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PANH GIA THU'C TRANG VA PE XUAT GIAI PHAP NANG CAO HIEU QUA
CONG TAC PANG KY, CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT
TREN PIA BAN HUYEN NHU THANH, TINH THANH HOA

Lé Trung Dﬁngl, Hoang Vin Hl‘lngz, P§ Vin Hai®"
YPhong Tai nguyén va M6i trieong huyén Nhw Thanh, tinh Thanh Héa
2Phén hiéu Pai hoc Thai Nguyén tai tinh Lao Cai

TOM TAT

Ding ky, cap gidy chimg nhin quyén str dung dét c6 vi tri dic biét trong qua trinh quan 1y dat dai
cua nha nuéc, dam bao sy théng nhét vé quan Iy ma con dam bao quyén loi va nghia vy ctia nguoi
sir dung. Cong tac dang ky, cap glay ching nhan quyen su dung dat huyén Nhu Thanh Két qua
hoat dong cong tac dang ky cap gidy chirmg nhan lan dau cép duoc 13846 gidy chimg nhin quyén
sir dung dat & voi tong dién tich cap 1a 15569 ha; Két qua dang ky bién dong tai co quan Nha nudc
tir ndm 2016 — 2018 nhu sau: ndm 2016 tong ding ky bién dong 7210 hd so; nam 2017 ¢6 3090 hd
s0; nam 2018 c6 5276 hd so dang ky bién dong dat dai. Phan tich cac yéu té anh hudng tdi cong
tac dang ky, cdp gidy c6 thé chia cac yéu té thanh 2 nhém yéu t§ anh huong. Tir d6 dua gia cac
giai phap ning cao hiéu qua cong tac dang ky, cAp gidy chirmg nhan QSDP.

T khéa: Hiéu qua, Gidy chimg nhdn QSDP, Nhur Thanh, Thanh Hoéa.
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ABSTRACT

Registration and issuance of land use right certificates have a special position in the land
management process of the state, ensuring management consistency, but also ensuring the rights
and obligations of users. Registration and issuance of land use right certificates in Nhu Thanh
district The results of registration for the first time of issuance of certificates were 13846
certificates of residential land use rights with a total area of 15569 ha; The results of registration
changes at state agencies from 2016 to 2018 are as follows: in 2016, the total registration changes
7210 records; in 2017 there were 3090 records; In 2018 there were 5276 records of land change
registration. Analysis of factors affecting the registration and issuance of paper can divide the
elements into 2 groups of influencing factors. Since then, we have introduced solutions to improve
the effectiveness of registration and issuance of LURC certificates.

Keywords: Efficiency, Certificate of Land Use Rights, Nhu Thanh, Thanh Hoa.

Received: 16/11/2018; Revised: 04/12/2018; Approved: 31/12/2018

* Corresponding author. Email: dovanhai@tnu.edu.vn

http://jst.tnu.edu.vn; Email: jst@tnu.edu.vn 129


mailto:dovanhai@tnu.edu.vn

Lé Trung Diing va Ptg

Tap chi KHOA HQC & CONG NGHE PHTN

193(17): 129 - 134

1. Pit van dé

Ding ky, cap gidy chung nhan quyén st
dung dat co vi tri dic biét trong qué trinh
quan ly dat dai cia nha nudc, n6 xac 1ap moi
quan hé phap 1y vé quyén sir dung dat dai
gitta nha nudc va ngudi st dung dat, nd
khong nhitng dam bao su thong nhat vé quan
Iy ma con dam bao quyén loi va nghia vu
ciia ngudi sir dung, gitip nguoi st dung dat
yén tam dau tu, san xudt, kinh doanh va cling
1a co s& phap 1y trong viée thu tién st dung
dat, ting ngudn ngan sach cho nha nude [1].

Hién nay vin dé vé dat dai 1a van d& duoc
nhiéu nguoi quan tam, tranh chép, khiéu nai,
lan chiém dat dai thuong xuyén xay ra va
viéc giai quyét van dé nay cuc ky nan giai do
thiéu gidy to phap 1y. Chinh vi vay cong tac
dang ky dat dai, 1ap va quan Iy ho so dia
chinh, cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat, quyén so hu’u nha ¢ va tai san khac gan
lién v&i déat 1a van dé quan trong, cip thiét
ludn duoc chinh quyén huyén Nhu Thanh chi
dao, thyc hién trong nhiéu nim qua. Tuy
nhién, trén thuc té cong tac nay & mot sd xa
din ra cham, chit lugng hd so diang ky, cip
gidy chimg nhan chua cao din dén ty 1& cip
gidy ching nhan con thiap. Nham gép phan
nang cao hiu qua cong tac dang ky, cip gidy
ching nhan hon nira, nghién ctru ""Panh gid
thwe trang va dé xudt gidi phap nang cao
hiéu quad cong tac dang ky cap gidy chirng
nhén quyén sir dung dit, quyen so hitu nha
¢ va tai sdn khdc gdn lién véi dat trén dia
ban huyén Nhw Thanh, tinh Thanh Héa'' 1a
nhiém vu thiét thuc véi thuce tién.

2. Vat liéu, phwong phap nghién ciru

2.1. Vit liéu nghién ciru

Hé thong ho s0 quan ly cong tac dang ky dat
dai, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat,
quyen s& hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dat huyén Nhu Thanh, tinh Thanh Hoa [2].

2.2. Phwong phap nghién ciru

2.2.1. Phirong phdp chon diém nghién ciru
Chon cac diém nghién ciru c6 clng dic trung
tuong dong ty 1€ cac thtra dat da dugc cap

gidy chimg nhan, mirc d6 giao dich dét dai.
Do d6, dé tai tap trung nghién ciru, danh gia
0 3 khu vuc nghién clru nhu sau:

Khu vuc 1 gém 3 xd va 1 thi trAn: Thi trin
Bén Sung, xa Hai Van, xa Hai Long, xi Yén
Tho, xi Can Khé noi ¢6 ty 1é céac thira dat da
dugc cip gidy chimg nhan cao nhat trén dia
ban huyén, mirc d¢ giao dich dat dai cao.
Khu vuc 1 chon xd Yén Tho 1a diém nghién
cuu chinh.

Khu vuc 2 gdm 6 xi: Phu Nhuan, Thanh
Tan, Mau Lam, Xuan Du, Yén Lac, Xuan
Khang 1a nhitng xi c6 ty 18 cac thira dat da
dugc cip gidy chimg nhan & mic trung binh
trén dia ban huyén, mac do giao dich dét dai
twong ddi cao. Khu vuc 2 chon xi Xuén
Khang 12 diém nghién ciru chinh.

Khu vuc 3 g6m 6 xd: Xuan Thai, Xuan Tho,
Phuong Nghi, Xuan Phuc, Phic Duong,
Thanh Ky 1 nhitng xi c6 ty 1& cac thira dat
da duoc cap gidy chimg nhan thp nhat trén
dia ban huyén, muc d¢ giao dich dat dai
trung binh. Khu vuc 3 chon xa Xuén Thai la
diém nghién ctru chinh.

2.2.2. Phurong phdp diéu tra thu thdp sé liéu
thit cdp

+ Tu phong Tai nguyén va Moi trudng
huyén Nhu Thanh: Thu thap s6 liéu vé tinh
hinh quan 1y, sir dung dét, hién trang sir dung
dat cua dia phuong.

+ Céc phong, ban chuc nang cta huyén nhur:
Thong ké, Tai chinh, Y té, Gido duc vé tinh
hinh phat trién kinh té - xd hoi cua dia phuong.
+ TUr Van phong dang ky quyén sir dung dat
huyén Nhu Thanh thudc phong Ta1 nguyén va
Moi truong huyén Nhu Thanh vé cac sb lidu
lién quan dén két qua hoat dong ctia Vin phong
2.2.3. Phuong phdp diéu tra thu thdp sé liéu
S0 cdp

- Thu thap s6 liéu so ce”ip tr viée diéu tra,
khéao sat cac hg gia dinh, c4 nhan thuc hién
céc thi tyc hanh chinh ¢6 lién quan dén cong
tac dang ky dét dai, cap gidy chimng nhan.

- Thong tin dugc thu thip thong qua mau
phiéu diéu tra soan sin. Noi dung théng tin
dugc thu thap bao gdm: Tén dbi tuong sir
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dung dat, tinh hinh s dung dat, hién trang
Ve cac gidy t& phap 1y c6 lién quan, nhan xét
vé thuc hién thu tuc hanh chinh (vu diém,
han ché, muc dd hai long, thai d6 phuc vu
cua cong chuc, vién chuc).

- §6 luong phiéu diéu tra 13 90 phié}l duogc phan
bo nhu sau: x;?l Yén Tho: 30 phicu; )}ﬁ Xuan
Khang: 30 phi€u; xa Xuan Thai: 30 phiéu;

- Thu thdp céc tai liéu, sb liéu, ban do, ho so
dia chinh vé cong tac dang ky dat dai, cap gidy
ching nhén trén dia ban huyén Nhu’ Thanh dé
lam co s& cho viéc nghién ctru de¢ tai.

2.2.4. Phuong phdp tong hop, phan tich, so sanh
- Téng hop céac dir liu thu thap dugc theo
bang trén Excel bao gém ca so liéu dang so
va s0 li€u dang chi.

- Phan loai sb liéu dang ) nl}u gia dét, dién
tich v.v. du6i dang bang va tién hanh ma héa
cac dir liéu thuQc tinh dang chir sang dang so
trudc khi chuyén sang phan mém PRIMER
version 5.0.

- Xéac dinh rpéi yéu anh huéng dén cong tac
dang ky, cap gidy tai dia ban nghién ctru
bao gém 2 mdi twong quan chinh: phan tich
moi tuong quan Multi — Dementional
Scaling (MDS) va Principal Component
Analysis (PCA).

3. Két qua nghién ciru

3.1. Khdi quat dia ban nghién ciru

Huyén Nhu Thanh 1a mdt huyén mién nai
nam vé phia Tay Nam cua tinh Thanh Hoa, co
gidi han dia ly tur 19°48°11> dén 19°21°57”
vi d6 Bac va tu }05026’45” dén 105°39'46™°
kinh d¢ Bong. Nam trong vung tam gidc kinh
teé gitta Thanh pho Thanh Hoéa - Khu kinh té
Nghi S(m va Cang hang khong Tho Xuén [3].

Hinh 1. Bén do vi tri huyén Niue Thanh, tinh Thanh Hoa
(Nguon: Phong TNMT huyén Nhu Thanh)

Theo s6 liéu kiém ké dat dai nim 2018, huyén
Nhu Thanh c6 tong dién tich tu nhién
58.809.31 ha, trong do:

Dién tich dat nong nghiép van chiém ti trong
16n trong co cAu sur dung dét tai huyén Nhu
Thanh. Dién tich dt néng nghiép nam 2018 1a
48.580.33 ha chiém 82,6 %. Chiém ty trong
16n trong dién tich dat nong nghiép 1a dat 1am
nghiép 38.015.26 ha chiém 64,64%. Diéu nay
cho thay dién tich rimg va nhu ciu san xuét
I[&m nghiép tai dia phuong con kha cao.

Trong dién tich dét phi nong nghiép thi dién tich
dat o chiém ti 1& 3,67% tong dién tich dat ty
nhién, dién tich dat ¢ trong cic nim gan day
tang cao 1 phin nao dap tmg nhu cau nha & cua
nguoi dan.

Co ciu hién trang sir dung dit huyén Nhw
Thanh niam 2018

® Dit néng nghiép

® Diit phi nong
nghiép

Dit chua sir dung

Hinh 2. Co cdu hién trang su dung dat
huyén Nhw Thanh nam 2018

3.2. Thuc trang cong tac ding ky, cap gtay
chirng nhdn quyen sw dung dat, quyen S0
hitu nha o va tai sdn gan lien véi dit trén
dia ban huyén Nhw Thanh

3.2.1. Két qua hoat dong céng tic ding ky
cd'p giéy chung nhan lan dau

Trong nhitng nim qua cong tic cip gidy
ching nhéan trén dia ban huyén Nhu Thanh
ludén dugc coi la nhi€ém vu quan trong va hoan
thanh chi ti€u hang nam dugc UBND huyén
giao. Giai doan tir nam 2016 - 2018, toan
huyén Nhu Thanh cip dugc 13846 gidy
ching nhin quyén sir dung dat ¢ voi tong
dién tich cép 1a 15569 ha, chét luong hd so
dat 99.01% so véi téng s6 hd so ké khai, dugc
tiép nhén tai co quan c6 thAm quyén.
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Bang 1. Tién d¢ cdp gidy chirng nhdn
trén dia ban huyén Nhw Thanh
% dat dugc

Téng ho so ké  Tong sd

Nim  Kkhai xin cip GCNda sovoi tépg
GCN cap sO can cap
2016 7315 7210 98.56
2017 2360 2340 99.15
2018 4310 4296 99.68
Cong 13985 13846 99.01

(Nguon: So liéu diéu tra, thu thip tai

VPPKQSD dit huyén Nhw Thanh) [4]
3.2.2. Két qua hoat ddng céng tic ding ky
bién déng dat dai

Tong hop cac dang ding Ky bién dong dat dai tren dia ban
huy¢n Nhw Thanh (giai dogan 2016-2018)

1616

n2016 w201

Hinh 3. Biéu do cdc dang ding ky bién dong
ddt dai huyén Nhie Thanh
Nhirng nim gan ddy, cung v6i su phat trién
khong nging cua nén kinh té dat nudc, kinh
té - x4 hoi huyén Nhu Thanh ciing c6 nhimng
budc chuyén bién nhanh theo hudng cong
nghiép hoa, hién dai hoa; theo d6 dat dai ngay
cang c6 gia va bién dong nhiéu. Poi hoi cong
tac cap nhat dang ky bién dong dat dai phai
duoc thuc hién thuong xuyén, lién tuc dé dap
g yéu ciu quan 1y va st dung dat. Két qua

dang ky bién dong tai co quan Nha nudc tir
nim 2016 — 2018 nhu sau: nim 2016 tong
dang ky bién dong 7210 hd so; nim 2017 ¢
3090 ho so; nam 2018 c¢6 5276 ho so dang ky
bién dong dat dai [4].

3.3. Mgt sé yéu to tic dong dén cong tic
ding ky dit dai, cap gidy chirng nhin QSDP
Pé co duoc két qua danh gia vé cip Gidy
chtng nhan QSD dit, quyén s& hitu nha & va
chc tai san khac gin lién voi dat ciia ngudi
mua cin hd chung t6i ding phwong phap diéu
tra phong van voi mau phiéu diéu tra 14 nhiing
cau hoéi duoc soan thao trudc theo cac nodi
dung cin danh gia. Két qua tong hop 90 phiéu
diéu tra tinh hinh dang ky déat dai, cap gidy
chung nhan tai 3 diém nghién ctru dugc thé
hién trong bang 2.

Ngoai ra ¢6 mot s6 ¥ kién dong gop cua hod
gia dinh, c4 nhan dugc diéu tra dé nghi cai
cach thu tuc ndp 1€ phi trudc ba, thué thu
nhap ca nhan co thé ndp ngay tai noi lay két
qué thi tuc hanh chinh (noi nhan gidy ching
nhén) 1a by phan mdt ctra cia Van phong
dang ky dat dai.

Pong thoi danh gia mirc d6 hai 1ong va thai
dd cua can by voi nguoi dan trong cong tac
cAp GCN, tac gia con danh gia tong thé cac
yéu t6 anh huong t6i hidu qua cong tac cip
GCN. Cu thé tong hop tir phiu diéu tra ta xac
dinh cac yéu t6 sau: Nghé nghiép, trinh d,
dan toc, thu nhdp binh quan, hiéu biét vé dat
dai, dich vu linh vuc dat dai, mire dé tao diéu
kién, thai do trach nhiém can bo, trinh do can
b, thii tuc hanh chinh, thoi gian gidi quyét,
cdp GCN.

Bang 2. Bang tong hop két qua phiéu diéu tra

Don vi tinh: Phiéu

Mirc d§ danh gia Panh gia . . Panh gia
; 5 Panh gia . >
tot, thua tuc . ., kém, thu tuc Lo
 en as ., .. binh thwong , : Ghi chu
Chi tiéu danh gia don gidan phirc tap
Mu:c' do tgto diéu kién cta ca? co‘tham quyén 60 27 3 6 mot s gbp
Thai d¢ cua can b hudong dan ho so 62 24 4 y: Can don
Thu tuc ding ky 5 27 58 gian hoa thu
Trinh d6 chuyén mon cta can bd 42 45 3 tyc hon nia.
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Ma hoa s6 lidu diu tra, xir Iy bang phan mém
PRIMER ta thu dugc két qua da thé hién mbi
quan hé giita cac yéu td can theo doi va dbi
chiéu rat 8. Cac yéu t6 c6 mbi quan hé voi
nhau quyét dinh t6i hiéu qua cong tic cip
GCN va cac yéu to anh huong sé tap trung
gan sat nhau hodc chong xép 1én nhau:

Yeu to anh huong cap GCN huyen Nhu Thanh

Trinh 83

Trinih 8 ¢an B3

. Thu tue
Giai ayw! ghan anh

Cap GEN
Hiew bietve dat

DBan e

Thol olae ol qupet

Hinh 4. Moi quan hé giita cac Yéu t6 anh huong
cong tac cap GCN huyén Nhu Thanh (MDS)
Qua sé liéu phén tich ta thiy cong tac cip
GCN tai khu vuc nghién ctru c6 quan h¢ mét
thiét t6i cac yéu t§ dibu tra nhat dinh. Mat
khac yéu t6 trinh d can bo, hiéu biét, tinh do
cua nguoi dan ¢ nghién ciu nay da anh

hudng 16n nhit t6i cong tac cip GCN.

Vou b s g gy GCN ey N Thand

Hinh 5. Ty 1é dong dang cdc yéu t6 anh huéng
16i cong tac cap GCN trong mau nghién ciru
Két qua dugc thé hién phan tich sy dong dang

va phén tich chi s6 PCA cuia cac yéu to.

Qua nghién ctru ngiu nhién cac yéu té anh
huong téi cong tac cap GCN tai khu vuc
huyén Nhu Thanh c6 thé chia cac yeu to

thanh cdc nhom yéu t6 dnh hudng nhu sau:
Nhoém 1: Nghé nghi€p, mirc do tao dicu kién,
trinh d9, hiéu biét vé dat, trinh d cua can bo.
Nhom 2: Dan tdc, thu nhap binh quan, dich
vu Iinh vuc dat dai, mic do tao di€u kién, thai
do trach nhiém can b, , thu tuc hanh chinh,
thoi gian giai quyeét.

Yeu to anh huong cap GCN huyen Niw Thanh

g PC2

Gty gl agranh
Tha bue

bl i 130 DK m
. sz o 3 D Thioi gian giai guyet

Déchw linh wuc dat

Treai do irach nihiem can bo

Hinh 6. Cdc yéu t6 lién quan t6i thira dat

danh hwong téi cong tac cap GCN (PCA)
3.4. Gidi phap ndng cao hiéu qud cong tic
ding ky, cdp gidy chitng nhin QSDD
3.4.1. Gidi phdp vé phap ludt
- Can phai hoan thién phap lut vé dit dai noi
chung va cip Gidy ching nhin quyén st dung
dat néi riéng.
- Can ¢6 quy dinh huéng din cu thé vé viéc
nguoi dugc quyén nhan Gidy ching nhan
quyén st dung dat trong truong hop ngudi
chu st dung dat da hoan tat hd so ké khai xin
cAp Gidy chimg nhan quyén st dung dat
nhung ngudi chi sir dung dit chua dén nhan
thi bi chét.
3.4.2. Gidi phdp vé co s6 vit chat, khoa hoc
cong nghé
- Pau tu mua sim trang thiét bi hién dai, dic
biét dé dwa cong nghé thong tin vao quy trinh
ké khai ding ky cdp gidy ching nhan, quan ly
thong tin dat dai va nha 0.
- Cap nhat hé thdng ho so quan 1y dat dai nhu
do dac, khao sat, 1ap ban dd dia chinh, luu trix
hd so.
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- Pau tu cac trang thiét bi ky thuat can thiét
phuc vu cong tac dang ky dat dai,

- Piy manh viéc tmg dung sdu rong cong
nghé thong tin, hé théng hd so dia chinh, thyuc
hién dang ky dién tir trong giao dich dét dai,
giai quyét thu tuc hanh chinh dé dap tmg nhu
ciu cia nhan dan trong huyén (sau khi xdy
dung xong hd so dia chinh dién ti).

3.4.3. Nang cao trinh do can bd, céng chirc,
vién chirc thwc hién cong tic dang ky dat dai,
cap gidy ching nhdn

Bbi dudng kién thirc cong nghé théng tin cho
can bg, cong chuc, vién chirc, ngudi lao dong
tai Van phong ding ky déat dai, can bd dia
chinh cép xa; nghién ctru xay dung ché do uu
dai d6i voi can bo, cong chirc chuyén trach vé
cong nghé théng tin; t chirc tip hudn, bdi
dudng kién thirc vé& quan 1y du 4n cong nghé
thong tin va diy manh tng dung dio tao truc
tuyén, hd trg cong nghé thong tin tir xa.

4. Két luan

Qua viéc nghién ctru dé tai “Pdnh gid thuc
trang va dé xudt gidi phdp néng cao hiéu qua
cong tdc dang ky cap gidy chimg nhdn quyén
sir dung ddt, quyén sé hitu nha & va tai san
khdc gdn lién véi dat trén dia ban huyén Nhuw
Thanh, tinh Thanh Héa” va nhitng van d& 1y
ludn tac gia mong mubn dong gdp mot phan
nhé vao van dé nay. Thong qua viéc van dung
tong hop cac phuong phap nghién ctru khoa
hoc, dat dugc nhing két qua nhu sau:

Hai 13, thuc trang cong tac dang ky dat dai,
cap gidy ching nhan tai huyén Nhu Thanh
trong nhitng ndm qua da dwoc nhitng thanh
tyu ddng ké nhu toan huyén da cip dugc 51
015 gidy chimg nhan quyén sir dung dat & véi
téng dién tich cip 1a 27 689,19 ha dat 99.52
% sb thira dat trén ban d6 dia chinh nim
2006-2007, chat lwong ho so dat 99.01 % so
v6i tong s6 hd so ké khai, duoc tiép nhén tai
co quan c6 tham quyén, cong tac dang ky dat

dai, cap gidy chimg nhan di di vao né nép,
tuy nhién qua trinh céng nghiép hod, do thi
hoa dién ra ngay cang manh, cac chinh sich
dat dai thay ddi, tinh trang vi pham phap luat
dat dai trong nhitng nim qua con xay ra
nhiéu. Viéc dang ky dét dai cap nhat, chinh ly
céc bién dong vé dat dai vao hd so dia chinh
khong theo kip v6i thuc té, ty 1& cac bién
dong vé dit dai duogc cap nhat, chinh Iy trong
h6 so dia chinh chua dong bg, khong phan
anh chinh xac duoc thuc té sir dung dat.

Ba 14, tir nhitng nguyén nhdn cua nhiing tén
tai, kho khan trong cong tac dang ky, cap gidy
ching nhén trén dia ban huyén néu tai muc
2.5, d& tai dua ra mot s giai phap cha yéu vé
phap luat, phap ché, chinh sach giai phap vé
ting cudng co s& vat chit, nang cao trinh do
can bo cong chure, vién chirc thyc hién cong
tac dang ky dat dai, cip gidy ching nhan; giai
phap vé tai chinh va mot sd giai phap khac
phu hop vdi dia ban nghién cuu.

Bdn la can day nhanh tién d6 thuc hién du &n
hoan thién hd so dia chinh téng thé trén dia
ban huyén Nhu Thanh theo hudng dién tur hoa
phtl hop véi yu cu quan ly dat dai hién dai la
can thiét, la diéu kién can dé trién khai viéc
thuc hién dang ky dat dai dién tir trong nhiing
nam tiép theo.
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