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Tom tit. Nghién cttu nay tap trung vao thuc trang chuyén nhuong quyén stt dung dat cia hd gia dinh, ca
nhan trén dia ban huyén Krong Pék, tinh Dak Lak trong giai doan 2016-2019. Bai bao stt dung ba phuong
phép véi tong s6 ho diéu tra, phong véan trén dia ban bon xa/thi trdn voi 99 ho gia dinh va 10 can bd quan
ly. Két qua cho thdy trong giai doan nay c6 17.725 ho so dang ky chuyén nhuwong quyén st dung dat véi
tong dién tich 48.205.744,3 m? va phéan bg khong dong déu gitta cac don vi hanh chinh x3, thi trén. Loai d4t
chuyén nhuong chu yéu la dat nong nghiép véi 11.930 ho so va dét & 5.795 ho so. Ngoai ra, khao sat con cho
thdy y thitc cia ngudi dan trong viéc chap hanh cdc quy dinh cta phap luat vé dat dai ngay cang cao. Hau
hét cac truong hop chuyén nhuwong quyén st dung dat da duoc dang ky tai co quan nha nwdce ¢d thdm

quyeén.
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Abstract. This study focuses on the status of land-use-rights transfer by households and individuals in the Krong
Pak district, Dak Lak province, during 2016-2019. The paper uses three methods with 99 households and 10 manag-
ers. The results show that during 20162019, there were 17,725 dossiers of registration for the transfer with a total
area of 48,205,744.3 m2 However, the number was unevenly distributed among the commune and town adminis-
trative units. The primary type of land transferred was agricultural land with 11,930 records, and the remaining was
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residential land with 5,795 records. The residents’ awareness of obeying the provisions of the land law was increas-
ingly high. Most of the cases of the exercise of land-use rights were registered with competent state agencies.

Keywords: transfer, land-use rights, individuals, households, Dak Lak

1  Datvan dé

O nuéc ta hién nay thi treong quyén stt dung dat ¢a xuat hién va rat soi dong khong nhirng
0 khu vuc thanh thi ma con len 16i dén ting ngo ngach thon qué. Chi tinh riéng d6i véi dat o tai
nong thon, mdi ndm ¢ khoang 200.000 d&n 300.000 hd gia dinh ndng thon don dén noi & mdi,
chu yéu théng qua con duong chuyén nhuong quyén st dung dat [1]. Trong qud trinh t6 chiie
thuc hién, con mot s6 ton tai nhu chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép chi duoc thuc
hién c6 diéu kién da khong ho tro cho qua trinh chuyén ddi co cdu lao dong tai nong thon. Trén
50% s6 vu chuyén nhuong quyén stt dung dat khong duoc dang ky véi co quan nha nude co

thdm quyén; thu tuc chuyén nhuong con qua phtic tap [2].

Dék Lik la tinh c6 dién tich 1én thit hai & khu vic Ty Nguyén (sau Gia Lai) véi tong dién
tich dat tw nhién 1.307.009 ha [3]. Uy ban nhan dan (UBND) tinh Dik Lik da thanh lap Ban chi
dao va TS chuyén vién gitup viéc Ban chi dao thwc hién cap Gidy chiing nhan quyén st dung
(CNQSD) dét. Vi vay, viéc thuc hién dang ky, cap gidy CNQSD dét c6 nhiéu chuyén bién; ty 1&
giai quyét ho so ding va trude thoi han ting nam sau so véi nam trudc; ty 1& giai quyét tré han
ngay cang giam (Ty 1& ho so giai quyét qua han ndm 2018: 1,42%, ndm 2019: 1,31%); lay ké dén
nay, tinh da cap dwoc 1.005.316 ha, dat ty 1€ 96,41% dién tich da diéu kién cap gidy (trong do, d6i
v6i t6 chirc 604.148 ha, dat 99,13%; ho gia dinh, ca nhan 401.168 ha, dat 92,59%) [4].

Huyén Krong Pak nam & phia Dong ctia thanh phd Ban Mé Thudt, tinh Dak Lak, véi tong
dién tich tw nhién trong dia gidi hanh chinh toan huyén nam 2019 la 62.577 ha [4, 5]. Trong nhitng
nam vira qua, co so ha tang trén toan tinh Dk Lak n6i chung va huyén Krong Pak néi riéng phat
trién rdt nhanh va manh. Diéu nay ciing tao cho huyén Kréng Pak nhiéu co hoi va thach thiic
trong phat trién kinh t€ — xa hoi va lam cho céng tac quan ly dat dai gap nhiéu kho khan, ap luc,
nhat 1a tinh hiéu qua trong quan ly hoat dong chuyén nhuong quyén sit dung dat cua nguoi dan.
Con nhiéu han ché trong khau cong khai thu tuc hanh chinh, tuyén truyén, gido duc vé phap luét,
cac van ban huéng dan thi hanh phap luat cho nhan dan vé chuyén quyén st dung dat. Cac co
quan chuyén mon va quan ly 6 huyén Krong Pak dang quan tdm va tim giai phap d€ vira phuc
vu nhu cau chuyén nhuong quyén st dung dat ctia nguoi dan, dong thoi nang cao tinh hiéu qua

trong quan ly nha nwéc vé dat dai cta huyén.

Tt nhitng van dé trén, ching t6i tién hanh danh gia tinh hinh chuyén nhuong quyén st
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dung dat ctia ho gia dinh, cd nhan trén dia ban huyén Kréng P3k, tinh Dik LAk, trong giai doan
2016-2019. Trén co s& d6 dé xuat mot s6 giai phdp nham nang cao hiéu qua thiec hién cong tac

nay trén dia ban.

2 Phuong phap
2.1 Diéu tra, thu thap tai liéy, s6 liéu
Tai liéu, s6 liéu thi cap
CA4c tai liéu, s6 liéu, bao cao chuyén nganh, két qua thong ké vé tinh hinh CNQSDD 6 va
dat ndng nghiép trong giai doan 2016-2019 tai huyén Krong Pak duwoc thu thap tir phong Tai

nguyén va Mdi treong, Van phong Dang ky dét dai chi nhanh huyén Krong Pak va cac co quan

o lién quan trén dia ban huyén.

S6 liéu so cap

Diéu tra ngau nhién c4c hd gia dinh, c4 nhan da thuc hién CNQSDD c6 dang ky bién dong
trong giai doan 2016-2019 tai Van phong Dang ky dat dai huyén Krong Pak theo mau phiéu soan
sén. Cac tiéu chi diéu tra gom: thong tin chung vé hd gia dinh, ca nhan; ly do CNQSDD; su hiéu
biét phap luat vé CNQSDD, thu tuc va thoi gian thuc hién CNQSDD.

S6 lwgng ho dan duoc phong van tai cac diém nghién ctru dugc tinh theo cong thic tinh
s6 luong mau phong véan Slovin nhu sau:

N

"TTFN xe?

trong d6 1 1a s6 mau nghién ctru; N 1a tong s8 mau; e 1a sai s& cho phép (0,1).

Véi N 1a 17.725 giao dich thi s8 mau diéu tra tinh duoc 1a 99 ho gia dinh, c4 nhan. Cac mau
duoc phan bd nhu sau:

+ Thi tran Phudc An: la thi tran caa huyén Krong PAK, c6 téc do phat trién kinh t€, xa hoi,
toc dd do thi hoa cao véi 30 phiéu.

+ Xa Ea Kly: 1a xa c6 nong truong ca phé 179, mot trong nhitng nong truong ca phé 1on
nhét cua tinh D3k L3k, duoc dau tw nhidu vé co s ha tang, c6 nhiéu diéu kién d€ phat trién kinh
t&, xa hoi véi 25 phiéu.

+ Xa Ea Phé: 1a xa c6 diéu kién kinh té — xa hoi & mitc kha, dan s6 kha 16n so vdi nhiéu xa

trong huyén véi 25 phiéu.
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+ Xa Vu Bon: la mét trong nhitng xa ¢ dién tich 16n nhat trong huyén, ¢ xa trung tam
huyén, c6 thanh phan cac dan toc thiéu s6 kha da dang, ¢ diéu kién kinh té, xa hoi & muic trung
binh véi 19 phidu.

— Thuc hién phong van tryc ti€p muoi can by dang cong tac trong linh vuc quan ly nha
nudc vé dat dai tai huyén Krong Pak. Trong d6 sau can b lam viéc tai Phong Tai nguyén va Moi
truong huyén; Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Krong Pak va bdn can bo dia chinh
tai bon x4, thi tran duoc chon lam di€ém nghién ctru. Muc dich phong van 1a xac dinh nhitng thuan
loi, khoé khdn, ton tai va han ché trong cong tac CNQSDD d6i véi ho gia dinh, ¢4 nhan trén dia

ban huyén.

2.2 Tong hop, xtt ly va phén tich s6 liéu

Téng hop tinh hinh chuyén nhuong quyén st dung dat trén dia ban huyén Krong Pak theo
s0 liéu thu thap tai Van phong Dang ky dat dai, phong Tai nguyén va Moi truong.

Trén co so diéu tra, 14y y kién thuc t€ tai cac diém nghién cttu, chung toi tdng hop sd liéu

thu thap duoc theo x3, thi trdn d€ 1ap thanh bang, cc biéu bang phan mém Microsoft Excel 2013.

3 K&t qua va thio luan
31  Chuyén nhuong quyén str dung dat tai huyén Krong Pik, tinh Dak Lik giai doan 2016-2019
Chuyén nhuong quyén st dung dat tai huyén Krong Pik theo don vi hanh chinh

S liéu tong hop tit Chi nhanh Vin phong Déng ky dat dai huyén Krong Pék cho thdy
trong giai doan 2016-2019, tinh hinh chuyén nhuong quyén sit dung dat (QSDD) cta h gia dinh
ca nhan trén dia ban huyén rat so6i dong va c6 nhitng van dé phuc tap mang tinh déc thu cta

huyén.

Trong giai doan nay, tai huyén c6 tong s6 17.725 ho so dang ky chuyén nhuong quyén st
dung dét véi tdng dién tich dat chuyén nhuwong la 48.205.744,3 m? nhung phéan bd khéng dong
déu gitra cac don vi hanh chinh x4, thi tran.

Thi treong chuyén nhwong quyén st dung dat dién ra s6i dong nhat tai cac xa thudc khu
viee trung tdm cta huyén nhu thi trdn Phude An, xa Hoa Tién, xa Tan Tién va xa Hoa Bong. Céc
xa ven khu vuc trung tam va cac xa khong gan khu vuce trung tdm nhung c6 diéu kién kinh t&

phat trién c6 s6 luong cac vu chuyén nhuong kha cao nhu xa Ea Kly va Ea Phé.
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Bi€u d6 1. Tinh hinh thuire hién chuyén nhwong quyeén stt dung dét cac x3, thi tran
trén dia ban huyén Krong Pik trong giai doan 2016-2019

S6 liéu ¢ Biéu d6 1 cho thdy tinh hinh chuyén nhuong quyén st dung dat trong giai doan
2016-2019 rat sdi dong, trong d6 nhiéu nhat la ¢ thi trdn Phudc An véi 2.817 giao dich chuyén
nhuong duoc hoan thanh; binh quan mdi ndm c6 704 giao dich; thap nhat 1a ¢ xa Ea Yiéng véi
482 giao dich hoan thanh, binh quan 120,5 giao dich/nam. Chénh léch gitta don vi c6 s6 luong
chuyén nhuong cao nhét va don vi ¢6 s6 luong chuyén nhuong thap nhat lén dén 5,8 Tan. biéu
d6 cting phan anh tinh hinh phat trién kinh t€ — xa hoi néi chung va tdc d¢ d6 thi hoa va gid tri
dat dai 6 cdc don vi hanh chinh c6 s chénh 1éch 16n.

Trong giai doan 2016-2019, nguyén nhan cac x4, thi tran c6 s6 luong giao dich 16n 1a sw bét
dau phuc hdi nén kinh t& sau mot dot rét gia nong san va anh huong cta bién doi khi hau. Nguoi
dan trong cac loai cdy nhu ca phé, sau riéng, bo, ho tiéu, vai, nhan, sau khi thu hoach c6 nguén
thu 6n dinh va tién hanh mo rong dién tich canh tac; dau co dat dai, nhat la d6i véi dat ¢ do thi
tai thi tran Phudc An. Vi vay, sd luong cic vu chuyén nhuong dat dai trong giai doan nay tang
doét bién. Bén canh do, trong giai doan trén, nhiéu nguoi tir cac dia phwong khac dén huyén Krong
Pak lam viéc va sinh song da thuc hién viéc chuyén nhuong quyén stt dung dat dé ¢ va dau tu

san xuét kinh doanh ciing da lam cho s8 vu chuyén nhuong tang 1én.

Déc diém chung cua cic don vi hanh chinh ¢6 s luong cac ho so chuyén nhugong quyén
stt dung dat cua ho gia dinh, c4 nhan nhiéu la nhitng dia phuong c6 diéu kién kinh t&€ — xa hoi
phat trién ¢ mitc cao hon so véi cac don vi khac trong huyén hodc ti€p gidp voi thanh phé Ban
Mé Thuot va thi xa Buén HO, nhw thi trdn Phudc An, cac xa Tan Tién, Hoa Tién va Hoa Dong.
D&i véi cac xa nhu Ea Phé va Ea Kly, tuy khdng nam ¢ trung tim huyén nhung do c6 diéu kién

giao thong thudn 1¢i, c6 cac doanh nghiép 16n dau tu tai ddy nhu Nong truong ca phé 719
167



Tran Thi Anh Tuyét va CS. Tép 130, S8 34, 2021

(xa Ea Kly), Cong ty TNHH Noéng nghiép Nosago, Du an Trang trai dién mat troi Buén Ma Thuot
tai xa Ea phé, thu htit nhiéu nhan lyc dén lam viéc va sinh s6ng dan dén nhu cau ting nhanh vé
dat dai phuc vu cho viéc 6 cia nguoi dan va san xuat kinh doanh cuia cac doanh nghiép. Bén canh
nhitng nguyén nhan trén, viéc phé duyét va thuc hién cac dy an phat trién trén dia ban huyén,
nhw Cum cdng nghiép Phudc An; quy hoach xay dung Khu Dong Béc; thi tran Phuéc An; khu
doé thi méi Tay Béc thi trAn Phuwdc An; khu trung tam thuwong mai va dan cw Théi Binh, T6 hop
khu vui choi, giai tri va san golf ho Ea Nhai (xa Hoa Dong) do tap doan FLC dau tu, cling la
nguyén nhan lam cho s6 lugng cac giao dich chuyén nhuwong quyén sit dung dat ¢ cac xa, thi tran
nay dat muic cao so vdi cac dia phuong khéc. Cac duw an nay da va dang tao ra nhiing strc hut d6i
v6i cac nha dau tu, gop phan day manh tdc d6 d6 thi hda trén dia ban huyén, dong thoi lam cho

dat dai trén dia ban huyén tang nhanh vé gid tri.

Két qua chuyén nhugng quyén st dung dat tai huyén Krong Pak theo thoi gian

S6 lwong giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat cua cac hd gia dinh ca nhan trén
dia ban huyén Krong Pak c6 xu huéng tang dan qua cac ndm. Cu thé, trong bdn nam tir 2016 dén
2019, trong téng s6 17.725 giao dich chuyén nhuong thanh cong thi nam 2016 1la ndm c6 sd luong
giao dich chuyén nhwong quyén st dung dat trén dia ban huyén Krong Pak & mic it nhat véi
3.654 giao dich; nam 2019 ¢ s6 luwgng giao dich cao nhat véi 5.131 giao dich, tang 1.477 giao dich
so v6i nam 2016. Nguyén nhan ctia sit bién ddng tang qua tirng nam la sy phat trién vé diéu kién
kinh t€ xa hoi cta huyén. Tir nam 2016, khi Luat D4t dai 2013 da di vao thuc tién cudc song va
tac dong truc ti€p va manh mé dén su phat trién ctia thi treong bat dong san noi riéng va sw phat
trién kinh té, xa hoi no6i chung, cac giao dich chuyén nhuong da tang vot. Nhiéu ho gia dinh mé
rong dau tw san xuat kinh doanh, trong rirng, trong cac loai cay lau ndm nén da mua thém dat dé
phuc vu cho viéc dau tu ctia minh. Bén canh d6, nhiéu ho cling da mua dét o tai cac x3, thi trdn
c6 diéu kién kinh t€ phat trién theo hudéng dau tu sinh 10i trong twong lai... Vi vay, sd luong cac

giao dich chuyén nhuwong cé xu hudng tang qua ting nam.

Biéu d6 2 cho thdy thi truong chuyén nhuong quyén st dung dat trén dia ban huyén Krong
P4k kh4 sbi dong, dac biét trong nam 2018 va nam 2019, khi cac du an quy hoach cac khu d6 thi
méi Tay Béc, du an khu d6 thi Dong Bac thi trdn Phude An; TS hop khu vui choi, giai tri va san
golf ho Ea Nhai (xa Hoa Dong) do tap doan FLC dau tu, Du an xdy dung co so ha tang phuc vu
gian dan, tai dinh cu cho d6ng bao dan tdc thiéu s6 thudc dién 134 va dong bao dan tdc thiéu s6
khac tai xa Vu Bon, khu tai dinh ce Ea Nong A, Ea Nong B.
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Biéu d6 2. Tinh hinh thuc hién quyén chuyén nhuong QSDD trén dia ban huyén Krong Pak
trong giai doan 2016-2019

Trong s cac xa, thi tran trén dia ban huyén Krong P3k, thi trdn Phudc An la trung tam
hanh chinh, ¢ diéu kién kinh t&, xa héi va diéu kién co s ha tang cao nhét trong toan huyén nén
trong giai doan nay, s6 luong cac giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat tai thi tran cling
0 murc cao nhat véi 2.817 ho so, trong dé nam 2016 ¢ 558 ho so va dén ndm 2019 c6 851 ho so,
tang hon 1,5 Tan. Xa c6 s6 luwgng giao dich cao nhat 1a Ea Kly (1.574 ho so) va xa ¢6 s6 luong ho
so giao dich chuyén nhuong thap nhat 1a Ea Yiéng (482 ho so). Nguyén nhan cua s6 luong chénh
léch nay 1a xa Ea Kly va xa Ea Yiéng c6 diéu kién kinh t& kho6 khan, diéu kién co so ha tang con
han ché nén it c6 cac du an dau tu phét trién. Kinh t&€ ¢ day cha yéu dwa vao san xuat noéng
nghiép. Thanh phan dan tdc thiéu s6 da dang; nhiéu nguoi chua y thiie dugc viéc phai thuc hién
dang ky v6i co quan nha nude khi chuyén nhuong quyén stt dung dat nén s6 luong theo quan ly
la kha it. Dac biét, nhiéu ho gia dinh khéng phan biét dat & va dat ndong nghiép, chi biét la dat cua

minh nén khi chuyén nhwong, ho chi biét la ban hét dat nén gid tri c6 duwoc khong cao.

Két qua chuyén nhuong quyén sit dung dat tai huyén Krong Pak theo loai dat

Trong giai doan 2016-2019, trén dia ban huyén Krong Pak da c6 tong cong 17.725 giao dich
chuyén nhugng quyén sit dung dat. Két qua chuyén nhuwong theo loai dat dugc trinh bay trén
Biéu do 3.

S6 liéu cho thdy s6 luwong cac giao dich d6i véi dat ¢ trong bon ndm 1a 5.795, chiém 1/3 tong
s0 cac giao dich chuyén nhuong quyén st dung dat caa hd gia dinh, ca nhan trén dia ban huyén
Krong Pék, trong d6 dat o do thi c6 1.418 giao dich va dat ¢ nong thon c6 4.377 giao dich. S§

lwong cac giao dich d6i véi dat ¢ do thi chi dién ra O thi tran Phuéc An nén c6 thé thay con s&
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Biéu d6 3. Két qua chuyén nhuong QSDD ctia hd gia dinh c4 nhan tai huyén Krong Pak theo ting loai dat
Ngub6n: Chi nhanh Van phong dang ky dat dai huyén Krong Pak

nay kha 1én; s8 giao dich dat & ndng thon dién ra trén toan b 15 xa con lai ctiia huyén Krong Pak
nén s6 luong cac giao dich tinh theo binh quan cho tiing xa thi khong nhiéu. Diéu nay phan anh
dang thuc trang d6 thi hoa trén dia ban huyén trong thoi gian vira qua, khi huyén da ddy manh
xay dung cac khu d6 thi méi Dong Bac va Tay Bac thi tran Phudc An da lam cho thi truong bat
dong san tré nén soi dong hon. D6i voi cac xa, do nhu cau cua nguoi dan dia phuwong ndi riéng
va luc luong lao dong tir cac dia phuong khac dén dinh cw, tham gia lao ddng, san xuat tai dia
phuong nén nhu cau vé dat o ciing kha 16n. Diéu nay dan dén viéc chuyén ddi muc dich stt dung
d4t tir d4t nong nghiép sang dat & nong thon & cac xa cling dién ra kha nhiéu nham phuc vu cho

nhu cau xay dung nha ¢ cua nguoi dan sau khi chuyén nhuong.

Xét vé tong thé, s6 legng giao dich ddi véi ddt ndong nghiép ludn & mite cao hon han so véi
d4t 6. Nguyén nhan ctia két qua nay 1a huyén Krong Pak 1a huyén mién nti, c6 dién tich ddt nong
nghiép 1a 53.502,64 ha (85,5% tong dién tich dat tw nhién); do d6, kinh t& ndng nghiép van chiém
vai trd quan trong trong co cdu kinh t&€ ctia huyén. Trong thoi gian qua, huyén da chu dong phat
trién kinh t€ theo hudéng trang trai, két hop voéi viéc trong nhiéu loai cay phut hop véi diéu kién
thé nhudng cua dia phuong; san lwong mot sd cay trong chinh, nhat la cay ca phé, ludn ting dang
ké. Cac san pham néng nghiép cua huyén cling duoc tiéu thu tot, dem lai nguon thu nhéap 16n
cho cac hd gia dinh, ca nhan nén doi sdng cua nguroi dan duoc nang cao. Nguoi dan cé diéu kién

kinh t&€ cao hon nén da cht dong mé rong dién tich san xudt ndng nghiép, dau tw mua dat dé xay
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dung nha ¢... D€ c6 nhitng thanh cong nay, huyén da thuc hién dong bo cac giai phap trong san

xudt, chuyén doi co cau cay trong tao thu nhap on dinh cho nguoi nong dan.

3.2  Thuyc trang cong tac thyc hién quyén chuyén nhugng quyén st dung dit tai huyén
Krong Pik

Tinh hinh thyc hién quyén chuyén nhugng quyén st dung d4t ciia hd gia dinh, ca nhan
Vé logi dat chuyén nhwong va tinh trang Qidy to khi thuc hién chuyén nhwong

Két qua khao sat 99 ho gia dinh, ca nhan thuc hién quyén chuyén nhuong QSDD giai doan
2016-2019 tai thi trdn Phudc An, xa Ea Kly, xa Ea Phé va xa Vu Bon vé loai dat chuyén nhuong
va tinh trang gidy to chuyén nhuong duoc trinh bay ¢ Bang 1.

S0 liéu 0 Bang 1 cho thay, trong giai doan 2016-2019, ti 1é cac truong hop chuyén nhuong
khi da c6 day ¢t GCNQSDD 12 89 (89,9%). Van con bay truong hop giao dich khi chua c6 GCNQSD
dat, chi c6 gidy to ¢ xac nhan ctia UBND xa3, thi trdn (7,1%) va ba truong hop giao dich thong qua
gidy to viét tay, c6 nguoi lam chuing (3,0%). Qua d6, cé thé nhan thdy vé mat gidy to khi chuyén
nhuong ¢ bén dia phuong c6 sy khac biét ro rét. Thi trdn Phudc An — day 1a trung tam hanh chinh
cta huyén - ¢6 t6c d6 d6 thi hda kha cao nén ty 1€ thwe hién viéc chuyén nhuong quyén st dung

Bang 1. Tong hop két qua diéu tra viéc thuee hién chuyén nhuong quyén st dung dat
tai bon di€m nghién ctu

Pon vi: H6 so

Noi d Thi tran Xa Xa Xa Té
orcung Phuéc An EaKly EaPhé VuBén ong
1. Loai d4t chuyén nhuong 30 25 25 19 99
Dat o 23 11 10 4 48
D&t nong nghiép 7 14 15 15 51
2. Loai giay to tai thoi diém thwc hién
GllayNChu’ng nhan (chttng thiee tai UBND xa, 6 ” 5 4 22
thi tran)
Gl‘ay C}Aurng 1,1han (cong ching tai Van o4 15 17 1 67
phong cdng chiing)
Gllayﬂto viét tay c¢é xac nhan caa UBND xa, 0 3 ” ’ ”
thi tran
Gidy to viét tay khong cam két 0 0 1 2 3
Téng cong 30 25 25 19 99

Nguon: Téng hop phiéu diéu tra, 2020
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dat doi véi dét o chiém ty 1€ cao hon so voi dat nong nghiép (23 ho), trong dé ca 30 hd duoc hoi déu

thuc hién chuyén nhuong khi c6 day du gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Tai cac xa Ea Kly va Ea Phé, s6 luong cac hd thuc hién chuyén nhuong doi véi dat & va dat
néng nghiép khd giéng nhau. O hai dia phuong nay, vé tinh trang gidy to khi thuc hién chuyén
nhuong quyén st dung dat thi van cé nhiing treong hop chi ¢ gidy to viét tay 6 xac nhan cta
UBND x4, trong d6 xa Ea Kly c6 ba truong hop va xa Ea Phé c6 hai truong hop; ngoai ra, tai xa Ea
Phé c6 mot treong hop thuee hién chuyén nhuwong khi ¢6 gidy to viét tay, khong cd xac nhén cuia co
quan c6 tham quyén. Tai xa Vu Bon, phan 16n cac vu chuyén nhuong 1a d6i véi dat nong nghiép,
ty 1é cac thira dat duoc thue hién chuyén nhuong chi ¢é gidy to viét tay kha cao (bon thira, chiém
£y 16 21,1%).

Vé quan hé v6i nguoi nhin chuyén nhieong va Iy do thiee hién chuyén nhirong quyén siv dung dat
Quan hé véi nguoi nhan chuyén nhuwong va cac ly do cua viéc chuyén nhuong quyén st
dung dat dugc trinh bay ¢ Bang 2.

Bang 2. Két qua diéu tra vé quan hé v6i ngudi nhan chuyén nhuong va ly do thuc hién chuyén nhuong

quyén st dung dat tai bon diém nghién ctu

TT - - Xa o ~ ;1A
An Bon
I Ly do thyc hién chuyén nhugng quyén st dung dit
1 Khoéng cé nhu cau st dung 3 1 1 2 7 7,1
2 Chuyén noi & méi 2 3 2 4 11 11,1
3 Pau tu san xuat, kinh doanh 13 10 10 7 40 40,4
4  Xay dyng nha ctra 6 7 9 3 25 25,3
5 Tra no 2 13 13,1
6 Léy tién giri tiét kiém 1 2,0
7  Nguyén nhan khac 1 0 1,0
Téng cong 30 25 25 19 99 100
II  Quan hé vé6i nguodi nhin chuyén nhugng quyén st dung dat
1 Nguoi than trong gia dinh 3 2 4 2 11 11,1
2 Ho hang, ban be 2 2 3 5 12 12,1
3 Nguoi quen biét 11 12 8 6 37 37,4
4  Nguoi khong quen biét 14 9 10 6 39 39,4
Téng cong 30 25 25 19 99 100,0

Nguo6n: S6 liéu phong van, 2019
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Vé viéc thuc hién chuyén nhuong quyén stt dung dat dé 14y tién dau tu san xuét kinh
doanh ¢6 13 y kién (43,3%) tai thi tran Phudc An, 10 y kién (40%) tai xa Ea Kly va xa Ea Phé va 7
y kién tai xa Vu Bon (40%). Diéu nay cho thdy, d€ md rong san xuét tai dia phuong, cac ho gia
dinh chuyén nhuong mot phan dat cia minh d€ 1ay tién dau tu trang thiét bi, thiec hién tham
canh ciing nhw dau tw vé ciy va con giéng nham nang cao hiéu qua st dung dat va ting thu

nhap.

Ngoai muc dich dau tu san xudt, cac ho gia dinh, cd nhan con c6 cac ly do khac nhu xay
dung nha ctra (25 y kién, 25,3%), tra no (13 y kién, 13,1%) va chuyén dén noi ¢ méi (11 y kién,
11,1%). Céc ly do con lai, nhu khong c6 nhu cau st dung, 18y tién gt tiét kiém va ban d€'1ay tién

cho céc con, chi chiém s6 luwong rat nho (10%).

Vé quan hé véi nguoi nhan chuyén nhuong quyén sit dung dat, so liéu phong van ¢ Bang
2 cho thdy phan 16n cac vu chuyén nhuong duwgc thuc hién véi nguoi khong quen biét véi 39
phiéu (39,4%). Nhiing nguwoi nhan chuyén nhuong 1a nguoi tir dia phwong khéc dén, thuc hién
dau tw san xuét kinh doanh trén dia ban huyén; mét s6 tir tinh khac dén; mot s6 td chike kinh t&
ciing thuee hién viéc mo rong quy dat hién cé ctia minh théng qua viéc nhan chuyén nhuong dat
nong nghiép cta cac hd gia dinh, cd nhan (theo quy dinh tai Diéu 193 Luat dat dai 2013. 37 phiéu
cho biét nhitng nguroi nhan chuyén nhuong la nhitng nguoi quen biét nhau nhu cac can b nha
nudc va nguoi sinh sdng tai dia phuong. Mot s6 thira dat & dugc chuyén nhuong tir hai lan tro
lén trong giai doan 2016-2019.

Db6i tuwong nhan chuyén nhuwong la nguoi than trong gia dinh chiém 11 phiéu (11,1%) va
ho hang, ban be (12 phiéu, 12,1%). Mot s6 nguoi nhan chuyén nhuwong cho biét phan 16n 1a do
nguoi chuyén nhuwong di noi khac sinh séng nén ban lai cho ho hang, nguoi trong gia dinh va
ban be.

Y kién danh gia ctia cac hd gia dinh, ci nhén vé viéc thuc hién quyén chuyén nhugng quyén
st dung dat

Ve gid chuyén nhwong quyén s dung dat trén thi truong va cic khodn phi, 1¢ phi khi thiec hién quyén
s dung dat

Qua trinh nghién ctru, diéu tra va thu thap s6 liéu cting nhu qua tim hiéu thuee t€ cho thdy
thi treong bat dong san trén dia ban huyén Krong Pak trong giai doan 2016-2019 dién ra kha s6i
ddng véi nhiéu giao dich dwogc thuc hién. Tuy nhién, trén thuc té, gia dat tai dia phwong nhin
chung van & mtc thap, nhét 1a so véi cac don vi hanh chinh khac trong tinh nhw thanh phd Ban
Mé Thudt hay thi xa Buén H6. Vi vay, mot s6 ho gia dinh, cd nhan khi danh gia vé gia chuyén
nhuong quyén st dung dat trén dia ban huyén van c6 su so sénh véi cac dia phuong khac, do &6
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viéc danh gid c6 phan chua séat véi thue tién tai dia phuong. Cu thé, két qua diéu tra thuec té tai
bon x3, thi trdn vé gia chuyén nhuong QSDD trén thi treong va cac khoan thu€, phi, 1& phi khi
thurc hién chuyén nhuong cho két qua nhu sau: 48 nguoi (48,5%) cho rang gid dat trén dia ban
huyén & mitc cao; 47 ngudi (47,5%) cho rang gia dat & mic vira phai va chi c6 4 nguoi (4%) danh
gia gia dat & mutc thap. Trong thuc t&, nhitng nguoi cho rang gid ddt & muc cao déu la nhitng
nguoi nhan chuyén nhwong dat doi véi dat 6. Day 1a loai dat c¢é gia tri cao so véi cac loai dat
khac, nhat la ¢ thi tran Phudc An, noi ¢6 thi treong bat dong san kha s6i dong trong thoi gian
qua, nguoi dan thuong xuyén thuc hién chuyén nhuong quyén st dung dat. B6i voi dat nong
nghiép, da phan cac y kién déu danh gia & mic vira phai va thdp. Diéu nay ciing phan dnh ding
thuee t& hién nay, khi ddt nong nghiép xen ghép trong khu vic dat ¢ thi c6 gid cao, gan bing voi
dat o. Déi véi dat nong nghiép 6 khu vuc chuyén canh thi gia dat rat thdp, mdi [an thuc hién
chuyén nhuong d6i véi dién tich trén 1.000 m2.

Két qua diéu tra doi véi y kién cua nguoi dan vé cac khoan phi, 1 phi va thué€ khi thuc
hién chuyén nhuong quyén st dung dat cho thay cé dén 61 y kién (61,6%) cho rang cac khoan
thu dé & muc vira phai; con lai 38 y kién (38,4%) danh gia & muc cao; khong cé y kién nao danh
gia & murc thap. Trong cac khoan thu trén, chi ¢ thué thu nhap ca nhan tir chuyén quyén stt dung
dat (thué thu nhap ca nhan) la nhiéu nhét. Tuy nhién, tat ca cac hd gia dinh, ca nhan khi chuyén
nhuwong déu théng nhat véi bén nhan chuyén nhuong ké khai theo gia Nha nuwdc ban hanh, do
d6 s8 tién phai nop cho co quan thué khdng nhiéu. Day 1a mot thyc t& dién ra khdng chi trén dia
ban huyén Krong Pk ma con & nhiéu dia phuong khéc, khi van dang con ton tai hé thdng hai
gia d6i v6i dat dai la “gia nha nwdc” va “gi thi treong”. Do d6, day la van dé Nha nude can khac

phuc trong thoi gian dén, dam bao sy minh bach cua thi treong bat dong san.

Y kiéin danh gid vé qud trinh thyec hién quyén chuyén nhwong quyén sie dung dat

Vé thai d6 ctia can bd, cong chire, vién chire thuc hién nhiém vy, da phan nguoi dan déu
danh gia 6 muec tot (tir dung muc dén nhiét tinh) véi 91,9% tong s6 y kién danh gia. Diéu nay cho
thay cac can bd, cong chtrc, vién chitc da thuc hién kha t6t cdng viéc cia minh trong viéc tw van,
huéng dan cho cac ho gia dinh, ca nhan thuc hién quyén chuyén nhuong quyén stt dung dat. Chi
8,1% s0 nguoi dan danh gia can bd ¢ miutc it nhiét tinh. Tuy nhién, thyce t€ cho thdy nhitng nguoi
danh gia can bg it nhiét tinh phan 16n do trong qua trinh thyce hién, ho gdp phai nhiing van dé vé
ho so, thu tuc lam cho qua trinh thwc hién bi cham so véi ké hoach. Day ciing la nhitng van dé
cac can bd dia chinh can luu y trong qua trinh thwe hién nhiém vu cua minh. Ho can quan tam
hon nira viéc tuyén truyén phap luat dat dai, can tu van, huéng dan cu thé hon cho nguoi dan
trong viéc thuc hién cac quyén ctia minh, nhat la d6i voi dong bao dan tdc thiéu s, nguoi dan
song O vung sau, vung xa, kho ti€p can véi cac ngudn thong tin.
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Vé qué trinh tim kiém thong tin khi giao dich, 15,2% s3 y kién dénh gia & mttc dé dang,
nhung 9/15 ho gia dinh, c4 nhan danh gid & mitc nay 6 tai thi trdn Phudc An. Day 1a diéu dé hiéu
do day la noi thuong xuyén cé nhiéu thong tin vé chuyén nhuwong quyén st dung dat, nguoi dan
dé dang c6 duwoc thong tin tir nhiéu ngudn khac nhau. Con tai xa Vu Ban, dia phuong xa trung
tam, diéu kién kinh té, xa hoi con nhiéu kho khan, chi 1/19 y kién danh gia viéc tim kiém thong
tin lién quan dén chuyén nhuwong la dé dang; 11/19 y kién danh gid & mic khé khan va rat khé
khan. Trong khi d¢, tai cac xa Ea Phé va Ea Kly, s6 nguoi danh gia mic d6 tim kiém thong tin &
muc trung binh. Mdc du cac thong tin lién quan dén quy hoach st dung dat, ké hoach st dung
dat hang ndm, quy trinh thu tuc ¢6 lién quan dén cong tac chuyén nhuwong quyén st dung dat
trén dia ban huyén Krong Pak déu da dwoc cong khai qua cong thong tin dién tt, tai tru so UBND
xa, thi trdn, nhung nguoi dan trén dia ban huyén phan 16n chwa c6 théi quen, hay chua biét cach
d€ tra cttu, xem thong tin cu thé tir ban d6 quy hoach, ké hoach st dung dat hodc cac thong tin

da duoc niém yét.

Vé nhiing rui ro khi giao dich quyén st dung dat, 80,8% sd nguoi dan duwgc hoi cam thay
nhitng lo sg, nhitng rui ro trong qua trinh giao dich, trong d6 9,1% cam thay rat sg; 21,2% cam
thay so va 50,5% cam thdy it sg; chi 19,2% sd nguoi duoc hoi cam thdy khong s¢. Nguyén nhan
ctia tinh trang nay 1a khi thuc hién chuyén nhuong, ngudi dan khong nam rd cac quy dinh, cam
thay lo 1ang, chura yén tam khi chura hoan thanh thu tuc. Mt khéc, quyén st dung dat 1a tai san
16n, phai tich c6p trong thoi gian dai nén khi thue hién chuyén nhuwrong, ca bén bén 1an bén mua
déu mong mudn cé sy dam bao, chic chén tir phia co quan nha nuéc, k& ca ddi véi cac bén la
nguoi trong gia dinh, ho hang. Trong qua trinh lam viéc va trong qua trinh phong van, tac gia
nhan thay, d6i voi cac hd gia dinh nguoi dan toc thiéu so, khi thuce hién chuyén nhuong, ho hoan
toan tin twdng vao su tu van ctia can bd dia chinh tai dia phwong. Tuy nhién, mot s6 can bo lam

viéc mang tinh chét vu loi ca nhan nén da tu van khong day du, lam cho ngwoi dan bi thiét thoi.

D6i véi su lo ngai vé ngudn thu nhép thay thé, 19,2% s6 nguoi dwoc hoi cam thay rat lo
ngai; 28,3% cam thay lo ngai; 34,3% cam thay it lo ngai va chi 18,2% sd nguoi khong lo ngai. Thuc
t& cho thdy nhitng nguoi cam thay rat lo ngai va lo ngai vé nguon thu nhap thay thé déu la nhiing
nguoi nong dan hodc c6 nguon thu nhap chinh ttr ndng nghiép. Do d6, khi ban dat, dién tich canh
téc ctia ho bi thu hep lai, mot s§ chuyén d6i han qua san xudt phi nong nghiép hodc tham gia lam
cong nhan ¢ cac nha may, cum cong nghiép hodc lam viéc & cac khu cong nghiép tai cac tinh nhw
thanh phé H6 Chi Minh, Dong Nai, Binh Duong va Long An.
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Y kién danh gia ctia cic can b, cong chirc, vién chirc vé viéc thuc hién quyén chuyén nhwong
quyén st dung dat

Céc can bo dia chinh x3, thi trdn, can bd Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai va co quan
Tai nguyén va Mdi trieong tai huyén Krong Pak da danh gia cac ndi dung: gid chuyén nhuong st
dung dat trén thi truong duoc danh gia ¢ muc vira phai (80,0%); thu tuc thwe hién quyén chuyén
nhuong quyén st dung dét trén thuce t€ dwgc tién hanh ¢ mutc binh thuwong khong qua phtc tap
(100%); thoi gian d€ hoan thanh cac thu tuc dé€ hoan tét viéc chuyén nhuong QSDD ¢ mtuic trung
binh (80%); cac van ban hudéng dan duoc danh gia & miec do hiéu duoc (80,33%); kha nang thuc
hién cac quy dinh thwe hién dwoc (100%); phi, 1& phi, thué chuyén nhuwong str dung déat & muic do
vita phai (100%).

Nhu vay, vé co ban, da s6 cac can b, cong chirc, vién chire thuee hién cong tac quan 1y nha
nudc vé dat dai trén dia ban huyén Krong Pék déu dénh gia cac yéu t8 trén & mic trung binh,
khong cé cac yéu t& ndi troi. Ditu nay phan anh dung thuce t& huyén Krong Pak van 1a mot huyén
mién nai, kinh t&€ xa hoi chwa phat trién manh, nhiéu thanh phéan dan tdc nén nhan thitc cia nguoi
dan van con nhiéu han ché. Vi vay, cic cdn bd chuyén trach vé linh vic nay can phai tich cuc, chu

dong hon nita trong viéc thiec hién nhiém vu ctia minh.

33  Pé xuat mot s6 gidi phap nham nang cao hiéu quéa cong tac chuyén nhugng quyeén st dung
dat tai huyén Krong Pak, tinh Pak Lak

Can tang nguodn chi ngan sach nha nuwdc cho cong tac quan ly dat dai, d6i mdi hé thong
may moc trang thiét bi tai cdc tram quan trac, do dac dit liéu dia chinh, théng nhat phuong an
1ap ho so dia chinh, quan ly hé thong phan mém phuc vu cho céng tac tra ctru thong tin, trich luc

hb so, quan ly trén quy hoach véi 100% dién tich dat trén dia ban huyén Krong Pak.

Can ¢6 chinh sach va co ché dac thu d6i vdi dong bao dan toc thi€u so, tao diéu kién
cho ho duoc cdp GCNQSDD, thuc hién quyén lam chu déi véi thira dat ho dang st dung.
Thuc hién chinh sach giao dat 1am nghiép cho dong bao dé€ vira quan ly, bao vé rirng, vira tao
diéu kién cho dong bao dan toc thi€u s6 nang cao thu nhap.

D6i voi can bo dia chinh x4, thi trdn, can thuong xuyén tdp huan st dung cac phan mém
chuyén nganh quéan ly dat dai dugc st dung trong cong viéc nham nang cao trinh d6 tiép can,
tao su dong déu, thdng nhat gitta can bd quan 1y dat dai cdp xa va cap huyén Krong Pak.

Thuc hién nghiém chinh Quyét dinh 11/2018/QD-UBND ctia UBND tinh Dak Lak vé viéc
ban hanh quy ché phdi hop gitta Van phong Dang ky dét dai thudc Sé Tai nguyén va M6i truong

v6i UBND cdp huyén, cap xa, co quan thué€ va cac co quan c¢d lién quan trong viéc thuec hién mot
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s0 chtic ndng, nhiém vu ctia Van phong Dang ky dat dai (truwdc day la Quyét dinh 25/2016/Qb-
UBND vé viéc ban hanh Quy ché phoi hop giai quyét tha tuc hanh chinh trong viéc dang ky dat
dai, tai san gan lién véi dat; cap gidy chitng nhan quyén stt dung dat, quyén so hitu nha & va tai
san khéc gén lién véi dat trén dia ban tinh Dak Lik). Trong d6, cac don vi phdi hgp nhu Chi cuc
Thué, Phong Tai nguyén va Moi treong huyén, UBND cac x4, thi tran trén dia ban huyén can ¢
su lién thong ho so cong viéc voi nhau, han ché t6i da viéce di lai cia nguoi dan (hién nay viéc
thuee hién nghia vu tai chinh ctia ngudi dan van con di lai nhigu [an gitta Trung tdm dich vy hanh

chinh c6ng cta huyén, Chi cuc Thué huyén, Kho bac Nha nudc huyén).

4  Kétluan

Viéc nghién ctru thuc trang cong tac chuyén nhuong quyén sit dung dat cua cac ho gia
dinh, c4 nhan trén dia ban huyén Krong Pék cho thay, trong giai doan 2016-2019, da c6 17.725
h6 so dang ky chuyén nhuong quyén st dung dat voi tdng dién tich dat chuyén nhuong la
48.205.744,3 m?, phan b6 khong dong déu gitra cac don vi hanh chinh x4, thi tran véi su tap trung
phén 16n & cac x4, thi trdn ¢ diéu kién kinh t& — xa hoi phat trién nhuw thi trdn Phude An, xa Hoa
Dong, xa Ea Phé, xa Ea Kly, xa Tan Tién, xa Hoa Tién. Loai dat chuyén nhuong chiém ty 1é vé
dién tich 16n trén dia ban huyén la dat nong nghiép véi 11.930 ho so va dat & ¢ 5.795 ho so. biéu
nay phan anh dang hién trang sit dung dat tai huyén la dat nong nghiép chiém hon 85% dién

tich tw nhién.

Viéc khao sat doi voi 99 ho gia dinh, cad nhan va 10 can b thuc hién cong tac quan ly Nha
nuéc vé dat dai trén dia ban huyén Krong Pék cho thdy y thitc ctia ngudi dan trong viéc chap
hanh cac quy dinh ctua phédp luat vé dat dai ngay cang cao. Hau hét cac truong hop thuc hién
quyén chuyén nhuong quyeén st dung dat da dang ky tai co quan Nha nuwdc c6 thdm quyén va
da dugc cap GCNQSDD méi sau khi chuyén nhuwong, nhung van con 10% s6 ho cho biét chi giao
dich khi c6 gidy to viét tay, chwa dang ky voi co quan Nha nuée.

Tt nhitng van dé nghién ctru da dua ra mét s6 giai phdp nham nang cao hiéu qua cong tac

chuyén nhuong quyén str dung d4t tai huyén Krong Pak, tinh Dak Lak.
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