so da hoan thanh thi tuc, chiém 28,50 %
téng s6 ho so hoan thanh thu tuc va c6 ty 1€ hoan thanh hd so 1a 82,06 % ho so dang
ky trong nam.

Bén canh cac hd so dd duoc co quan Nha nudce co thaim quyén kiém tra, xét
duyét va hoan thién cic thu tuc dé chuyén nhuong quyén sir dung dét theo yéu cau
ctia cac chu sir dung dit thi trén dia ban huyén Hodng Hoéa giai doan 2017 — 2019 van
con 969 ho so van con ton dong, chua duoc giai quyét, chiém 16,04 % tong sb hd so
ding ky. Dién tich dat con chwa hoan thanh cac thu tuc chuyén nhuong quyén st
dung dat 14 205.624,68 m>, chiém 10,08 % tong dién tich dang ky.

Trong d6 nam 2018 13 nam con ton dong it hd so nhét, véi 245 hd so, chiém
25,28 % tong sd hd so ton dong. Nam 2017 con 316 hd so chua dugc giai quyét,
chiém 32,61 % tong s6 hd so chua dugc giai quyét va nhiéu nhat 1a nam 2019 con
408 ho so, chiém 42,11 % tong s6 hd so chua duoc giai quyét.

Qua diéu tra cho thiy luong hd so con tdn dong trén dia ban huyén Hoang
Hoa trong giai doan 2017 - 2019 1a do mét s6 nguyén nhan nhur:

- Céac d6i tuong str dung dét c6 nhu cau chuyén nhuong nhung van con thiéu
cac gidy to vé ngudn gdc st dung dat.

- Mot sb truong hop con chua thuc hién dﬁy du céc nghia vu tai chinh dé thuc
hién hoat dong chuyén nhuong.

- Bén canh céc trudng hop dang trong qua trinh giai quyét dé hoan thién cac
thu tuc con 1 sb trudng hop khong duoc chuyén nhuong quyén st dung dat theo quy
dinh cua phéap luat do dién tich dat Chuyén nhuong 14 dién tich 14n chiém.

3.2.2. Dinh gid két qua céng tdc ting cho quyén siv dung dit trén dia ban
huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 — 2019

Bang 3.4 thé hién két qua chi tiét cong tac ting cho quyén sir dung dat theo

thoi gian trén dia ban huyén Hodng Hoa, tinh Thanh Hoéa giai doan 2017 — 2019 nhu

sau:



Bang 3.4: Két qua ting cho quyén sir dung dat trén dia ban
huyén Hoing Héa giai doan 2017 - 2019

A < , HS da hoan thanh HS chua hoan thanh
Ho so dang ky
Nam thu tuc thu tuc

Hob so | Dién tich (m®) | Hoso | Diéntich (m?) | Hoso | Dién tich (m?)

2017 | 1.507 397.618,23 | 1.401 396.426,03 106 1.192,20
2018 | 1.923 523.995,65| 1.798 521.982,32 125 2.013,33
2019 | 2.581 765.740,37 | 2.244 761.979,90 337 3.760,47
Téng 6.011 1.687.354,25 | 5.443 1.680.388,25 568 6.966,00

(Nguon: Chi nhanh Van phong dang ky dat dai Huyén Hoang Héa)

Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang Hoa c6 6.011 hd so chuyén
quyén st dung dat theo hinh thirc ting cho véi tong dién tich 1a 1.687.354,25 m?.
Trong d6 ndm 2017 1a nam c6 s6 lwong hd so ding ky 1am thi tuc ting cho quyén st
dung it nhét trong giai doan, v6i 1.507 ho so, chiém 25,07 % tong hd so dang ky véi
dién tich 1a 397.618,23 m?, chiém 23,56 % tong dién tich dang ky. Nam 2018 c6
1.923 ho so chiém 31,99 % tong s6 hd so ding ky va co dién tich 1a 523.995,65 m?
chiém 31,05 % tong dién tich ding ky. 2.581 1a lugng ho so dang ky ting cho quyén
st dung dit ndm 2019, chiém 42,94 % tong sd ho so dang ky, day ciing 1 ndm co sd
luong ho so dang ky nhiéu nhat trong giai doan.

Trong 6.011 hd so ding ky thuc hién chuyén quyén sir dung dit theo hinh thirc
ting cho dd c6 5.443 hd so di hoan thanh cac thu tuc theo quy dinh cta phap luit,
chiém 90,55 % tong s6 ho so dang ky va 99,59 % tong dién tich dat dang ky da dugc
hoan thién céac tha tyc. Trong d6, ndm 2019 1a nam c6 s6 luong hd so dd hoan thién
céc tha tuc nhiéu nhét, v6i 2.244 hd so, chiém 41,23 % tong s6 ho so da hoan thanh
cac thu tuc. Tuy nhién nam 2019 lai 1a ndm co ty 1¢ hd so da hoan thién céac thu tuc so
v6i sb lwong hd so dang ky trong nam thdp nhét, voi ty 18 12 86,94 % so vai sb lugng
ho so ding ky trong nam. Nam 2018 c6 1.798 ho so da hoan thién cac thu tuc, chiém
33,03 % tong s6 ho so da hoan thién, ddy ciing 1 ndm c6 ty 18 ho so duogc giai quyét
cao nhit trong giai doan nghién ctru, voi 93,50 % so véi s6 luong hd so dang ky

trong nam. Nam 2017 ¢6 1.401 hd so d3 hoan thién céac thi tuc ting cho quyén st




dung dét, chiém 25,74 % téng s6 ho so d3 hoan thién thu tuc, va ty 1€ hd so da hoan
thién céc thi tuc 14 92,97 % so véi s6 luong hd so ding ky trong nam.

Nhin chung ty 1& cac hd so da dugc giai quyét tir nam 2017 dén nam 2019 trén
dia ban huyén Hoang Hoa 1a cao, véi ty 18 trung binh 13 trén 90,55 % tdng s6 ho so
dang ky, qua két qua d6 co thé thay rang chinh quyén dia phuong huyén Hoang Héa
noi riéng va cic co quan chuyén mén, cic can bd truc tiép tham gia va cong tac
chuyén quyén str dung dét da rat cd ging, tich cuc diéu tra, khao sat, giai quyét cac
h6 so mot cach nhanh chéng, chinh x4c nhat, nham dam bao quyén loi cho ngudi
dan, dac biét 1a cho céac chu sir dung dat.

Mic du trén 90 % sb luong hd so dang ky da duoc hoan thién cac thu tuc dé
thue hién ting cho quyén sir dung dit theo quy dinh cta phap luat xong trén dia ban
huyén van con 568 ho so con ton dong trong ca giai doan 2017 — 2019, chiém 9,45 %
tong sb6 ho so diang ky, dién tich dat con chua duoc thue hién ting cho quyén sir dung
dat 13 6.966,00 m%, chiém 0,41% tong dién tich dang ky.

3.2.3. Ddinh gid két qua céng tic thiva ké quyén siv dung dit trén dia ban
huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Héa giai dogn 2017 — 2019

Két qua thira ké quyén str dung dét theo don vi hanh chinh trén dia ban huyén
Hozng Hoa giai doan 2017 - 2019 duoc thé hién qua bang 3.5:

Bang 3.5: Két qua thira ké quyén sir dung dit trén dia ban
huyén Hoing Héa giai doan 2017 — 2019

Hb so dine ks HS da hoan HS chua hoan thanh
] M thanh thu thi tuc

Nam tuc

Hb so | Dién tich (m®) | Hd so | Dién tich (m?) | Hb so | Dién tich (m?)

2017 142 48.636,90 121 45.444.70 21 31922

2018 258 87.735,90 | 242 84.497,20 16 3238,7

2019 279 100.386,43 247 96.361,42 32 4025,01

Téng 679 236.759,23 610 226.303,32 69 10.455,91

(Nguon: Chi nhanh Van phong dang ky ddt dai Huyén Hoang Hoa)




Qua bang 3.5 cho thay:

Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoa c6 679
hd so xin chuyén quyén st dung dét theo hinh thirc thira ké, véi tong dién tich 1a
226.303,32 m’ dat. Pay ciing 14 hinh thirc chuyén quyén sir dung dat c6 luong ho so
ding ky it nht trong ba hinh thirc chuyén quyén sir dung dé tai nghién ctru trong giai
doan 2017 —2019. Trong d6 nam 2017 c¢6 142 hd so, chiém 20,91 % tong ho so ding
ky. Pay 1a nim co sb luong hd so ding ky it nhat trong ca giai doan va ciing 13 nim
c6 dién tich dat xin chuyén quyén it nhat, v6i 45.444,70 m2 dat, chiém 20,54 % tong
dién tich dang ky. Nam 2018 14 nim c6 258 ho so, chiém 38,00 % tong s hd so dang
ky, dién tich dang ky thira ké quyén sir dung dat 1a 87.735,90 m’ dét, chiém 37,06 %
tong dién tich dang ky. Nam 2019 c6 279 ho so, chiém 41,09 % tong s ho so ding
ky. Pay 1a nim co sb lwong hd so dang ky nhiéu nhat trong giai doan va c6 dién tich
dang ky 1a 100.386,43 m? dat, chiém 42,40 % tong dién tich dang ky.

Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang Hoa da c6 610 hd so di hoan
thién cac thu tuc dé thyc hién chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cta phap luit,
chiém 89,84 % tong s6 ho so dang ky, véi dién tich 14 226.303,32 m?, chiém 95,58 %
tong dién tich dang ky. Trong 610 hd so di hoan thanh cac thi tuc dé chuyén quyén
st dung dét thi ndm 2019 1a ndm c6 sb luong hd so hoan thanh tha tuc nhiéu nhit,
v6i 247 hd so, chiém 40,49 % téng s6 hd so di hoan thanh thu tuc. Nam 2018 ¢ 242
hd so dd hoan thanh cac thu tuc dé chuyén quyén str dung dat theo hinh thuc thira ké,
chiém 39,67 % téng s6 hd so di hoan thanh tht tuc. 121 hod so da hoan thanh céc thu
tuc dé chuyén quyén sir dung dat 1a s6 luong ho so cua nim 2017, chiém 19,84 %
té)ng s6 hd so hoan thanh tha tuc. Mic du 2018 1a ndm c6 sb lugng hd so hoan thanh
thu tuc dung thtr hai trong giai doan nhung lai 13 nim c6 ty 1& hd so di hoan thanh
céc thu tuc dé chuyén quyén cao nhat, v6i hon 93,80% tong sé hd so ding ky cia
nam. Nam 2017 ¢6 ty 18 hd so da hoan thanh céc thu tuc it nhat, v6i 85,21 % tong sd
hd so ding ky ctia nim va nim 2019 13 88,53 % tong s hd so ding ky ctia nam.

Mic du chinh quyén dia phuong rit quan tam, tich cyc va nhanh chéng gidi
quyét cac hd so vé quan 1y va sir dung dat néi chung, chuyén quyén str dung dat noi
riéng ngay sau khi tiép nhin nhung trong giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén

Hoﬁng Hoa, tinh Thanh Hoa van con 69 hd so chua duoc giai quyét, chiém 10,16 %



téng s6 ho so ding ky, dién tich con ton dong 1a 10.455,91 m? , chiém 4,42 % tong
dién tich dang ky. Qua diéu tra cho thiy s6 lugng hd so con ton dong nhiéu nhu vay
1a do cac d6i tugng duoc thira ké quyén sir dung dat con chua hoan thién hd so, nhu
con thiéu gidy to vé ngudn gbc str dung dat, chua hoan thanh cac nghia vu vé tai
chinh d6i voi Nha nude. Va mot nguyén nhan chinh 1am cho sb luong ho so vé thira
ké quyén str dung dét con ton dong, chua dugc giai quyét 1a do con dién ra viéc tranh
chép quyén thira ké cua cac ddi duoc nhan quyén thira ké.

3.2.4. Tong hop két qud cong tic chuyén nhwong, ting cho, thiva ké quyén siv
dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa giai doan 2017 — 2019

Tong hop két qua cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung
dét trén dia ban huyén Hoéng Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019 duoc thé
hién qua bang 3.6 nhu sau:

Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyé¢n Hoﬁng Hoéa, tinh Thanh Hoéa da co
12.730 ho so diang ky chuyén quyén st dung dat theo cac hinh thitc chuyén nhuong,
ting cho va thira ké quyén sir dung dat, v6i tong dién tich ding ky 1a 3.963.800,85
m?. Trong d6 nam 2017 1a ndm c6 s lwong hd so ding ky it nhat, voi 3.412 hd so,
chiém 26,79 % tong s6 ho so dang ky trong ca giai doan, va co dién tich 1a
870.689,30 m chiém 21,97 % tong dién tich ding ky.

Bang 3.6: Tong hop két qua chuyén nhwong, ting cho, thira ké
quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hoiang Héa giai doan 2017 —

2019

A - , HS da hoan thanh HS chua hoan thanh
Ho so dang ky

Nim thu tuc thu tuc
HO so | Dién tich (m?) HO so | Dién tich (m2) HO so | Dién tich (m?)
2017 3.410 870.689,30 2.967 811.112,70 443 59.576,60
2018 4.045 976.530,59 3.659 922.638,53 386 53.892,06
2019 5.275 2.116.580,96 4,498 2.007.003,03 777 109.577,93
Téng 12.730 3.963.800,85( 11.124 3.740.754,26 | 1.606 223.046,59

(Nguon: Chi nhanh Vin phong dang ky dat dai Huyén Hoang Héa)
Pung th 2 12 nam 2018, véi 4.045 ho so dang ky, chiém 31,78 % tong sd hd

so dang ky va ndm 2019 14 nam c6 s6 luong ho so dang ky nhiéu nhét trong giai



doan nghién ctru nay, voi 5.275 ho so, chiém 41,44 % téng s6 ho so dang ky. Nguyén
nhan 1a do dan sé dia phuong ngay cang c6 xu hudng tang, doi sdng ngudi dan ciing
cang ngdy cang duoc nang cao do d6 nhu cau vé dat va nha & dé phuc vu cho san
xuit, kinh doanh va sinh hoat ciia ngudi dan ciing ting. Tir d6 cac phat sinh vé
chuyén quyén sir dung dét ciing ting theo.

Trong gan 13.000 hd so ding ky dd c6 11.124 ho so da hoan thién cac thu tuc
dé thuc hién chuyén quyén sir dung dat, chiém 87,38 % tong s6 ho so ding ky, dién
tich dat da hoan thién cac thu tuc chuyén quyén 1a 3.740.754,26 m> chiém 94,37 %
tong dién tich dang ky. Trong d6, nim 2017 c6 2.967 hd so dd dugc hoan thién cac
thu tuc chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh cta phap luat, chiém 26,01 % tong
s6 hod so d3 hoan thién cac tha tuc. Dién tich dat dugc chuyén quyén st dung trong
nam 2017 13 922.638,53 m?, chiém 24,66 % tong dién tich dat di hoan thanh thu tuc.
Bén canh d6 niam 2017 ciing 14 nim co ty 1¢ hd so hoan thién thu tuc dimg thd hai
trong ba nam nghién ctru, chi c6 87,01 % hd so di hoan thién tha tuc so véi lugng hd
so dang ky trong nim. Nam 2018 13 nim c6 sb lugng hd so dd hoan thanh cac thu tuc
dung thir hai trong giai doan, v6i 3.659 hd so, chiém 32,89 % tong s6 ho so di hoan
thanh cac tha tuc, nhung lai 1a nam c6 ty 1€ hd so d3 hoan thanh cac thu tuc chuyén
quyén so voi lugng ho so dang ky trong nim cao nhit trong giai doan, voi 90,46 %
hd so d3 hoan thanh thu tuc so voi sé lugng ho so ding ky trong nam. 4.498 ho so da
hoan thién céc thi tyc chuyén quyén st dung dat 1a lugng hd so ctia nim 2019, day 1a
nam cé sd luong hd so hoan thanh cac thi tuc cao nhét, chiém 40,44 % téng s6 ho so
dang ky, day ciing 1 nam co dién tich dit duoc chuyén quyén st ung nhiéu nhat
trong giai doan nghién ctru, v6i 2.007.003,03 m?, chiém tan 53,65 % téng dién tich
d4t d3 hoan thanh thu tuc cta giai doan. Tuy nhién 2019 lai 1a ndm c6 ty 1€ hoan thién
ho so thip nhat, chi c6 85,27 % sb luong hd so dang ky trong nam.

Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang Hoa van con 1.606 hd so
chua hoan thién cac thu tuc chuyén quyén st dung dat theo cic hinh thirc chuyén
nhuong, ting cho va thira ké quyén str dung dat, chiém 12,62 %. Dién tich dat con bi
t6n dong, chua dugc giai quyét 1a 223.046,59 m?, chiém 5,63 % tong dién tich dang
ky. Mic du sé lugng ho so ton dong trong giai doan nghién ctru 1a khong qua nhiéu

song qua d6 ciing co thé thiy rang trong cong tac quan 1y dat dai noi chung, céng tac



quan 1y, xtr 1y cac truong hop chuyén quyén sir dung dit noi riéng trén dia ban huyén
Hoang Hoa, tinh Thanh Hoéa con gip nhiéu khé khin. Trong thoi gian t6i chinh
quyén dia phuong can giai dua ra nhiéu giai phap hon nita dé khic phuc nhung kho
khan nay, tir d6 gop phan nang cao hiéu qua cong tic chuyén quyén st dung dat,
cling nhu cong tac quan 1y va sir dung dat ndi chung.

3.2.5. Tinh hinh thu ngp ngan sach thong qua cong tic chuyén nhwong, ting cho
thiva ké quyén siv dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa giai
doan 2017 - 2019

3.2.5.1. Tinh hinh thu ndp ngan sach théng qua cong tac chuyén nhuong quyén
st dung dat trén dia huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoéa giai doan 2017 - 2019

Thong qua cong tic chuyén nhuong quyén st dung dat, chinh quyén huyén
Hoing Hoéa di tién hanh thu cac loai phi, 1& phi cac dbi twong xin chuyén nhuong va
nhan chuyén nhugng quyén st dung dat trén dia ban huyén giai doan 2017 - 2019,
v6i1 cac loai phi va 1€ phi nhu sau:

- Lé phi trudc ba 1a mot loai tién ma nguoi ¢ tai san phai ndp khi dang ky
quyén s hiru. Trong céc loai tai san phai ndp 18 phi truéc ba co quyén st dung dat va
quyén so hiru nha & .

- Lé phi cong chimg muc thu 18 phi ching thue hop dong, giao dich lién quan
dén bat dong san duoc xac dinh theo gia tri tai san hodc gia tri hop dong, giao dich
dugc quy dinh chi tiét tai Khoan 1 Piéu 3 Thong tu lién tich
62/2013/TTLT-BTC-BTP

- L¢ phi dia chinh: L¢ phi dia chinh 1a khoan thu vao t chure, ho gia dinh, ca
nhan khi duoc co quan nha nude c6 thim quyén hodc to chirc dugc iy quyén giai
quyét cac cong viée vé dia chinh.

- Lé& phi tham dinh: 0,15% gia tri chuyén nhuong.

Két qua tién hanh thu céc loai phi, 1¢ phi cac d6i twong xin chuyén nhuong va
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trén dia ban huyén giai doan 2017 - 2019,

v6i cac loai phi va 1& phi nhu sau dugc thé hién chi tiét qua bang 3.7:


https://luatminhkhue.vn/thong-tu/thong-tu-lien-tich-62-2013-ttlt-btc-btp-ve-viec-quy-dinh-muc-thu-che-do-thu-nop-quan-ly-va-su-dung-le-phi-chung-thuc-hop-dong-giao-dich-.aspx
https://luatminhkhue.vn/thong-tu/thong-tu-lien-tich-62-2013-ttlt-btc-btp-ve-viec-quy-dinh-muc-thu-che-do-thu-nop-quan-ly-va-su-dung-le-phi-chung-thuc-hop-dong-giao-dich-.aspx

Bang 3.7: Két qua thu ndp ngin sach Nha nuwéc thong qua cong tac

chuyén nhwong quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hoiang Hoa,

tinh thanh Hoéa giai doan 2017 - 2019

Pon vi tinh: Dong

Nim LP LP LP tham LP cong Thué thu nhap Tén

trudc dia dinh ching ca nhan ong

ba chinh
2017 | 1.109.004.000 | 21.675.000 | 1.054.850.000 [ 895.900.000 | 2.839.938.300| 5.921.367.300
2018 | 1.536.950.875 | 24.285.000 | 2.104.700.000 | 1.214.250.000 | 3.553.738.388 | 8.433.924.263
2019 | 4.881.809.250| 30.105.000 | 3.030.570.000 [ 1.384.830.000 | 5.264.773.990 | 14.592.088.240
Téng 7.527.764.125 | 76.065.000 | 6.190.120.000 | 3.494.980.000 | 11.658.450.678 | 28.947.379.803

(Nguén: Chi nhanh Van phong dang ky ddt dai huyén Hoang Hoa)

Qua bang 3.7 cho thiy trong giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang
Hoa, tinh Thanh Héa da thu duoc gan 29 ty dong ddi v6i cac khoan phi, 1é phi thong
quan cong tac chuyén nhuong quyén sir dung dat. Trong d6 nim 2019 13 nam c6 sb
tién thu dugc nhiéu nhat, v&i gan 14,6 ty dong, chiém 50,41 % tong s tién thu duoc.
Putng thtr 2 13 nam 2018 thu duoc trén 8,4 ty dong, chiém 29,14 % tong sd tién thu
dugc. Nam 2017 thu duoc gﬁn 6 ty déng, chiém 20,46 % téng s6 tién thu dugc.

Trong cong tac chuyén quyén st dung dat theo hinh thirc chuyén nhuong c6 5
danh muc céc loai phi va 1& phi dugc thu dé ndp vao ngan sach Nha nude. Trong do,
1¢ phi trude ba thu dwoc 7.527.764.125 ddng, chiém 26,00 % tong thu. Theo quy
dinh tai Diéu 5 Nghi dinh sb 140/2016/ND-CP va Thong tu 301/2016/TT-BTC thi
mirc thu cua 1& phi trudc ba sé& 13 0,5% gia tri chuyén nhugng cta nha, thira dat.

Danh muc thtr 2 1a 1€ phi dia chinh, day 1a khoan thu vao t6 chirc, ho gia dinh,
c4 nhan khi duoc co quan nha nuéc ¢ tham quyén hoic t6 chie duoc iy quyén giai
quyét cac cong viéc vé dia chinh, mirc thu thi theo quy dinh cia ting dia phuong.
HDND tinh Thanh Hoa da ra Nghi quyét s6 27/2016/NQ - HDND ngay 08/12/2016
vé viéc quy dinh mirc thu va sir dung 1¢ phi dia chinh; Ty 1& phan trim (%) dé lai cho
cac t chire, ca nhan thu phi trén dia ban tinh Thanh Hoa, thi mtrc thu 1€ phi dia chinh

trén dia ban tinh Thanh Héa 14 15.000 dong/hd so. Véi mic thu ndy trong giai doan



http://vanban.luatminhkhue.vn/xem-vb/7264/nghi-dinh-so-45-2011-nd-cp-cua-chinh-phu-ve-le-phi-truoc-ba.aspx

2017 — 2019 trén dia ban huyén Hodng Hoéa di thu duoc 76.065.000 dong 1¢ phi dia

chinh dé nop ngan sach Nha nudc, chiém 0,26 % tong thu.
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Hinh 3.3: Biéu d6 thé hi¢n tinh hinh thu np ngin sdch thong qua
chuyén nhwong quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa,
tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019

Trong 5 danh muc cac loai phi va 1& phi dugc thu trong chuyén nhugng quyén
st dung dét thi danh muc thué thu nhdp ca nhan la danh muc c6 sb lugng tién thu
dugc nhiéu nhit, véi gén 12 ty déng, chiém 40,27 % téng thu. No1 dung thué thu
nhdp c4 nhan duoc quy dinh rd trong Luat thué thu nhap c4 nhan nim 2007 [22],
trong cong van s6 17526/BTC-TCT vé Trién khai thuc hién mot s6 noi dung tai Luat
stra dbi, bo sung mot s6 diéu cua cac Luat vé thué. Theo quy dinh tai Diéu 14 cua
Luat s6 71/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nam 2014 ciia Qubc Hoi vé viée sira doi, bo
sung mot s6 diéu cua Luat vé thué thi thué thu nhap ca nhan va tai Piéu 17 Thong tu
92/2015/TT-BTC khi chuyén nhuong bat dong san s& duoc tinh bang 2% gia chuyén
nhuong cia bit dong san d6. Néu thué thu nhap c4 nhan duoc thu theo dung quy dinh
nay thi sb tién thu dugc dé ndp vao ngan sach Nha nudc s€ 16n hon rat nhiéu s tién
thu duge thuc té tai cac dia phuong trén ca nudc ndi chung va huyén Hoéng Hoda noéi
riéng. Boi vi trong quy dinh thu thué thu nhap ca nhan van con 18 héng, n6 da tao

diéu kién cho cac dbi twong chuyén nhuong quyén sir dung dat lach luat. Vi du nhu



mot thira dat duge chuyén nhuong véi gia 1a 2 ty dong, vy thué thu nhap ca nhan
thue t& phai 1a 40 triéu dong. Nhung néu trong hop ddng chuyén nhuong quyén st
dung dat chi ghi gia chuyén nhuong 1a 200 triéu dong. Vay thi khoan thué thu nhap
ca nhan ma Nha nudce thu duoc chi ¢6 4 triéu déng, thép hon 10 14n so v&i thuc té.
Ngoai ra cong tac chuyén nhuong quyén sir dung dat con thu vé cho ngan sach Nha
nuéce 16 phi thim dinh va 18 phi céng ching, véi sb tién lan luot 1a 6.190.120.000
dong va 3.494.980.000 chiém 21,38 % va 12,07 % tong thu.
3.2.5.2. Tinh hinh thu nép ngén sich théng qua céng tic ting cho quyén sie
dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019

Trén dia ban huyén Hoang Hoéa giai doan 2017 - 2019 di thu duoc
8.946.615.000 dong vé cho ngan sach Nha nudc thong qua cong tac ting cho quyén
st dung dat. Trong d6 ndm 2019 thu duoc s6 tién 16n nhat, véi 3.957.510.000 déng,
chiém 44,23 % tong thu. Nam 2018 thu dugc so tién gan 2.657.970.000 dong, chiém
29,70 % tong thu. 2.332.135.000 dong 1a sd tién thu duoc trong nam 2017, chiém
26,07 % tong thu. Cac danh muc phi, 18 phi chi tiét dugc thé hién qua bang
3.8 nhu sau:

Bang 3.8: Két qua thu ndp ngin sach Nha nuéc thong qua cong tac

ting cho quyén sir dung dét trén dia ban huyén Hoang Hoéa,
tinh Thanh Hoéa giai doan 2017 - 2019

Pon vi tinh: Dong

Nam LP dia chinh LP tham dinh LP cong chung Tong
2017 21.015.000 | 1.288.920.000 1.022.200.000 | 2.332.135.000
2018 26.970.000 | 1.590.300.000 1.039.700.000 | 2.656.970.000
2019 33.660.000 [ 2.443.110.000 1.480.740.000 | 3.957.510.000
Téng 81.645.000 | 5.322.330.000 3.542.640.000 | 8.946.615.000

(Nguén: Chi nhanh Van phong dang ky ddt dai huyén Hoang Hoa)

Qua bang 3.8 cho théy trén dia ban huyén Hoéng Hoa giai doan 2017 — 2019

¢ 3 khoan thu phi, 1& phi thong qua hinh thtc ting cho quyén str dung dét, bao gobm
1¢ phi dia chinh, 1& phi tham dinh hd so va 1& phi cong chtng. Trong do:



ong thu cta 1¢ phi dia chinh dugc gan 82 triéu dong, chiém 0,91 % téng thu.
Day 14 khoan thu c6 ty 1¢ thap nhat trong cac danh muc phi, 1¢ phi. Lé phi dia chinh
1a khoan thu vao tb chirc, ho gia dinh, c4 nhan khi dugc co quan nha nudc co tham
quyén hodc t6 chirc duge ty quyén giai quyét cac cong viée vé dia chinh, muc thu thi
theo quy dinh cia ting dia phwong. HDND tinh Thanh Héa da ra Nghi quyét s6
27/2016/NQ-HDPND ngay 08/12/2016 vé viéc quy dinh mtrc thu va sit dung 1é phi dia
chinh; Ty 18 phan traim (%) dé lai cho céac t6 chirc, ca nhan thu phi trén dia ban tinh
Thanh Hoa, thi mtc thu 1€ phi dia chinh trén dia ban tinh Thanh Hoéa la 15.000
d6ng/hd so.
Lé phi tham dinh hd so duoc quy dinh mirc thu bang 0,15% gid tri cta tai san.
(Téi thiéu 100.000 dong dén t6i da khong qua 5.000.000 dong/truong hop). Lé phi
tham dinh d4i v6i hinh thtc ting cho quyén sir dung dét trén dia ban huyén Hoang
Hoa giai doan 2017 - 2019 1 5.322.330.000 dong, chiém 59,49 % tong thu.
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Hinh 3.4: Biéu dé thé hi¢n tinh hinh thu nép ngan sdich thong qua
Tang cho quyén siv dung dit trén dia ban huyén Hodng Hoéa,
tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019
Céc quy dinh vé& muc thu 1& phi cong chirng hop dong chuyén quyén sir dung dat
duoc quy dinh tai khoan 2 Diéu 4 Thong tu 257/2016/TT-BTC ctua B¢ Tai Chinh.
Giai doan 2017 — 2019 trén dia ban huyén Hoéng Hoéa da thu duogc 3.542.640.000
dong ddi voi khoan thu 1 phi cong chimg, chiém 39,60 % tong thu. Tuy nhién theo
quy dinh d6i v6i muce thu cua 18 phi dia chinh cling lam cho cac dbi tuong khi thyc

hién chuyén



quyén sir dung dat lach luat. Cu thé nhu sau d6i voi cac hop dong chuyén quyén sir
dung dat c6 gia tri dudi 100 tridu dong s& duoc quy dinh mirc thu cy thé 1a tir 50.000
dong dén 100.000 dong 1 truong hop, nhung ddi voi nhitng hop dong c6 gia tri trén
100 triéu dong s& c6 mirc thu dugc quy dinh bang ty 18 % gié tri cua hop dong. Vi
quy dinh nhu trén rat d& khién cho cac ddi twong chuyén quyén va nhan chuyén
quyén st dung dat khi 1am hop dong chuyén quyén sir dung dat lam giam gia tri hop
dong xudng dé giam 18 phi cong ching phai nop
3.2.5.3. Tinh hinh thu nép ngan sach théng qua céng tac thiva ké quyén sir dung
ddt trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019

Vi 610 ho so da hoan thanh cac thu tuc thira ké quyén sir dung theo quy dinh
ctia phap luét trong gan 700 hd so ding ky trén dia ban huyén Hoang Hoa giai doan
2017 - 2019 da thu duoc 1.154.380.000 dong vé cho ngan sach Nha nude. Trong d6
nam 2019 thu duogc s6 1a 510.055.000 dong, chiém 44,18 % tong thu. Nam 2018 thu
dugc s tién 13 410.190.000 dong, chiém 35,53 % tong thu. 234.135.000 dong 1a sd
tién thu duogc trong ndm 2017, chiém 20,28 % téng thu. Cac danh muc phi, 1€ phi chi
tiét dugc thé hién qua bang 3.9 nhu sau:

Bang 3.9: Két qua thu ndp ngan sach Nha nuéc thong qua cong tic

thira ké quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa,

tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019

Pon vi tinh: Pong

Nam LP dia chinh LP tham dinh LP cong chung Tong

2017 1.815.000 136.730.000 95.590.000 234.135.000

2018 3.630.000 225.060.000 181.500.000 410.190.000

2019 3.705.000 296.400.000 209.950.000 510.055.000
Tong 9.150.000 658.190.000 487.040.000 1.154.380.000

(Nguén: Chi nhanh Van phong dang ky ddt dai huyén Hoang Hoa)

Qua bang 3.9 cho thay:

Déi voi cac quy dinh vé thu 1& phi dia chinh, 1& phi thim dinh va 1¢ phi cong
chtng & nodi dung thira ké quyén sir dung dt thi ciing twvong ty nhu d6i véi trudng
hop tang cho quyén sir dung dat. Trong d6 s tién thu tir 1é phi dia chinh la
9.150.000 dong, chiém 0,79 % tong thu. Lé phi thim dinh ho so 13 658.190.000



dong, chiém 57,02 % tong thu va 1é phi cong ching thu duoc 487.040.000 dong,
chiém 42,19 % tong thu.

Tuy nhién qua bang 3.9 ciing cho thdy trong cic danh muc thu phi va 1é phi
clia cong tac thira ké quyén sir dung dét ciing giéng nhu trong ndi dung cta tang cho
quyén st dung dat 1a khong c6 danh muc thué thu nhap ca nhéan va 1& phi trude ba so
v6i ndi dung chuyén nhuong quyén sir dung dat.
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Hinh 3.5: Biéu dé thé hi¢n tinh hinh thu ngp ngan sdich théng qua
thiva ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hodng Héa,
tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019

Nguyén nhan 2 noi dung chuyén quyén sir dung dat theo hinh thire tang cho va
thira ké quyén st dung dat 1a do tai diéu 4 Luét thué thu nhip ca nhan 2007 vé thu
nhap dugc mién thué thu nhdp tr nhan thua Kké, qua tang la bat dong san gitra vo voi
chéng; cha dé, me dé vo1 con dé, cha nudi, me nuodi voi con nudi; cha chéng, me
chéng voi con dau; cha vg, me vo véi con ré; ong ndi, ba ndi vdi chéu ndi; ong
ngoai, ba ngoai v&i chau ngoai; anh, chi, em rudt véi nhau, va tai khoan 10 biéu 9
Nghi dinh sé 140/2016/NB-CP ngay 10/10/2016 cua Chinh Phu quy dinh vé 1& phi
truéc ba d3 quy dinh mién phi trude ba trong trudng hop 1é phi trudc ba s& dugc
mién dbi véi trudng hop Nha, dit nhan thira ké hodc 1a qua ting giita: Vo véi chong;
cha dé, me dé véi con dé; cha nuo6i, me nudi voi con nuoi; cha chéng, me chéng Vo1
con dau; cha vg, me vo vdi con ré; ong ndi, ba nd1 va1 chau ndi; 6ng ngoai, ba ngoai

v6i chdu ngoai; anh, chi, em rudt véi nhau nay dugc co quan nha


https://luatminhgia.com.vn/luat/luat-thue-thu-nhap-ca-nhan-so-04-2007-qh12.aspx

nuoc c6 tham quyén cap gidy chiing nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha & va

tai san khéc gan lién voi dat.

3.2.5.4.

Téng hop tinh hinh thu ndp ngdn sdch théng qua cong tic chuyén

nhwong, tang cho, thira ké quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh
Thanh Hoa giai dogn 2017 - 2019

Bang 3.10 thé hién két qua chi tiét tong hop tinh hinh thu ndp ngin sach

Nha nuéc théng qua cong tic chuyén nhugng, ting cho, thira ké quyén st dung dat

trén dia ban huyén Hoéng Hoéa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019, cu thé nhu

sau:

Bang 3.10: Tong hop két qua thu ndp ngan siach Nha nuwéc thong qua

cong tic chuyén nhwong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat trén dia ban

huyén Hoing Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019

Pon v tinh: Pong

. LP trudc LP dia LP ;hém LP cong Thué’ thu nhap Téng

ba chinh dinh ching ca nhan
2017 | 1.109.004.000 [ 44.505.000 | 2.480.500.000 [ 2.013.690.000 | 2.839.938.300| 8.487.637.300
2018 | 1.536.950.875 | 54.885.000 | 3.920.060.000 [ 2.435.450.000 | 3.553.738.388| 11.501.084.263
2019 | 4.881.809.250 67.470.000 | 5.770.080.000 [ 3.075.520.000 | 5.264.773.990| 19.059.653.240
Téng | 7.527.764.125 | 166.860.000 | 12.170.640.000 | 7.524.660.000 | 11.658.450.678 | 39.048.374.803

(Nguén: Chi nhanh Van phong dang ky ddt dai huyén Hoang Hoa)

Qua bang 3.10 cho thay:

Trong giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hodng Hoa di thu dugc gan
40 ty d@)ng cho Nha nudc thong qua viéc thu cac loai phi, 1¢ phi cua hoat dong
chuyén quyén s dung dat theo 3 hinh thirc chuyén nhugng, ting cho va thira ké.
Trong d6 nim 2017 thu dugc gan 8,5 ty ddng, chiém 32,47 % tong thu, nim 2017 1a
nam thu dugce s tién it nhit cho ngin sach nha nude thong qua cac khoan thu phi, 18
phi chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén sir dung dat. Nam 2018 thu duoc hon
11,5 ty dong, chiém 29,45 % tong thu. Gan 20 ty dong l1a s6 tién thu dugce tir cac loai
phi va 1& phi ciia ndm 2019, chiém 37,11 % tong thu. Pay ciing 13 nim thu duoc sd
tién nhiu nhét trong ca giai doan nghién ctru.

Trong gan 40 ty dong thu dugc tir cac loai phi va 16 phi trong ca giai doan thi
1¢ phi trudc ba thu gin 7.527.764.125 ddng, chiém 19,28 % tong thu. Lé phi dia




chinh 1a danh muc thu dugc s tién it nhat, voi 166.680.000 déng, chi chiém 0,43 %
téng thu. Lé phi thdm dinh thu dugce hon 12.170.640.000 dong, chiém 31,17 % tong
thu. Py ciing 1a danh muc c6 s6 tién thu dugc nhiéu nhét trong céac loai phi. Lé phi
cong chimg co tong thu 1a 7.524.660.000 dong, chiém 12,61 % tong thu va thué thu
nhap c4 nhan la danh muc c6 s6 tién thu dugc nhiéu thi trong cac loai phi, voi
11.658.450.678 dong, chiém 29,86 % tong thu.
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Hinh 3.6: Biéu do thé hién tinh hinh thu ndp ngin sich théng qua
chuyén nhwong, ting cho, thiva ké quyén sir dung dit trén dja ban
huyén Hoing Héa, tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019
3.3. Y kién danh gia ciia nguwoi dan vé cong tic chuyén nhwong, ting cho,
thira ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa
3.3.1. Tong hop y kién ddinh gid ciia nguwoi din vé thuwc trang céng tic chuyén
nhwong, ting cho, thira ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh
Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019
Dé danh gia khach quan vé thuc trang ciing nhu két qua va danh gia ctia ngudi
dan vé cong tac chuyén quyén sir dung dat theo 3 hinh thirc chuyén nhugng, ting cho
va thira ké. Dé tai da tién hanh diéu tra 150 d6i tuong sir dung dét, day 1a cac dbi
tugng di tham gia vao hoat dong chuyén nhuong, ting cho va thira ké quyén str dung
dat trong giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hodng Hoa, tinh Thanh Hoa
thong qua bd cdu hoi da dugc xay dung (Mdi hinh thirc chuyén quyén st dung dat
diéu tra 50 ddi tuong).
Qua diéu tra y kién cua nguoi dan vé thuc trang chuyén nhuong, tdng cho,
thira ké quyén st dung dat trén dia ban huyén Hodng Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan
2017 - 2019, két qua thu duoc nhu sau:



Bang 3.11: Tong hop y kién ngudi dan vé thuc trang chuyén nhwong, ting cho,

thira ké quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hoiang Héa, tinh Thanh Hoéa

Noi dung diéu tra S6 phiéu | Ty 1é (%)
1. Anh chi da thyuc hién hinh thire chuyén QSD d4t nao sau day?
Chuyén nhugng 50 33,33
Tang cho 50 33,33
Thura ké 50 33,34
2. Anh chi d duoc giai quyét hd so chuyén QSD dat hay chua?
P giai quyét 93 62,00
Chua giai quyét 57 38,00
3. Ho so xin chuyén QSD dit duogc giai quyét dang hen hay
khong?
bung thoi han 72 77,42
Cham thoi han 21 22,58
4. Anh chi c6 dugc co quan Nha nudc thong bao nguyén nhan
giai quyéet ho so chuyén QSD dat cham so v6i lich hen?
UBND x4, thi tran thong bao 8 38,10
B6 phén tiép nhén va tra két qua théng bao 12 57,14
Khong duoc thong bao 1 4,76
5. Nguyén nhan giai quyét hd so chuyén QSD dat cham so véi
lich hen?
Tranh chap dét dai 11 52,38
Chua thuc hién nghia vu tai chinh 38,10
Nguyén nhan khéc 2 9,52
6. Anh chi c6 dugc co quan Nha nudc thong bado nguyén nhan
chua dugc chuyén QSD dat
UBND x4, thi tran thong bao 71 36,84
B6 phan tiép nhan va tra két qua thong bao 33 57,89
Khoéng dugc thong bao 3 5,26
7. Nguyén nhan anh chi chua duoc giai quyét chuyén QSD dét
C6 tranh chip dit dai 27 47,37
Thiéu gidy t& vé ngudn goc st dung dat 7 12,28
DAt st dung khong ding muc dich 8 14,04
Tai sén trén dat dugc hinh thanh khong dung quy dinh 15 26,32

(Nguon: Sé liéu diéu tra)




Qua diéu tra cho thay:

Trong tong s6 150 ddi tuong duoc diéu tra da c6 93 dbi twong da hoan thanh
cac thu tuc theo quy dinh ctia phéap luat dé chuyén quyén str dung dat, chiém 62,00 %
tong s6 doi twong diéu tra. Tuy nhién van con 57 dbi twong chua duoc giai quyét dé
hoan thién cong tac chuyén quyén sir dung dit.

Qua diéu cho thdy phan 16n cac d6i tugng khi ndp ho so xin chuyén quyén st
dung dat déu dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén xem xét va giai quyét nhanh
chong, dang thoi han theo quy dinh ctia phéap luat, cu thé 1a di c6 72 dbi tuong duoc
dugc giai quyét ho so ding thoi han, chiém 77,42 % tong s6 ddi twong di duoc
chuyén quyén sir dung dit. Tuy nhién van con 21 trudng hop c6 thoi gian giai quyét
ho so bi kéo dai, chiém 22,58 % tong sd d6i tuong da duoc chuyén quyén sir dung
dat. Qua diéu tra vé nguyén nhan gy nén sy chim tré nay 1a do mét s6 nguyén nhan
sau. Nguyén nhan thtr nhat 1a do mot sb trudng hop sau khi nhin chuyén quyén sir
dung dat trude day khong 1am gidy ching nhan quyén sir dung dat ngay ma chi c6
gidy to chuyén quyén. Trong qué trinh st dung lai nay sinh cac tranh chip dat dai véi
cac d6i tuong st dung dat khac, do d6 khi c6 nhu cau chuyén quyén sir dung dét thi
mat nhiéu thoi gian dé cac co quan chuyén mon diéu tra, thu thap cac gidy to va xac
minh ngudn gdc sir dung dat. C6 11 trudng hop duoc didu tra roi vao nguyén nhan
nay, chiém 52,38 % sb truong hop hd so bi giai quyét cham so véi lich hen. Nguyén
nhan thtr 2 duge xac dinh 1a do trong qua trinh chuyén quyén st dung dat cac chu st
dung dat con cham tré trong viéc thuc hién cac nghia vu tai chinh v&i Nha nuée. Co
38,10 % sb truong hop bi giai quyét cham chuyén quyén str dung dit roi vao nguyén
nhan thtr 2. 2 truong hop hd so chuyén quyén st dung dat cham qua xac minh 1a do
can bo thy 1y hd so con tic trach, chua xir Iy hd so trong thdi gian quy dinh, chiém
9,52 % s6 truong hop hod so bi giai quyét cham so véi lich hen. Qua diéu tra cac
truong hop bi cap cham gidy ching nhan quyén sir dung dét thi trén 70,00 % cac dbi
tuong déu duoc noi tiép nhan ho so thong bao nguyén nhan cia viéc cham cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dit va phéi hop voi co quan chuyén méon dé hoan thién hd
so va hoan thién cong tac cap gidy chirmg nhan quyén sir dung dat, tuy nhién van con
1 truong hop cho biét ho khéng nhan dugc thong bao vi sao hd so cua ho bi giai

quyét cham so voi lich hen.



P6i voi 57 truong hop chua hoan thién cac thil tuc dé thuc hién cong tac
chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap luat, qua diéu tra cac dbi tugng
cho biét do mot s6 nguyén nhan sau. Nguyén nhan thir nhat, ciing 13 nguyén nhan
chiém ty 1é cao nhat dan dén viéc chuyén quyén st dung dat con kéo dai 1a do c6 sy
tranh chip quyén sir dung dat d6i véi thira dat dang duoc chuyén quyén, dic biét 1a
d6i v6i hinh thirc thira ké quyén st dung dat. Cac ddi tuong thudc hang thira ké
khong dong tinh véi phan chia quyén sir dung dat, dan dén viéc hoan thién ho so dé
chuyén quyén sir dung dét bi kéo dai. Nguyén nhan nay chiém trén 47,37 % tong s
truong hop chua duoc giai quyét chuyén quyén sir dung dat dugc diéu tra. Nguyén
nhan tht 2 13 do bén chuyén quyén sir dung dat con thiéu cac gidy to vé ngudn gdc
sit dung dat, din dén viéc chua hoan thién dugc hd so dé chuyén quyén. Trong cac
truong hop diéu tra thong qua bd phiéu diéu tra c6 7 truong hop roi vao nguyén nhan
nay, chiém 12,28 % tong sb truong hop chua duoc giai quyét chuyén quyén sir dung
dat duoc diéu tra. 8 trén 57 truong hop chua duoc chuyén quyén sir dung dét 13 do
dat dang duoc str dung khong dung v6i muc dich st dung cia thira dat duoc ghi trén
cac gidy to vé ngudn gdc sir dung cua thira dat. P6i voi cac trudng hop ndy mudn
dugc chuyén quyén str dung dat can phai dwa vé diing muc dich sir dung ghi trén gidy
t& vé ngudn gde sir dung. Nguyén nhén thtr 4 13 do thira dat dang duoc chuyén quyén
c6 tai san trén dat hinh thanh khong dung quy dinh, nguyén nhan nay chiém 26,32 %
tong sd trudng hop chua dugc giai quyét chuyén quyén sir dung dat duoc diéu tra.
Theo ngudi dan cho biét thi ho déu dugc nhan thong bio vé nguyén nhin ho so
chuyén quyén sir dung dit ctia ho chua duoc xét duyét va can phdi hop véi co quan
Nha nuéc dé hoan thién hd so, nhanh chéng giai quyét. Cac ddi twong dugce nhan
thong bao tir co quan tiép nhan hd so ciia ho. Tuy nhién c6 3 truong hop cho biét ho
khong duoc nhan théng bio nguyén nhin hd so cta ho chua duoc giai quyét tir co
quan chuyén mon ciing nhu co quan tiép nhan ho so.

3.3.2. Y kién ddnh gid ciia ngwoi din vé céng tic chuyén nhwong, ting cho,
thiva ké quyén sir dung dit trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa giai
doan 2017 - 2019

Bén canh két qua danh gia thyuc trang cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira

ké quyén sir dung dat & cho cac ho gia dinh, ca nhan va cac to chtrc thong qua ¥ kién

cua céc doi tugng str dung dat, de€ tai con tién hanh danh gia y kién cua nguoi dan vé



cong tac chuyén nhugng, ting cho, thira ké quyén sir dung dat dién ra tai dia phuong
ho. Két qua dugc thé hién chi tiét qua bang 3.12.
Bang 3.12: Tong hop y kién nguoi dan vé thuc hién chuyén nhwong, ting cho,
thira ké quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hoing Hoéa, tinh Thanh Hoéa
S6 Ty 18
phiéu | (%)

Noi dung diéu tra

1. Gia dinh c6 gap kh6 khan khi xin cap thyc hién cac thu tuc
chuyén QSD dét khong?

Rat khé khin 25 16,67
Kho khéan 30 20,00
Co chut it kho khan 53 35,33
khong gadp kho khan gi 42 28,00
2. Theo Anh chi nguyén nhan gay kho khan trong lam thu tuc

chuyén QSD dt?

Trinh ty, tha tuc rudom ra 63 42,00
Chinh sach phap luat vé dat dai ludn thay doi 27 18,00
Can bo thu 1y ho so gay kho khin 21 14,00
Tranh chap dat dai 24 16,00
Nguyén nhan khéc 15 10,00

3. Anh chi danh gia thé nao vé cac khoan phi phai ndp khi
nhan chuyén QSD dat?

Qua nhiéu loai phi 83 55,33
Murc gia cua cac loai phi cao 53 35,33
Céc khoan phi thu la phu hop 14 9,34
4. Anh chi danh gia thé ndo vé cong tac giai quyét chuyén

QSD dit cia dja phuong

Hop ly 103 68,67
Chua hop 1y 47 31,33
5. Anh chi danh gia thé nao vé thoi gian giai quyét giai quyét

ch,uyén QSD dit?

Rat nhanh chong 17 11,33
Nhanh chong 66 44,00
Cham 43 28,67
Rét cham 24 16,00

(Nguon: S6 liéu diéu tra)



- Qua diéu tra cho thiy trong qua trinh thuc hién chuyén quyén st dung dat
theo cac hinh thirc chuyén nhuong, ting cho va thira ké cac ddi tugng dugc diéu tra
con gap kha nhiéu khé khan, cu thé 1a g;ﬁn 80,00 % téng s6 ho duoc diéu tra cho réng
ho con gip kho khin trong viéc thyc hién chuyén quyén va nhan chuyén quyén st
dung dat, véi cac murc khac nhau tir viéc chi gip chut it kho khan dén rat khé khan
trong viéc chuyén quyén sir dung dat. Chi c6 42 truong hop danh gia rang ho khong
gip kho khin hay vudng mic gi trong qua trinh thuc hién chuyén quyén st dung dat,
chiém 28,00 % téng s6 ho duoc diéu tra.

Thong qua viée diéu tra vé nhitng kho khin cia cac ddi twong st dung dat gip
phai trong viéc thuc hién chuyén quyén sir dung dat thi dé tai da tong hop dugc mot
s6 nguyén nhan sau:

+ 42,00 % tong s6 dbi twong dugc diéu tra cho rang cac quy dinh ctia Nha
nude vé trinh ty, thu tuc thue hién chuyén quyén st dung dat con ruom ra, thiéu su
thong nhat giita cac cap chinh quyén do d6 gay kho khin cho nguoi dan trong viéc
hoan thién ho so.

+ 27 d6i twong duoc diéu tra (chiém 18,00 % téng sb d6i twgng dugc didu tra)
cho réng nguyén nhan mot phﬁn 1a do cac Nghi dinh, Thong tu hudng dan thi hanh
Luat Pat dai thuong xuyén thay d6i, bo sung do d6 tir cac can bd chuyén moén dén
ngudi dan con chua nam rd cac quy dinh vé& hudng dan thi hanh theo cac quy dinh
moi. Bén canh d6 cac quy dinh ciing chua duoc chit ché thudng xuyén phai thay doi,
b6 sung, sira chira cac diéu lénh, quy dinh. Dan dén viéc ling ting trong qua trinh
hoan thién hd so, tham dinh ciing nhu xét duyét hd so dé thyc hién chuyén quyén sir
dung dét gitta cac cip, cac nganh va ngudi dan.

+ Tranh chap dat dai cling 1a mot trong nhitng nguyén nhan chiém ty 1 cao
(16,00 % tong sd ddi tuong duoc diéu tra %) gy khé khian va cham tré trong viéc xét
duyét va hoan thién hd so dé thuc hién quyén st dung dat dac biét 1a dbi voi dat 6.
Dit dai ngdy cang c6 gia tri cao, dic biét 1a dbi véi cac thira dat nam trén dia ban cac
xa cta huyén Hoang Hoa.

+ Bén canh cic nguyén nhéan chinh dwuoc néu ¢ trén thi c6 14,00 % ¥ kién
ngudi dan cho rang trong qua trinh hoan thién cac thu tuc chuyén quyén sir dung dat

ctia minh ho con bi cac can bd thu 1y ho so gay kho khan, thai ¢ con cira quyén.



- Theo ¥ kién danh gia cua cac d6i twong dugc diéu tra cho rang ho con phai
dong nhiéu loai phi trong qua trinh thuc hién chuyén quyén va nhan chuyén quyén sir
dung d4t, ciing nhu xin cép gidy chimg nhan quyén sir dung dat sau khi nhan chuyén
quyén st dung dat. P6i voi mot sd ddi tugng con kho khin vé kinh té thi cac loai phi
kia 1a kha cao, diéu nay ciing 13 mot trong cac nguyén nhin gay nén cham tré trong
thuc hién chuyén quyén st dung dat do cac d6i tugng thuc hién chuyén quyén chua
thé hoan thanh day du cac nghia vu vé tai chinh v&i Nha nudc.

- Mic du nhiéu d6i tugng duogc diéu tra cho rang cong tac tham tra va xét
duyét hd so chuyén quyén st dung dat con gap mot s6 kho khin ca vé nguyén nhan
khach quan va nguyén nhin cha quan dan dén viéc chuyén quyén sir dung dit con
cham cho nguoi dan, giy ra mot s6 anh huong bat lgi dén ho khi thuc hién cac quyén
d6i voi thira dat cia minh. Nhung nhin chung cac d6i tugng déu cam thy cong tac
chuyén quyén st dung dat ctia dia phuong da hop 1y. Tuy nhién dé nang cao hiéu qua
cong tac chuyén quyén str dung dét ca vé sb lugng va chat luong thi chinh quyén dia
phuong can dua ra nhiéu chinh sach va giai phap dé khic phuc nhitng khé khin va
tn tai trong cong tac chuyén quyén stir dung dét hién nay.

3.4. Danh gia nhirng thuin lgi, khé khin va dé xuit mdt s6 gidi phap dé dé
nang cao hiéu qua cong tic chuyén nhwong, ting cho, thira ké quyén sir dung
dat trén dia ban huyén Hoang Héa, tinh Thanh Héa

3.4.1. Thudn lgi

Cong tac chuyén quyén st dung dit néi chung va chuyén nhuong, ting cho,
thira ké quyén st dung dat noi riéng trén dia ban huyén Hoang Hoa, tinh Thanh Hoéa
giai doan 2017 - 2019 da dat dugc nhirng thanh tyu va thuan lgi dang ké, cu thé nhu
sau:

- Tién trinh cai cach thu tuc chuyén quyén sir dung dat ciing da dat duoc
nhirng tién b co ban: Thyc hién nguyén tdc mot cira, néu cao trach nhiém nguoi tiép
nhén hd so, giam bot mot ) giéy to nhu nop trich luc ban dd hodc trich do dia chinh
thira dit va bién ban xac dinh ranh gi6i sir dung dat v6i ngudi lién k& va cong viéc
nay s& do chi nhanh Vian phong dang ky dét dai chiu trach nhiém va ho khau, ching
minh thu nhan dan. Tiép nhan va giai quyét hd so ding ky c6 nhiéu bién dong, long
ghép céac thu tuc hanh chinh dé dam bao hd so ndp mot 1an nhung cho ra nhiéu két
qua, tr do, gidm s6 lan di lai cua nguoi dén lam thu tuc, dem lai niém tin cho nguoi

dan vé cong tac cai cach thu tuc hanh chinh cua Nha nudce.



- Cac co quan chuyén mén tham muu, giup viéc cho UBND huyén Hoang
Hoéa thuc hién giai quyét thu tuc chuyén quyén st dung dat cua huyén ngay cang
duogc ting cudng, kién toan to chirc, dam bao ngdy cang t6t hon, chat luong, hiéu qua
cong tac, tao moi diéu kién thuan loi cho nguodi dan kiém soat, rat ngén quy trinh,
trinh ty giai quyét cac thu tuc hanh chinh.

- Cung véi d6, Chi nhanh Vian phong dang ky dat dai huyén Hoang Hoa chu
dong ra soat cic vin ban quy dinh cta phap luat vé dat dai; tham muu kip thoi voi co
quan cip trén sira doi, bo sung va ban hanh cac thu tyc hanh chinh dap ung yéu cau
nhiém vu. Quy trinh giai quyét, kiém soat hd so tir khi tiép nhan dén giao cho timg
can bd thu ly tung budc dugce chuan hoa.

- Déng thoi, chi nhanh niém yét cong khai sb dién thoai cua lanh dao va can
bo thu ly hd so dé viéc trao ddi thong tin gitra cdn bd vdi cong dan dugce thuan tién,
kip thoi trong thoi gian giai quyét ho so; cong khai day di, kip thoi, chinh xéac theo
ding quy dinh nhu: Danh muc céc thu tuc hanh chinh, mrc phi, thoi gian giai
quyét... D6i v6i hd so chua du didu kién, phai tra lai cho cong dén, chi nhanh c6 vin
ban cy thé, thong bao vé tinh trang hd so dé cong dan biét.

- Thoi gian giai quyét hd so trude ddy co nhiéu trudng hop khong ding han,
con ton dong thi hi¢n nay, dugc tra dang hen va da duoc cit giam thoi gian, giai
quyét nhanh va sém hon. Vin phong di thiét 1ap dudng diy nong, hom phiéu dé
nguoi dan thong tin, phan anh truong hop vi pham quy dinh va hién tugng quan liéu,
gy kho khan, phién ha cho t6 chirc, ca nhan dén giao dich; bd tri can b dung trinh
do chuyén mon, huéng dan nguoi dan lam céac tha tyc hanh chinh.

- Pong thoi voi cong tac dang ky dat dai va cap gidy ching nhan quyén su
dung dat, Nha nude tién hanh xay dung hé théng hd so dia chinh. Pay 13 tai liéu co
sO phéap 1y quan trong dé phuc vu cho viéc theo ddi va quan 1y ctia Nha nuée di véi
céc hoat dong lién quan t6i dat dai, 1a dir liéu chinh dé xay dung hé thong thong tin
dat dai. Giéy chirng nhan quyén st dung dét tao diéu kién thuén lgi cho viéc thuc
hién cac quyén cua nguoi SDD nhu chuyén nhugng, thira ké, thé chép, tang cho, cho
thué QSDD, bao lanh, gép von béng QSDD; bao v¢ lgi ich chinh dang cua nguoi

nhan chuyén nhuong, nhén tang cho, thira ké, nhan thé chép. ..



- Hé théng thong tin dit dai dugc xay dung tir két qua cdp gidy chirmg nhan
quyén sir dung dat s& duoc két ndi voi hé théng cac co quan nha nude cé lién quan,
vo1 hé théng cac td chire tai chinh, tin dung; dugc dua 1én mang thong tin dién tir dé
td chire, c4 nhan, doanh nghi¢p co thé tim hiéu thong tin dat dai mot cach thuan loi,
nhanh chong, gop phén nang cao hi¢u qua hoat dong cua xa hoi. Giéy ching nhéan
quyén st dung dat tao thuan loi cho giao dich bat dong san, gop phan thac day sy
phat trién cua thi truong bt dong san, tao diéu kién dé huy dong ngudn vén dau tu
thong qua hoat dong thé chip vay von.

3.4.2. Kho khan

Bén canh nhirng thuén loi va thanh tyu dat dugc trong cong tic chuyén quyén
su dung déat theo hinh thuc chuyén nhuong, ting cho, thira ké trén dia ban huyén
Hoang Hoba, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019, thi cong tac chuyén quyén st
dung dit cho cac ho gia dinh, c4 nhin va t6 chirc trén dia ban huyén ciing gip phai
rat nhiéu khé khin giy anh huong dén hiéu qua cong tac chuyén quyén sir dung dét,
cu thé nhu sau:

- Hé théng can bd Chi nhanh vin phong Ding ky dét dai cua huyén nhan su
méi dugc tuyén dung va con thiéu can bo chuyén mon so véi yéu cau, nhiém vu; cac
diéu kién vé chd lam viéc, kho luu trit ho so va phuong tién ky thuat chuyén dung
can thiét cho hoat dong chuyén mén con nhiéu khé khian.

- Hoang Héa c6 43 don vi hanh chinh cdp xa (trong giai doan nghién ciru),
mic du hién nay huyén dang trong giai doan sat nhap mot sé xa véi nhau nhung
huyén van 1a don vi c6 ) lugng don vi hanh chinh cép x4 nhiéu nhét ca nude, didu
nay cling gy rat nhiéu kho khin cho can bd chuyén trach, ciing nhu cac don vi
chuyén mén cap huyén trong cong tac quan ly, diéu hanh, chi dao cling nhu giai
quyét ho so chuyén quyén str dung dét néi riéng, cong tac quan ly dit dai noi chung .

- Can b0 dia chinh cép xa phai thyc hién rat nhiéu nhiém vy, nhiéu noi khong
dugc duy tri 6n dinh do thay doi can bd hodc phai luan chuyén giita cic xa nén han
ché kinh nghi¢ém, nang lyc chuyén mon, khong nim bit tinh hinh thuc té dia phuong,
anh huong truc tiép dén chit luong, thoi gian giai quyét thu tuc chuyén quyén sir

dung dat.



- Co quan chuyén mon thue hién cong tac chuyén quyén sir dung dat con thuc
hién chua dung vé thu tuc chuyén quyén st dung dat nhu con yéu cau ndp thém cac
gidy to ngoai quy dinh hodc yéu cau ngudi dan lam mot sé cong viée thudc trach
nhiém cua co quan chuyén mon phai thuc hién hoac lién thong thyc hién, trong do
pho bién nhat 1a viéc yéu ciu ngudi dan phai tu lién hé trich do dia chinh, 1ap ban v&
nha dat khi chuyén quyén str dung dat va cip gidy chimg nhan sau khi nhan chuyén
quyén sir dung dit anh hudng rat nhiéu dén thoi gian. Tham chi c6 noi van yéu ciu
ngudi dan phai xin xac nhan cua nhitng nguoi lién k& vé ranh gidi str dung dat; nhan
va tra két qua hod so khong ding dia chi quy dinh; nhan hd so khéng bao dam yéu
ciu, gy phién ha cho nguoi din hodc phai giai quyét thi tuc guong ép thiéu chit ché
vé phap 1y; ca biét c6 noi con doi hoi phai c6 ho khau thuong trd méi xem xét
chuyén quyén sir dung dat.

- Trong qua trinh thyc hién theo cac van ban mdi can bo thuc hién co tam 1y e
ngai, né tranh trach nhiém do lo so x4y ra sai sot trong qua trinh giai quyét hd so nén
c¢6 nhiéu trudng hop ho so don gian nhung van lam vin ban dé nghi co quan cip trén
huéng dan, trong khi thudc tham quyén nghién ctru giai quyét cia cap huyén.

- Chi nhanh Vin phong ding ky dit dai con gip nhiéu thiéu thén vé trang
thiét bi phuc vu hoat dong chuyén mon; cong nghé thong tin phuc vu cong tic quan
ly, xay dung, van hanh co s¢ dit liéu, chuyén quyén st dung dét, cip gidy ching
nhan quyén sir dung dit, dang ky bién dong dét dai, quan 1y ho so dia chinh trén dia
ban huyén chua dugc dau tu mot cach d@)ng bo...

3.4.3. Pé xudt mét so giai phdp ning cao higu qud céng tic chuyén quyén siv dung dit

Tir nhitng kho khan, ton tai trén, dé tai dé xudt mot sb giai phap nham khic
phuc nhimng kho khin con gip phai trong cong tac chuyén quyén sir dung dat trén dia
ban huyén Hoé‘mg Hoa, tinh Thanh Héa cu thé nhu sau:

- Dia phuong can nang cao trinh d6 chuyén mén cho cac can bo, théng quan
cac 10p tap hudn, trao doi kinh nghiém. Thuong xuyén t6 chirc tip hudn vé cong tic
quan 1y dat dai dé cac can bo kip thoi nim bit cac quy dinh méi caa Nha nudce va dia
phuong.

- Pau tu xay dung co s vat chit phuc vu cho cong tac quan 1y Nha nude vé

dat dai n6i chung va cong tac chuyén quyén str dung dat noi riéng. Can dong bd céc



tai liéu, sd liéu cua céc cﬁp, cac nganh co6 lién quan. Tao diéu kién thuan loi cho viéc
tra ctru va kiém tra thong tin vé dat dai.

- Pja phuong can xem xét k¥ vé viéc luan chuyén can bo giita cac don vi, can
xay dung ké hoach cu thé va dai han dé cac can bo c6 thoi gian tim hiéu v& noi minh
chuyén cong tac.

- Chinh quyén dia phuong can ra soat lai trinh tu giai quyét cac cong viéc
quan 1y dat dai cta timg don vi, tmg can bd. Néu phat hién cac hanh vi nhiing nhiéu,
nhiéu khé, gdy kho khin cho ngudi dan khi thuc hién cic quyén vé st dung dat con
c6 cac hinh thirc xtr Iy nghiém, kip thoi dé rin de cac trudng hop nay khong tai dién.

- Bén canh d6 dé hudng t6i phuc vu ngudi dan tt hon, thoi gian toi, chinh
quyén huyén Hodng Hoa tiép tuc dén ddc cac x3, thi trin ra soat, phan loai cac
truong hop chua dugc chuyén quyén sir dung dat o tat ca cac loai dat, tap trung trién
khai giai quyét cho nguoi dan. Tiép tuc cap nhat, bd sung kip thoi cac thi tuc hanh
chinh phu hop véi thuc té dia phuong; day nhanh tién d6 tmg dung cong nghé thong
tin vao hoat dong hanh chinh; nang cao trinh d6 chuyén mon cho ddi ngii can bg, dap

ung yéu cau nhi€ém vu va phuc vu nhan dan ngay mot tot hon.



KET LUAN VA KIEN NGHI

1. Két ludn

- Huyén Hoang Hoa nam giap phia Bac thanh phd Thanh Ho4, trung tdm
chinh tri, kinh té, vin hoa, x3 hoi tinh Thanh Hoa. Toan huyén c¢6 43 don vi hanh
chinh cép x4, thi tran truc thudc. Huy¢n Hoéng Hoa c¢6 vi tri dia 1y v6 cung thuan loi
trong viéc giao luu kinh té, vin hoa va khoa hoc bén ngoai. Huyén khong nhitng cd
thuan loi giao thong dudng bo, dudng sit ma ca dudng thuy.

- Toéng dién tich dit tu nhién ctia huyén Hoang Hoéa, tinh Thanh Hoéa la
20.380,18 ha. Trong d6 dién tich dit nong nghiép 1a 13.914,05 ha, chiém 68,27 %
tong dién tich dat ty nhién. Dat phi néng nghiép c6 dién tich 1a 6.161,70 ha, chiém
30,23 % tong dién tich dit ty nhién. Tinh dén hét ngay 31/12/2019 trén dia ban
huyén Hoéng Hoéa van con 304,43 ha dat chua sir dung, chiém 1,49 % té)ng dién tich
dat ty nhién.

- Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén Hoang Hoa di c6 12.730 ho so
ding ky chuyén quyén st dung dat theo cac hinh thirc chuyén nhuong, ting cho va
thira ké quyén str dung dat, véi tong dién tich dang ky 13 3.963.800,85 m?. Trong d6
da c6 11.124 hd so da duoc hoan thién cac tha tuc, chiém 87,38 % téng s6 ho so dang
ky. Tuy nhién van con 1.606 ho so chua hoan thién cac thu tuc chuyén quyén sir dung
dat theo cac hinh thirc chuyén nhuong, ting cho va thira ké quyén st dung dat, chiém
12,62 %. Dién tich dat con bi ton dong, chua duoc giai quyét 1a 223.046,59 m>
chiém 5,63 % tong dién tich ding ky. Giai doan 2017 - 2019 trén dia ban huyén
Hoang Hoa di thu duoc gan 40 ty dong cho Nha nudc thong qua viée thu cac
loai phi, 1& phi cta hoat dong chuyén quyén sir dung dit theo 3 hinh thuc
chuyén nhuong, ting cho va thira ké. Trong téng s6 150 d6i tuong duoc diéu
tra dd c6 93 d6i twong da hoan thanh céc thu tuc theo quy dinh cta phap luat dé
chuyén quyén sir dung dat, chiém 62,00 % tong sd d6i tugng diéu tra. Tuy
nhién van con 57 ddi tuong chua dugc giai quyét dé hoan thién cong tic
chuyén quyén sir dung dat.

- Qua diéu tra cho thiy trong qua trinh thuc hién chuyén quyén sir dung dat
theo cac hinh thitrc chuyén nhuong, ting cho va thira ké cac ddi tuong duoc diéu tra

con gip kha nhiéu kho khian. Nguyén nhan dan dén sy khé khin ctia ngudi dan khi



thue hién chuyén quyén va nhin chuyén quyén st dung dit 1a tha tuc con ruom ra,
chinh sach phap luat vé dat dai con chua on dinh, thudng xuyén thay d6i. Tuy con
gip kho khin trong thuc hién chuyén quyén sir dung dat, nhung nhin chung cac doi
tugng déu cam thiy cong tic chuyén quyén st dung dat cua dia phuong da hop 1y.
Tuy nhién dé ning cao hiéu qua cong tac chuyén quyén sir dung dat ca vé sé luong
va chat luong thi chinh quyén dia phuong can dua ra nhiéu chinh sach va giai phap
dé khic phuc nhimg khé khin va ton tai trong cong tac chuyén quyén sir dung dat
hién nay.

2. Kién nghi

Dé tai danh gia thuc trang ctia cong tac chuyén quyén sir dung dat theo hinh
thire chuyén nhuong, tang cho va thtra ké trén dia ban huyén Hoé‘mg Hoa, tinh Thanh
Hoa giai doan 2017 - 2019, déng thoi cling da chi ra nhitng thuén loi, khé khan va
nguyén nhan ton tai trong qué trinh thuc hién cong tac chuyén quyén sir dung dat tai
dia phuong. Dé tai dua ra mot s6 kién nghi cu thé nhu sau:

- Tuyén truyén rong rai, pho bién phap luat dat dai cho nguoi dan thong hiéu
nhirng quy dinh ctia hoat déng quan Iy Nha nuéc. Pho bién cho ngudi dan vé thoi
gian thuc hién, trinh tu thu tuc can thiét khi tham gia chuyén quyén st dung dat noi
chung va dbi véi chuyén nhuong, ting cho va thira ké quyén str dung dét néi riéng.

- Can c6 chinh sach vé thué hop 1y, pht hop véi thu nhap cua ngudi sir dung
dat, dé nguoi sir dung dét thuc hién tot quyén cta minh.

- Thudng xuyén thanh tra, kiém tra cong tac quan ly va sir dung dat, kién
quyét xtr 1y nghiém ngit cac truong hop st dung dat khong ding muc dich, tir ¥ san
1ap, xay dung trai phép trén dia ban.

- Pong thoi cac co quan quan 1y can c6 sy diéu chinh phu hop va linh dong
cac thu tuc hanh chinh, trinh ty thyc hién cua cac hoat dong chuyén quyén st dung
dat nham tao diéu kién cho dan thyc hién nhanh chéng, gitip can b dia chinh giam

thiéu ap luc cong viéc.
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PHIEU DIEU TRA
(Phuc vu dé tai: Pdnh gid cong tdc chuyén nhicong, ting
cho, thira ké quyén sir dung dat trén dia ban huyén Hodng
Hoa, tinh Thanh Hoa giai doan 2017 - 2019)
Xin ong (ba) vui long cho biét nhitng ¥ kién ctia minh vé cac van dé
cong tac chuyén nhuong, ting cho, thira ké quyén st dung dat trén dia ban
huyén Hoang Hoa bang cach lwa chon mét trong cac phuong an tra 15i cho mdi

cau héi sau day:

1. Thong tin chung vé gia dinh

I.Hovaténchu hQ:............ooooiiiiiiii, 2.Giditinh:...............
3. Dan toc:...... 4. Tuodi:............ 5. Trinh d0 van hoa:............
6. Dia chi: Xa (TT) , huyén Hoﬁng Hoa, tinh Thanh Hoa

II. Thuc trang cong tac chuyén nhuong, tang cho, thira ké QSD dat cua cac doi tuong

SDb

1. Gia dinh dang st dung bao nhiéu m? dat? ................... m> Loai dat................

2. Gia dinh d3 thyc hién hinh thitc chuyén quyén SDD nao sau day

0 Chuyén nhuong o Tang cho 0 Thira ké

3. Gia dinh d3 duoc giai quyét ho so chuyén quyén str dung dat chua?

D giai quyét o bung hen

0 Cham so voi lich hen

0 Chua dugc giai quyét

4. Gia dinh c6 dugc thong bao nguyén nhan giai quyét ho so bi cham so véi lich hen
khong?

o UBND x4, thi tran thong bao 0 Bo phan tiép nhan va tra két qua thong bao

o Khong dugc thong bao

5. Nguyén nhan giai quyét hd so cham so véi lich hen?

0 C6 tranh chip dat dai 0 Thiéu gidy to vé ngudn gbc dat

0 Chua thyc hién nghia vu tai chinh | o Nguyén nhan khac:.........................

o Khong biét

6. Gia dinh c6 dugc thong bdo nguyén nhan chua dugc giai quyét chuyén QSD dat?




o UBND x4, thi tran thong bao 0 Bo phan tiép nhan va tra két qua thong bao

o Khong dugc thong bao

7. Nguyén nhan gia dinh chua duoc chuyén QSD dat?

0 C6 tranh chip dit dai o Thiéu gidy t& vé& ngudn gbe dat

0 Dat st dung sai muc dich 0 Chua thuc hién nghia vu tai chinh

o Dat 1an chiém 0 Tai san trén dat dugc hinh thanh khong ding quy
dinh

0 Khong biét o Nguyénnhan khac:....................oool,

I1I. Panh gia cua ngudi dan vé cong tac chuyén quyén sir dung dat

1. Gia dinh c6 gap kho khan khi xin cap thuc hién cac thu tuc chuyén QSD dat khong?

0 Rét kho khin o Khoé khan

o Co chut it kho khan o khong gap kho khan gi

2. Theo gia dinh kho khan cua viéc thuc hién cac thu tuc chuyén QSD dat & 1a do dau?

0 Do trinh ty, thu tuc ruom ra 0 Do chinh sach phap luat vé dat dai luon thay
doi

0 Do can bd thu 1y ho so gdy kho o Do tranh chap dat dai

khan

Nguyen nhan Khac:. ... ... e

3. Gia dinh phai nop nhing khoan phi gi dé dugc chuyén QSD dat

o L¢ phi trudc ba o L¢ phi cong ching

0 Lé phi thim dinh hd so o Lé phi dia chinh

0 Thué thu nhap c4 nhan 0 Lé phi cdp GCN QSD dat

L& phi KhacC:. .. o e

4. Gia dinh danh gia thé nao vé cac khoan phi phai ndp dé duoc cip chuyén QSD dat?

0 Qua nhiéu loai phi 0 Muc gia cua cac loai phi kha cao

0 Céc khoan phi thu 1a phii hop oY kiénKhac:..........coooeiiiiiiiiie

5. Gia dinh dénh gia nhu thé nao vé trinh ty giai quyét chuyén QSD dét hién nay ciia

huyén?

o Hop ly oChuahoply:i...ccooviiiiii

6. Theo gia dinh thoi gian giai quyét thu tuc hanh chinh vé trinh ty giai quyét chuyén

QSD dat nhu thé nao?

0 Rat nhanh chong o Nhanh chong

0 Cham 0 R4t chdm




7. Gia dinh c6 y kién nao khac vé trinh tu giai quyét chuyén QSD dat hién nay cua dia
phuong khong?

8. Theo gia dinh can c6 nhitng giai phap ndo dé giai quyét nhitng kho khan va nang cao
hiéu qua cong tac giai quyét chuyén QSD dét cua dja phuong?

Xin tran trong cam on Ong/ Ba da cung cap thong tin !

Ngay thding nam

Nguoi duge diéu tra
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	2.4.2.​Điều tra các số liệu sơ cấp 
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