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PHAN 1
MO DAU
1.1.Pit van dé

Trong nhing rim gan day tc do d6 thi hda cao va nhuaa sr dung dt
ngady cangang nhrng dat dai thi ki c6 han. La mdt pheong thube thanh ph
Thai Nguyén, phong Quang Trung hud dong chugn nhrong quyen r dat
d& dén ra kha ntu dé daptng nhr cau ar dung dat caa ngroi dan.

Pé thucday phat tren kinh € vadon gian héa thi tuc chuyén nhrong
quyén sr dung dat ndi riéng @ing nhr cac thi tuc hanh chinh & dat dai noi
chung trén ¢ s bao vé quyén loi hop phap @a ngroi sir dung dat va co &
quan Iy chit ché caa phép lat. Do d6 yéu @u dit ra cho cdng tac dua ly dat
dai 1a phii hoan thén vaday manh viéc thyc hién chuyén nhrong quyén sr
dung dat cho ngroi dan. Wi muc tiéu dua dat dai vao s dung hop ly, hiéu
qua va tiét kiem nhit.

Viéc quan ly chuyén nhrong quyén sr dung dat S8 ting budc dua quy
dat vao fim kiém soat da nha éc, gop pln quan ly dat dai ngay cang ch
ché va thuin loi hon, nha rée da dua ra @ so phap Iy gan ly dat dai thdng
nhat trén toan géic nhim tao trat ty vadam bao tinh céng bng trong xa i
khi thyc hién chuyn nhrong quyén sir dung dat. Tuy nhién van dé chuyén
nhuong khong phai luc ndo cling tuan theo quy dinh cia phap luat, trén thuc
té viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat cua ddi twong sir dung dat van dién
ra kha phirc tap trén dia ban phuong gay kho khan cho cong tac quan ly nha
nuéc Ve dat dai.

Phrong Quang Trung #m ¢ trung tdm éa TP. Thai Nguyén c6 oh
bdng Quang, g®ong Quang ... la Bt trong nhiing roi co Vi tri dep, thuin
loi cho kinh doanh, phat &m kinh € - xa ki vi vay van dé chuyén quyén sr
dung dat néi chung va chdn nhrong quyn Sr dung dat néi riéng ludn
“néng”, diéu dé da anh hrong khéng nh téi cong tac qan 1y nha mréc vé
dat dai tréndia ban Phong. Trén o sd nhim xem xét,danh gia cong tac
chuyén nhrong quyén sr dung dat tréndia ban plong, dé tim ra nhing kho
khan va nguyén nhan cofrt tai, tir d6 dua ra plrong hréng khic phuc kho
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khan va hoan thin céng tac nay goép ph cho cdng tac din Iy nha nréc vé
dat dai néi chung va coéng tac chiry nhrong quyén sr dung dat néi riéng
dugc 6t hon em tén hanh tlrc hién dé tai: “Panh gia thec trgng chuyén
nhuweng quyén s dung dét tai Phwong Quang Trung , thanh ph Thai
Nguyén, inh Thai Nguyén giaidogn 2012 - 2014 dudi sy huéng chn aia
c6 gido Th.S Nong TiHThu Huyén.

1.2. Muc dich nghién aku

Panh gia coéng tac chéy nhrong quyn sr dung dat tai Phueong
Quang Trung , thanh phThai Nguyén,inh Thai Nguyén giaitoan 2012 -
2014 tr @6 tim ra nling khé kHin, ©n dong vadé xuat cac gii phap nlam
khic phic d6i véi nhitng kho kHin trong cong tac chéy nhrong quyén sr
dung dat noi riéng va coéng tac éo ly nha mréc vé dat dai néi chung chdia
ban phlrong Quang Trung trong dhgian ©i.

1.3. Yéu du ciia dé tai

- S liéu thu thip va s dung trongdé tai phai khach quan, chinh xac,
trung thrc.

- Tir két qua nghién &a phii chi ra dugc nguyén nhanu@ nhiing ©n
tai, kho khin vadua ra nling gii phap ktic phuc cho phu bip véi tinh hinh
thuc ¢ caadia phrong.

1.4. Y ngha cia dé tai

- Gilp ding & thém nling kién thac da hpc trong nha wong va ap
dung vao thrc & cong véc, tim héu va rim viing nhing kién thic thuc
cua céng tac chun nhrong quyén sr dung dat.

- Nhan ra nlirng mat tich arc va tiéu ac aia cbng tac gin ly nha
nugc Ve dat dai va cdng tac chéy nhrong quyén ar dung dat tir ¢6 dé xuat
cac ghi phap ktic phuc nhiing Hn tai khé khin dé cong tac chudn nhrong
quyén ar dung dat va cong tac ain Iy nha mréc vé dat dai c6 heu qua hon.
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PHAN 2
TONG QUAN TAI LI EU
2.1. Co s& khoa hoc ciia dé tai
2.1.1. @ s ly lugn cia dé tai

Viéc “mua bandat” da cd tr lau, tr trude khi luat dat dai 1993 c6 hju
lwc. Thoi diém d6 viec mua bandat 1a “chuyén nhrong chui” khéng théng
qua nha néc khdngduoc sr cho phép ga nha dc. Hién phap 1980 va Lt
Dit Pai 1987d4 nghiém ém ngroi dan mua bawit dai dwdi moi hinh thic.
Dén khi Hién phap Bim 1992 radoi da c6 nliing quydinh my va phu kp voi
sy phat trén aza rén kinh € thi truong. Ngay sadd, Luat bat Pai 1993dugc
ban hanh &i nhitng quidinh At méi vé quan ly nha mrge vé dat dai va qugn
cua ngroi s dung dat. Diéu 1 luat dat dai 1993 quydinh “dat dai thuc sy
hitu toan dan do nhamc thong nHit quan Iy, dodé ngroi dan ch cé quyn
st dung & dat dai ma khéng c6 qin  hitu va chém hiru, va thdt ngi
“chuyén nhrong quyén sr dung dat” ra doi.

Chuyén nhrong quyén sr dung dit 1a viéc ngrdi co quyen St dung dat hop
phéap chugn giaodat cho ngoi khac theo niing quydinh aia phap lat.[7]

2.1.2. G sg thuec tién cia dé tai

Thi truong dat dai ngay cang saiong va phat tdn. Bi clng i d6 1a
nhu éu chuyn nhrong quyén Sr dung dat caa ngroi s dung dat ciing nhr
cong tac gan Iy nha nréc trong tnh wee nay [a not tat yéu khach quan vair
can thiét nhim dat t6i mét sx phat trén cao fon, phu fvp hon, dap ang yéu
CAu ngay cang caaia ngrdi st dung dat toan xa bi.

Khi luat dat dai 2003 radoi, d8 ©io oo o phap ly clit ché cho vic
quan Iy va sr dung dat trén @ s& hoan thén cac i dung qun ly nha mée
vé dét dai, aing nhr hoan thén quydinh diéu chinh cac mi quan & vé dat
dai. Moi van dé vé sir dung dat, dac biét 1a vé chuyén nhuong quyén sir dung
dat duoc quy dinh rd rang hon, day du hon, chit ché hon vé moi mat nhu:

hinh thire, diéu kién, trinh ty, th tuc chuyén nhuong quyén su dung dat.



2.1.3. Grs¢ phap ly

Trén @ s Luat Dat dai da xacdinh: “Pat dai thwc 5 hitu toan dan
do nha méc thing nhit quan ly”. Luat dat dai ding quydinh Nha mréc giao
cho b giadinh, ca nhan dtchic sr dung 6n dinh 1au dai. Kn nira nha ac
bao ho quyén loi hop phap @a ngrdi s dung dat “ngudi sir dung dat cé
quyén chuyén d6i, chuyén nhrong, cho thué, thchip, thra K& ¢ to diéu
kién luu thdngdat dai trong @ ché thi truong nhing dat dai van thwe s
hru cia nha éc.

- Hién phap im 1992.

- Luat Bat dai nam 2003dugc Quc hoi théng qua ngay 26/11/2003.

- Nghi dinh 181/2004/®-CP ngay 29/10/2004ia Chinh ph V& thi
hanh Lt Dat dai 2003.

- Nghi dinh 182/2004/®-CP ngay 29/10/2004ia Chinh quydinh
xt phat vi pham hanh chinh trongnh wrc dat dai.

- Bo luat dan & nam 2005.

- Théng tr lién tich $ 04/2006/TTLT/BTP-BTNMTngay 13/6/2006 vé
viéc huéng dan cong ching, ching thuc hop dong, van ban thuc hién quyén
clia nguoi s dung dat.

- Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 cia Chinh phu quy dinh
bd sung vé viéc cAp Gidy ching nhan quyén st dung dat, thu toi dat, thuc
hién quyén sir dung dat, tha tuc bdi thuong, I trg, tai dinh ar khi Nha nréc
thu hoi dat va ghi quyét khiéu mai vé dat dai.

- Théng tr 06/2007/TT-BTNMT ' viéc thuc hien mot sb diéu cia ND
84/2007/Nb-CP.

- Nghi dinh 188/2004/®-CP ngay 16/11/2004ua Chinh Ph vé
phuong phap xadinh giadat va khung gia cac i dit.

- Nghi dinh 198/2004/®-CP ngay 03/12/2004ta Chinh Ph vé thu
tién sr dung dat.

- Luat Thué thu nHip ca nhan ngay 21/11/ 2007.
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_ Thong tr s5 84/2008/TT-BTC ngay 30/09/200&i& by Tai chinh
huong din thi hanh mt s diéu cia Luat Thué thu nHip ca nhan vadwng
dan thi hanh Nghdinh $ 100/ND-CP ngay 08/9/2008ua chinh ph quy
dinh chi tét mot sd diéu caa Luat Thué thu nHip cé nhan.

- Nghi dinh $ 45/2011/ND-CP d@ia Chinh ph ngay 17 thang 6am
2011 @a Chinh ph vé 18 phi tiréc ba.

- Nghi dinh 65/2013/ND-CP ngay 27 thang 6 mam 2013 da Chinh ph
quy dinh chi tiét mot sé diéu ctia Luat Thué thu nhap c4 nhan va Luat sira
ddi, bd sung mat s6 diéu ctia Luat Thué thu nhdp ca nhan.

2.2. CAc hinh thirc chuyén quyén sir dung dat

Céac hinh tiic chugn quén sr dung dat dé la chugn doi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thuéi) thira K, ting cho quén ar dung dat; thé
chip, bao Ianh, gép 6n bing quyén sr dung dat thuc chit 1a cac hinh thc
chuyén quyén sr dung dit.

2.2.1. Quyn chuyén déi quyén sk dung dit

Chuyén dbi quyén sir dung dat 13 hinh thirc don gian nhat cua viéc
chuyén quyén st dung dat. Hanh vi nay duoc hiéu 1a viéc “d6i dat lay dat”
gitta cac ch thé sir dung dat, nhim muc dich chi yéu 1a 6 chic lai san xuat
cho phi bp, khic phuc tinh tang manh man, phan tatat dai hién nay gay
kho khan trong véc canh tac.

Theo diéu 113 Luit Pat dai 2003[2] quydinh cH dugc chuyn doi
quyén st dung dat dbi véi dat néng nghip aia hH gia dinh, ca nhan trong
cung ndt don vi cip x&, plrong hdic thi tran.

2.2.2 Quyn chuyén nhuweng quyén si# dung dit

Pay la hinh tikc phd bién nHit caa viéc chuyn quyén sr dung dat. o
la viéc chuyén quyén sr dung dat cho ngroi khac trén o so cé gia ti. Trong
truong hop nay ngoi duoc nhan dat phai tra cho ngroi chuyén nhrong
quyén ar dung dat mot khaan tién haic hién vat tng v6i moi chi phi ma b
da b radé cé dugc quyen sr dung dat va fit ca chi phidau tr 1am ting gia

tri ciadat do.
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Luat Dat dai 2003 cho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat rong
rai khi dat c6 du diéu kién dugc quy dinh. Ngoai ra, Piéu 103 Nghi dinh 181
quy dinh thém mot sb trudngtrudng hop khong duge nhan chuyén nhuong va
nhan ting cho qugn st dung dat nhu sau:

1. T6 chire, hd gia dinh, c4 nhan khong dugc nhan chuyén nhuong
quyén str dung dit, nhan ting cho qugn sr dung dat ddi véi truong hyp ma
phap Idt khéng cho phép chég nhrong, ting cho quén st dung dat.

2. T6 chic kinh € khéngdugc nhan chuyén nhrong quyén sr dung dat
chuyén téng l0a nréc, dat rieng phong B, dat ritng dac dung aia b giadinh,
cé nhan t truong hop duoc chuydn muc dich sr dung dat theo quy hach, K
hoach sr dung dat 8 duoc xét dut.

3. Ho giadinh, c4 nhan khénguc tiép sin xuit ndéng nghép khéng
duoc nhan chuyén nhrong, nHin ting cho qugn sr dung dat chuyén téng
lUa nréc.

4. Ho giadinh, ca nhan khéndirgc nhan chuyén nhrong, nHin ting cho
quyén ar dung dat o, dat ndng nghip trong phan khudm vé nghiém ngt, phan
khu phuc hbi sinh thai théc nrng dic dung, trong khu wc nrng phong B néu
khéng sinh &ng trong khu vc rimng dic dung, rirng phong B do.

2.2.3. Quyn thira ké quyén sk dung dit

Thira k& quyén sr dung dat 1a viéc ngroi st dung dat khi chét d@é lai
quyén st dung dat caa minh cho ngoi khac theo di chic Hio theo phéap lit.

T Luat Bat dai 1993 to di nha nréc thira nhin quyén s dung dat co
gia tri va cho phép ngi sir dung dat rong rai theo quytinh aia phap lat. Tir
d6 quyén sr dung dit duoc coi nhr mot tai sin dan g dic biét nén ngoi sir
dung dat c6 quyen dé thira K. Vi vay, quyén nay chit yéu tuan theo quytinh
cia Luat Dan s dé thira I€.

* Nguyén #c chung
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- Néu nhitng ngroi dugc hueong thra k& quyén st dung dat caa ngroi
da mit ma khoéng tha thuan dugc thi @ quan nha méc co thim quyén phai
can ar vao di chuc ma chia.

- Néu toan 1 di chiic lop phap hac phin nao éa di chdc p phéap thi
chia theo di chuc.

- Néu khéng c6 di chic Hie toan b di chiic khéng bp phép hac phin
nao khoéng bip phap thi chchia niiing ptin khéng kyp phéap theo phapat

- Chia theo phap At 1a chia theo 3 hangia ké, ngroi trong cling mt
hang dugoc huong nhr nhau, ch khi khéng c6 ngoi nay ¢ hang tude thi
nguoi ding ¢ hang sau @ duoc hudng:

+ Hang 1 ¢m: vo, chong, e dé, bd dé, me nudi, B nudi, condé, con
nudi aia ngroi da clét.

+ Hang 2 gm: 6ng i, ba roi, dng ngai, ba ngai, anh rét, chi rudt,
em rubt cua ngroi da chét.

+ Hang 3 ém: cu ndi, cu ngaai cua ngroi da ckét, bac rdt, chu rt,
CAu ruwt, cd rt, gi ruwt cua ngroi da ckét, chau rét caa ngroi chét ma
ngudi chét 1a bac rét, chi rét, ciu rudt, gi rbt, co rubt.

2.2.4. Quyn cho thué va cho thuéal quyén s dung dat

Cho thué va cho thuéilquyén ar dung dat 1a viéc ngroi sir dung dat
nhuong quyén st dung dat caa minh cho ngoi khac theo s thoa thuan trong
mét thoi gian nHit dinh king hop déng theo quydinh aia phap l4t.

Cho thué khac cho thué@i la ¢it ma naroi st dung nhrong quyén sr
dung dat cho naroi khac ladat khéng plai c6 ngwn gic tir thué condat ma
ngudi Sir dung dat cho thuédi 1a dat cé ngwn gbc tir thué. Trong Lat Dat
dai 1993 thi ic cho thuédi chi dién ra \6i dat dai ma ngoi st dung dat da
thué @a Nha mée trong ndt sd truong hyp nhit dinh, con trong Lat Dat dai
2003 thi khéng 4m viéc nay.
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2.2.5. Quyn ting cho quyn si dung ddt

Tang cho qugn sr dung dat 1a mdt hinh thirc chuyn quyén sr dung
dat cho ngroi khac theo quanétinh am ma ngdi chuyén quyén Sr dung
dat khéng thu i tién haic hién vat ndo @. N6 throng dén ra theo quanéh
tinh am huyét théng.

Tang cho qugn ar dung dét 1& mbt hinh thirc chuyén quyén khéng phi 1a
méi nhung trge day khong cé quytinh trong It nén khi thre tién phéat sinh
nguoi ta ar 4p ding cac quytinh aia hinh tikc thira k& sangdé thuc hién.

Day |a ndt hinh thrc dic biét caa chuygn quyén sr dung dat ma ngroi
chuyén quyén sr dung dat khong thu i tién haic hién vat. Tuy nhién,dé
tranh bi dung treong hop naydé trén thié nén Nha ndc da quydinh ax thé
nhitng treong hop naoduoc phép dng cho khéng pdi chiu thié chuyén
quyén haic thié thu nHip va nhiing treong hop ndo ¥n phii chiu nhirng laai
thué nay.

2.2.6. Quyn thé chip hing quyén s dung dit

Thé chip quyén ar dung dat 14 hinh thirc ngroi st dung dat mang
quyén st dung dat caa minhdén thé chip cho nét t6 chic tin ding, © chic
kinh t& haic ca nhan nadd theo quydinh aia phap lat d¢é vay von haic mua
chiu hang hoé trong &t thoi gian nhit dinh theo tha thuan. Vi vay, nguoi ta
noi thé chap 1a chugn quyén nira wi.

Hién nay, trong Lat Dat dai cho phép th chép rong rai nhing quy
dinh 1a ch duoc thé chip tai cac © chac tin ding dugc phép hat dong i
Viét Nam. Riéng ngoi sir dung dat 1a ho gia dinh, ca nhan trongudc thi
pham vi dugc thé chp rong hon 1a cac & chic tin ding, © chac kinh € hoic
cac nhardugc phép hat dong tai Viét Nam.

Thé chip quyén sr dung dat trong quan &tin dang 1a nét quy dinh da
giai quyét duoc mot sb van dé co ban sau:

- Tao diéu kién thuain loi cho cac b giadinh va ca nhaduogc vay \on dé

phét trén sin xuit, dapang nhu @u cp thiét chinhdang @a ngroi lao dong.
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- Tao o s& phap ly va o sd thuc & cho ngan hang va céag ¢hic tin
dung ding nhr nguoi khéac thre hién chrc ning va quygn loi caa hy.
2.2.7. Quyn bdo Ianh hing quyén s dung dit

Tuong tr quyén thé chap bang gia ti quyén st dung dat, quyén bao
lanh king gia ti quyén sr dung dat 1a quyén ma ngoi st dung dat sir dung
gia ti quyén ar dung dat caa minhdé bao 1&nh cho mt ngudi khac vay ¥n
hay mua hang ¢h khi chra cé tén tra ngay. Do @y nén nling quydinh \é
bao l&nh trong tr nhe quyén thé chap.
2.2.8. Quyn gop \n bing quyen s dung dat

Quyén gop ¥n bing gia ti quyén st dung dat 1a viéc ngroi st dung
dat co quyn coi gia ti quyén sr dung dat caa minh nlr mot tai $in dan s
dic biét @& gop \bn voi nguoi khac cung bp tac 4n xut kinh doanh. \Véc
gop BN nay coé th xay ra gira hai hay nidiu ddi tac va ét linh dong, caaddi
tugng cé the gop dat, gop tén haic gop cai khac nh sic lao dong, cong
nghé, may maoc theo thothuan.
2.3. Khai quat chung ¥ chuyén nhweng quyén sir dung dat
2.3.1.Piéu kign chuyén nhuweng quyen sk dung dit

biéu 106 Luit Bat dai (2003) [7], quydinh diéu kién dé dat dugc thuc
hién chuyn nhrong quyén ar dung dat Ia:

- C6 gidy chimg nhan quyén sir dung dat hop phéap, quyén v hitu nhag
va tai gn khac gn lién véi dat;

- Bat khoéng c6 tranh cip;

- Quyén sr dung dat khdng b ké biéndé ¢am bao thi hanh an;

- Trong thi han sr dung dat.
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2.3.2.Piéu kign nhgn chuyén nhweng quyén s dung dit

* Piéu 99 Ngh dinh 181 (2004) [2], quytinh V& ngudi nhan chuyn
quyén sr dung dat nhr sau:

“1. Nguoi nhan quyén st dung dat dugc quydinh nhr sau:

a) Ho gia dinh, ca nhanrduoc nhan quyén Sr dung dat néng nghdp
thdng qua chudn d6i quyén sr dung dat quy dinh i khoan 2 biéu 113 @a
Luat Bat dai 2003 vabiéu 102 @a Ngh dinh nay.

b) T6 chirc kinh €, ho giadinh, ca nhamuoc nhin quyén ar dung dat
théng qua nin chuyén nhrong quyén st dat trir treong hop quydinh i Biéu
103 aia ngh dinh nay; ngoi Viét Nam dinh ar ¢ nuéc ngoaidugc nhin
quyén sr dung dat théng qua ndn chuyén nhrong quyén st dung dét trong
khu céng nghéip, khu céng nghcao, khu kinhé;

c) T6 chic, hH giadinh, ca nhan,ang dong dan o dugc nhin quyén
st dung dat thdng qua nén ting cho qugn Sr dung dat theo quydinh i
diém ¢ khan 2 Diéu 110 va khén 6 Diéu 113 @a Luit Dat dai 2003 tir
truong hop quydinh &i Biéu 103 @éa Nghi dinh nay;

d) T6 chirc, o giadinh, ca nhan,ang déng dan a dugc nhin quyén
st dungdat thong qua ndn thira k& quyén sr dung dat ;

d) Nguoi Viét Namdinh ar & nudc ngoai thdc traong hop quydinh tai
biéu 121 @a Luat Bat dai 2003dugc nhan quyén st dung dit théng qua mua
nhag, nhan thira ké nhag, dugc ting cho nhay gin lién véi dat o;

e) To chac kinh € & phap nhan i dugc hinh thanh théng qua goprv
bang quyn st dungdat dugc nkan quyén sr dung dat tir nguedi tham gia gop én;

g) To chrc, W giadinh, c& nhan, dng dong dan e, co sv tén gido,
ngudi Viét Namdinh ar ¢ nudc ngoaidugc nhan quyén sr dung dat thong
qua vic Nha mréc giaodit;

h) T6 chic kinh €, ho gia dinh, ca nhan, ngi Viét Namdinh ar &
nudc ngoai, & chic nedc ngodi, cAc nhanudc ngodidugc nhan quyén st
dung dat théng qua vic Nha nréc cho thuétit;
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) Té chic, o gia dinh, cac nhan,dng dong dan e, co sv tdn gido
duoc nhin quyén st dung dat théng qua \vic Nha réc cong nfin quyén sr
dung dat ddi véi dat dangduoc sr dung on dinh;

k) Té6 chixc, h gia dinh, c4 nhan,ang déng dan a, co sv ton gido,
ngudi Viét Namdinh ar ¢ nudc ngoai, & chirc neéc ngoai, ca nhanudc ngoai
duoc nhan quyén sr dung dat theo Kt qua hoad gii vé tranh clip dét dai dugc
Uy ban nhan darp cé tiim quyén céng nkn; tha thuin trong top dong thé
chip, bio 1anhdé xir Ii no; quyét dinh hanh chinhi@ @ quan nha wéc co
tham quyén V& giai quyét tranh clip dat dai, khéu nai, t6 céo ¢ dat dai; quyét
dinh haic ban an @a Toa an nhan dan, ditydinh thi hanh ani@ @ quan thi
hanh &n; ¥n ban céng nkn két qua ddu gia qugn Sr dung dit pho lp Voi
phap Idt, vin ban vé viéc chia tach quin ar dung dat phu lop voi phap Iut
d6i vai ho giadinh haic nhém ngoi cé quyén sr dung dat chung;

1) T6 chirc 1a phap nhan méi duge hinh thanh thong qua viée chia tach
hoic sap nAp theo quyt dinh aia @ quan, & chic cé thm quyén haic van
ban Vé viéc chia tach hic sap nip t chic kinh € phu hop Vv6i phap Iut
duoc nhan quyén sr dung dat tir cac & chrc 1a phap nhanitkchia tach hac
sap nlap.

2. Ngroi nhan chuyén quyén sr dung dat phai st dung dat ¢ang muc
dich da dugc xacdinh trong thi han sr dung dat.

3. Ho giadinh, ca nhamuoc nhin chuyn nhrong quyén sr dung dat
tai noi dang ki ko khau theong tra va i dia phrong khac tir treong hop quy
dinh @i khoan 3 va 4biéu 103 va 104 ia Nghi dinh nay.

T6 chic kinh € c6 nhu @u st dung dat dé san xuit, kinh doanh thi
duoc nhan chuyén nhrong quyén Sr dung dat tai noi dang ki kinh doanh va
tai dia phrong khéac tir truong hopp quydinh ti khoan 1 va khan 2 biéu 103
cua Ngh dinh nay.
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Nguoi nhan chuyén nhrong quyén sr dung dat quydinh ti khoan nay
duoc cip gidy chang nhin quyén sr dung dat ma khéng ph thuoc vaodiéu
kién va rvi dang ki b khiu, roi diang ki kinh doanh.”

* Piéu 100 Ngh dinh 181 (2004) [2], quydinh & diéu kién nhan
chuyén nhrong quyén sr dung dat ndng nghdp dé thuc hién du andau tu,
phuong an $n xuit, kinh doanh phi néng ngdp nhr sau:

“1. T6 chac kinh €, ho gia dinh, ca nhantugc nhin chuyn nhrong
quyén sr dung dat néng nghdp dé thuc hién de &ndau tr, phrong an 4n
xuat, kinh doanh phi néng ngp khi cé caatiéu kién sau:

a) Muc dich sr dung dién tichdat nhan chuyén nhrong phii pho hop
véi quy hach, K hoach sr dung dat da dugc c quan nha wéc co thim
quyén xét duyt;

b) Pugc Uy ban nhan danip cé thm quyén cho phép chin muc dich
sir dung dét, xacdinh thoi han sr dung dat dong thyi véi viéc xét dugt nhu éu
s dung dat theo nliing cin or quydinh ti Diéu 30 @ia NgH dinh nay;

c) Phii thuc hién ngha w tai chinhdéi vai viéc chuyn muc dich sr
dung dit theo quydinh ti Diéu 36 da Luat Bat dai va quydinh aia Chinh
pha vé thu tién sr dung dat.

2. Dbi véi cac dr andau tr, phrong &n én xuit, kinh doanh phi néng
nghiép ma ngroi st dung dat ¢& nkin chuy¥n nhrong quyén sr dung dat
ndng nghép truéc ngay Nghdinh ndy c6 Hu lyc thi hanh nhing trong quit
dinh xét dugt dy &n hdc trong qugt dinh cho phép ch@n muc dich sr
dung dit chuea xacdinh thyi han sr dung dat thi thoi han sr dung dat 1a 50
nam ké tir ngay qu¥t dinh cho phép chén muc dich sr dung dat c6 hiu luc
thi hanh.”

* Piéu 106 Ngh dinh 181 (2004) [2], quyinh & quyén va nghia w
cua © chic kinh € nhan chuyn nhrong quyén sr dung dat nhe sau:

“1. T6 chic kinh € nhan chuyn nhrong quyén ar dung dat phi néng
nghiép hop phép t t6 chac kinh €, ho giadinh, c4 nhan ddugc Nha nréc
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giaodat c6 thu tén sr dung dat hoic tr ho giadinh, ca4 nharuoc Nha nrée
céng nfn quyén st dung dat dugc quydinh nhr sau:

a) Trrong hop tién tra cho vc nhan chuyén nhrong quyén ar dung dét
khéng cé ngon goc tir ngan sach nhawdc thi khéng phi ndp tién sr dung
dat, khong pli chuyén sang thu@it va cé cac qudn va ngfia wi quy dinh
tai khoan 2Piéu 110 @a Luat Dét dai;

b) Truong hop tién tra cho viéc nhan chuyén nhrong quyén Sr dung dét
c6 ngwn goc tir ngan séch nhawmdc thi 6 chic kinh € nhan chuyén nhrong
quyén sr dung phii chuyén sang thu@at va c6 cac qudn, nghia w quydinh
tai khoan 1Diéu 111 @a Luat Dat dai; réu t6 chic kinh € lua cton hinh thirc
giao dat co thu tén ar dung dét thi phii nop tién sr dung dat theo giadat do
Uy ban nhan darirth, thanh pb truc thubc Trunguong quydinh va ¢ céc
quyén, nghia wi quydinh ti khoan 2BDiéu 110 @a Luat Pat dai;

c) Thoi han gr dung dat 1a thyi han con hi cua thdi han Sr dung dat truée
khi nhan chuyén nhrong déi vai truong hop dat truée khi nkin chuyén nhrong
duoc ar dung c6 thvi han; thoi han St dung dat 1a 6n dinh 1au daidi véi truong
hop dét truge khi nkin chuyén nhrong dugc Sr dung 6n dinh 1au dai.

2. T6 chac kinh € d& nhin chuyn nhrong quyn st dung dat ndng
nghiép kém theo chudn muc dich sr dung dit theo quydinh aia phap lat vé
dat dai tre6c ngay 01 thang 7am 2004dugce quydinh nhr sau:

a) Trrong hop tién da tr cho viéc nhan chuyn nhrong, chugn muc
dich gr dung dat khdng c6 ngbn gic tir ngan sach nhaumdc thi khong phi
nop tién sr dung dat, khéng pli chuyén sang thu@at va cé cac qudn, ngha
vu quydinh fai khoan 2Diéu 110 da Luat Dat dai;

b) Trudng hop tién da tr cho viéc nhan chuyn nhrong, chugn muc
dich sr dung dat c6 ngwn gic tir ngan sach nhamdc thi 6 chic kinh € phai
chuyén sang thuétit va co cac qudn, nghia w quy dinh ti khoan 1 Diéu
111 aia Luat Bat dai; néu to chic kinh € lya cton hinh thirc giaodat c6 thu

tién ar dung dat thi phai nop tién sr dung dat ddi véi loai dat da chugn muc
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dich sr dung theo gia&dit do Uy ban nhan danirth, thanh pb truc thue
Trung uong quy dinh va c6 cic quyén, nghia w quy dinh tai khoan 2 Biéu
110 aia Luat Dat dai;

c) Thoi han sr dung dat [a thyi han cia dr &n da duoc oo quan nha
nugc co thm quyén xét duyt.”

2.3.3. Thi diém dwoc thirc hién quyén chuyén nhuweng quyen si dung ddt

* Pidu 98 Ngh dinh 181 (2004) [ 2], quytinh thyi diém thec hién
quyén chuyén nhrong quyén Sr dung dat caa ngroi st dung dat nhue sau:

“1. Thoi diém nguoi sir dung déat dugc thuc hién quyén chuyén nhrong
quyén ar dung dat theo quydinh aia phép lat vé dat dai déi véi dat do Nha
nugc giao co thu @n sr dung dat, cho thué, cho phép chiry muc dich sr
dung dat phai nop tién sr dung dit duoc quydinh nhr sau:

a) Treong hop ngroi st dung dat khdng duge phép chm thuc hién
ngha w tai chinh héc khéngduoc ghi ny nghia w tai chinh thi chduoc
thuc hién cac qugn caa ngroi sir dung dat ké tir khi thuc hién xong ngita w
tai chinh theo quginh aia phap lat;

b) Treong hop ngeodi sir dung dat dugc oo quan nha woc ¢ thm
quyén quyét dinh cho chm thyc hién ngha w tai chinh héac cho ghi w
ngha w tai chinh thi chdugc thec hién cac quen caa ngroi sir dung dét tur
khi c6 quyét dinh do;

c) Truong hop ngroi sir dung dat dugec chim thee hién ngha w tai
chinh hac ghi npy nghia w tai chinh theo quytinh aia phap lat thi duoc
thuc hién cac qugn cia ngroi sir dung dat ké tir khi c6 quyét dinh giaodat,
cho phép chudn muc dich sr dung dat, ki hop dong thuédat.

2. Thyi diém ho gia dinh, c4 nhandugc thuc hién quyén chuyn
nhuong quyén s dung dat theo quydinh adia phéap lat vé dat dai dbi voi dat
ndng nghép do Nha méc giao khong thu &n s dung dat dugc xacdinh tr
khi quyét dinh giaodat cé héu lrc thi hanh.
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3. Thoi diém ngroi sir dung dat thyc hién quyén chuyén nhrong quyén
st dung dat theo quydinh aia phap lat vé dat dai doi véi dat chuyén hinh
thirc thué sang hinh tic giaodét dugc xacdinh tir khi thyc hién xong nglea
vu tai chinh theo quglinh aia phap lat.

4. Thoi diém nguoi st dung dat duoc thuc hién quyén chuyén nhrong
quyén sr dung dat theo quydinh aia phap lat vé dat dai déi véi truong hop
duoc mién ngha w tai chinh theo quytinh aia phap lat dugc xacdinh tr
khi c6 quyét dinh giaodit, ki hop ddng thuédat.

5. Thoi diém ngroi thuc hién dr an xay ang kinh doanh nha dé ban
va cho thuétuoc chuyn nhrong quyén sr dung dat thuc hién theo quydinh
tai khoan 1Diéu 101 @éa NgH dinh nay.”

* Khoan 1 biéu 101 Ngl dinh 181 (2004) [2], quyinh diéu kién dé
chuyén nhrong quyén sr dung dat trong thrc hién dr &n dau tw xay drng
kinh doanh nhé& dé ban hdc cho thué nt sau:

“Tb chic kinh €, ngeoi Viét Namdinh ar ¢ nudc ngodi, & chic nuée
ngoai, ca nhanudc ngoai & dung dat thuc hién dr andau tr xay drng kinh
doanh nh& dé ban hac cho thué chduoc phép chugn nhrong quyén st
dung dat ddi véi dién tichdat da hoan thanh ¥t dau tr xay drng nhao theo
du anduoc xét duyt; truong hop dr &ndau tu xay drng nhad c6 dr &n thanh
phan thi dugc phép chu§n nhrong quyén sr dung dat sau khida hoan thanh
viéc dau tr theo dr an thanh pin caa dr &ndau tr dugce xét duyt; khéng cho
phép chugn nhrong quyén st dung dat drgi hinh thrc ban Bn ma chra xay
dung nhao .”
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2.3.4. Hb so chuyén nhuweong quyén s dung dit

Bén nhin chuyén nhrong rop mot (01) b hd so gdm co:

- Hop dong chugn nhrong quyén sr dung dat;

- Gidy chang nhin quyén st dung dat haic mot trong cac lai gidy to
vé quyen st dung dit quy dinh ti cac khan 1, 2 va Biéu 50 @ia Luit DAt
dai (réu co).

2.3.5. Trinh e, thi tuc chuyén nhweng quyen s dung dat theo Nghi dinh
181/2004/Np-CP

- Nguoi st dung dat nop hd so chuyén nhrong quyén sr dung dat tai
van phongdiang ky quyén st dung dat;

- Trong thyi han khdng qua én (04) ngay l1am ic ké tir ngay nfn du
hd so hop I8, van phongding ky quyén Sr dung dat c6 trach nkm thim tra
hd so, trich sao b so dia chinh; @i s liéu dia chinhdén oo quan thé dé xac
dinh ngha w tai chinh; cinh ly gidy ching nHin quyén sr dung dat da cip
hoic thec hién thi tuc cip gidy chirng ntin quyén sr dung dat déi vai truong
hop phai cAp moi gidy ching nHan:

- Trong thyi han khdng qua ba (03) ngay laméeiké tr ngay nin
dugc thdng bdo ngh w tai chinh, ¥in phongding ky quyn st dung dat
hoic Uy ban nhan dan x4, ittrin cé trdch nlim thdng béao cho bén chiry
nhuong va bén ném chuyén nhrong thrc hién ngha wi tai chinh;

- Trong thi han khéng qua ba (03) ngay laméeiké tir ngay bén
chuyén nhrong va bén nin chuy¥n nhrong thrc hién xong ngia w tai
chinh, \in phongdiang ky quyn sr dung dat haic Uy ban nhan dan x4, ith
tran noi c6 dit cé trach nkim trao gy ching nhin quyén sr dung dat cho
ngudi nhan chuyén nhrong quyén Sr dung dat.

2.3.6. Nghia w tai chinh trong chuyn nhweng quyén si# dung dit

Theo quydinh aia Ludt Thié thu nhip ca nhan § 04/2007/QH1pL],
cac lai thué phai nop khi tién hanh chugn nhrong quyén ar dung dat 1a:
thué thu nHip c& nhan v&lphi turéc ba.
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- Thué thu nHip c& nhan: Bu bén ban chcd 01 @n nha duy nft thi
khéng phi dong. Neu 02 én tro 1én thi phi dong thié nhe sau: thé suat
25% thu nAp chiu thié chi &p ding ddi véi cac trong hop c& nhan chidn
nhuong kit dong sin coday du hd so, ching tir hop 18 lam c&in or xacdinh
gia chugn nhrong, gid ¥n va cac chi phi c6 lién quaén hat dong chuygn
nhuong. Trrong hop khdng xaatinh dugc gia \on va cac chi phi lién quan
lam @ s& xacdinh thu nfp tinh thi, thi &p ding thié suat 2% tinh trén gia
chuyén nhrong.

- Lé phi tir6c ba 1a 0.5%. Tuy nhién éu gia mua ban ghi trongop
ddng thip hon gid quydinh aia nha wéc thi @ quan thé s3 ap ding theo gia
cua nha éc, ngroc lai néu trong kyp ddng ghi gia cao én cia nha méc thi
s3 4p ding giéa trong hp ddng. Viéc xacdinh gia ti chuyén nhrong it dong
san theo khung gia Nhaudc phy thusc vao \ tri cia bit dong gin d6.

Sau khi hoan thanhituc, ngha w d6ng th, cac bén mi dugc thuc
hién tha tuc con hi dé sang tén cho bén i chuyén nhrong.
2.3.7.Thanh phéin hé so chuyén nhwong Quyén sk dung dat tai phwong
Quang Trung

1, Hop dong chuyén nhuong Quyén st dung dat theo ndu chung;

2, Gidy chang nhin Quyén sr dung dat hoic mot trong cac lai gidy
to vé& quyén s dung dat quy dinh tai cac khan 1, 2 va 5iéu 50 dia Luat
DAt dai nim 2003 (1gu co);

3, To khai thué thu nhap ca nhan;

4, L¢ phi trudce ba,

5, S6 hd khau va chtirng minh thu nhan dan.

2.3.8. Quy trinh chuyén nhuwong quyén sir dung dt tgi phuwong Quang Trung

Buéc 1: Nop hd so chuyén nhuong tai phong dia chinh théc
UBND phuong

Budc 2: Can b tiép nhan hd so c6 trach nhiém xem xét va kiém tra ho

s0. Sau khi nhan du hé so hop 1€ giri cho phong Tai nguyén moi truong.
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Budc 3: Phong tai nguyén moi trudng co trach nhiém tham tra hd so,
trich sao B so dia chinh, 4p phiéu chuyn théng tindia chinhdé gui d¢én o
quan thé dé xacdinh nghia wi tai chinh, cinh ly gidy ching nHin quyén sr
dung dit d& dp haic thyc hién tha tuc dip gidy chang nhin quyén Sr dung
dat d6i vai truong hop phii cap msi gidy ching nhn.

Budc 4: Sau khi xac dinh xong nghia vu tai chinh, co quan thué co
trdch nhiém gui thong bdo cho phong Tai nguyén va mdi truong. Sau do
phong tai nguyén moéi truong thong bao cho cac bén chuyén nhuong dé thuc
hién nghia vu tai chinh.

Budc 5: Sau khi hai bén chuyén nhuong thuc hién xong nghia vu tai
chinh, phong Tai nguyén méi truong phai c¢é trach nhiém vao sd, photd hd so
chuyén nhuong 1am hé so luu va trao gidy chirng nhan quyén sir dung dat cho
bén nhan chuyén nhuong quyén st dung dat.

2.4. So lwgce vé tinh hinh chuyén nhwong quyén sir dung dit trong ca
nwéc va thanh phd Thai Nguyén
2.4.1. So luoc vé finh hinh chuyén nhwong quyén sir dung dit trong cd nudc

* Gial doan trudc nam 1975

Giai doan naydat nuéc ta b chia ¢t hai mén Nam Bic.

Mién Bic duoc giai phong tén [én xay dng Chi Nghia X& Hbi. Nam
1953 thrc hién ludt cai cach réng dat thu tiéu quyén chém hitu ruong dat
cua giai ép dia chi chia ring dat cho ndng dan tit hién khau hiéu “nguoi
cay co ring’.

Mién Nam giaidoan nay, nha aéc ché do cii cong nln dat dai c6 3
hinh thic ¥ hitu: ¥ hitu nha méc, sy hitu lang x& vaé hitu tr nhan an giir
vai trd chi yéu. Do \ay moi ngudi dugc tw do khai kiin ruong dat va lam cli
dat caa minh khai phéuoc phap ldt nhin ntin va quidinh, viéc thuc hién
cac qugn: s hitu, chém hitu, dinh doat caa cac ch sir dung dét trong quan

hé phap it dat dai duoc xacdinh rd rang.
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Dit dai dugc xem la |t dong sin cho néndugc mua ban nin nhiing
hang héa khac va & mua ban naytugc tién hanh mt cach Kt stc don
gian: khi hai bénddng y Wi nhau ¢ bit dong sin va gia @ la viéc chuyn
nhuong dugc tién hanh. T tuc mua bandat dai theong duoc thé hién dudi
hinh thrc “to ban dat” hay “to ban ton $” va ding cH duoc thyc hién khi
ngudi cha dat c6 king khoandat tirc 1a codang bH, cé $ dia b ¢ Ty dién dia.
Tuy nhién @ng c6 terong hyp ngroi dan tr 1an chiém khai kin roi lam giay
tay sang ntiong ki cho ngroi khac. Thi tuc dau tién duoc Uy ban hanh
chinh x& & tai ching thre i dugc chuyn dén Ty dién dia cip tinh dé lam
tha tuc d6ng bach pin va sang &

* Giai doan tir nam 1975dén trade khi luat dat dai 1993

Sau ngay 30/4/1975 &ni Nam hoan toaduoc giai phéng, hai mén
Nam Bic thdng nHit, Pang va nhan dan tausc vao cong cbc xay drng tai
thiét dat nugce, khic phuc hau qua chién tranh vin dé dat dai luén dugc coi
trong. Trong giaidoan nay nréc ta cé 3 thanh gim sy hitu d6i vai dat dai: &
hitu nha méc gdm “qudc gia cong th” & cac ndng rong va l1am teong
qudc doanh, & hiru tap thé & cac lop tac xa néng ngbp va $ hiru tr nhan.
Giai doan nay u nhr nhan dan gogat dé lap hop tac xa néng ngp, noi
s hitu tr nhan ¢ dat dai déu dugc chuyn sang & hitu nha méc nhrng nha
nudc khéng kém soatduoc qué trinh chudn nhrong dat dai. Gy thé vaodau
nhitng rim 1980 nktng Yéu kém \¢ phong trao bp tac xada khién nhiu
ngudi dan ra ki hop tac x&, tinh hinh chég nhrong quyén sr dung dat
dién ra séi i do nhu &u phat trén kinh € vada gay ra en it dat dai, viéc
chuyén nhrong quyén sr dung dat van chra duoc phap ldt cong nin. Ngay
29/12/1987, nhawdc ban hanh lit dat dai (gm 6 chrong), day 1a \in ban
dau tién c6 tinh phap ly cao fihdé quan ly dat dai cia nha mac tir xua dén
nay. Saul6 hang lat van ban phap ldt vé dit dai duoc ban hanh thhién vai
trod quan ly cia nha de ddi vai linh wre dat dai, Luat dat dai 1988 radoi da
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giai quyét mot loat van d& quan tong nhr viéc xacdinh déi tuong sr dung
dat, cAc nguy@nit sr dung dat.

Tuy nhién, ¥n @& chuyén nhrong quyén sr dung dat van chra duogc
nha nrgc cho phép va nghiémiim dugi moi hinh thic. Trong & nghiép doi
méi, chinh s&ch & dat dai ding phii thay doi theo vaduoc thé hién trudc hét
& hién phap 1992biéu 18da xacdinh “to chic, cA nhan c6 trach rém bao
vé, boi bo khai thac bip ly, st dung tiét kiem dat, dugc chuyén nhrong quyén
sir dung dat”.

* Giai doan tir khi co Iuat dat dai 1993

Tur khi luat dat dai 1993dugc Quic hoi théng qua ngay 24/7/1993 c6
hiéu lyc tr ngay 15/10/19984 gop phn hoan thén va b sung ldt dit dai
1988,d4 thra nhin dat dai c6 gia tr va quado ding thra nkin cac quén cia
ngudi s dung dat. Luat dat dai msi thira nHin va quydinh ré rangdiéu kién
dugc chuyn nhrong quyén sr dung dat. Nha nrge van |a chi thé so hitu dét
dai duy nfit, tai diéu 75 dia luat dat dai 1993 quydinh: “h¢ giadinh c& nhan
s dung dat néng nghip, dat lam nghép, dat trong ng, dat & dugc chuyén
nhuong quyén ar dung dat theo quydinh aia phap lat”.

Khi viéc chuyn nhrong quyén sr dung dat chinh thirc dugc thira nHin
thi viéc quydinh mzc thié trong chugn nhrong quyén sr dung dat 1a cin thiét
chinh vi iy ngay 2/6/1994 nhaudc ban hanh lit thué chuyén nhrong quyén
s dung dat nham thé hién chirc ning va qugn han cia nha woc trong cong
tac quin ly dat dai, khuyén khich ngroi sir dung dat c6 hiéu qua, dam bao cdng
bang x& i va taio ngbn thu cho ngan sach nhade. Buogc thé hién qua i
dung: “trong qua trinh chép nhrong quyén Sr dung dat, bén chugn nhrong
phai nop thié chuyén quyén ar dung dat 1a 10% gia tr chuyén nhrong manh
dat d6 va bén niin chuyén nhrong quyén st dung dat phai nop 1é phi tiréc ba
la 2% gia tf tai sin tinh thé”. Gia dat chuyén quyén Sr dung dat dugc quy
dinh theo khung gia phlop Vi tinh hinh thec % ¢ ting dia phrong ax thé.
Tuy nhién néc thié nay 1a i cao, do vy ma c6 nhiu tredng hop chuyén
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nhuong king ghy tay khéng quacquan nha msc gay phén toai va tit thoat
ngan thu cho nhaudc. Do \ay ngay 12/12/1999 G hoi ban hanh lft sira
d6i bo sung ndt sb didu aia luat thué chuyén quyén, nham giam bt mic thigé
qué cao réc do (thié chuyén quyén chi con ki 2% d6i véi dit ndng nghip,
4% d6i véi dat 6).

Tu khi luat dat dai 1993 radoi thi viéc chuyén nhrong quyén s dung
dat dugc phap ldt thira ntan tuy nhién céng ¢t thec hién thi tuc chuyén
nhuong Van gip nhiéu kho khin do chra c6 nét van ban nao hréng din a
thé vé van dé nay. Ngay 29/3/1999 Chinh phid ban hanh Nghdinh
17/1999/ND-CP & thi tuc chuyén ddi, chuyén nhrong, cho thué, cho thué
lai, thé chap, thira k&, gop \bn king giéa ti quyén ar dung dat. Sy ra doi caa
Nghi dinh 17/ND-CP d& gii quyét nhu du bac thiét caa ngroi dan. Ngh
dinh nay trong qua trinh dle hién d& phat hin mjt s bat cap chinh vi vy
ngay 1/11/2001 Chinh phdd ban hanh Nghdinh 79/2001/8-CP dé bo
sung not sb diéu caa Ngh dinh 17/1999/8D-CP. K& tir thoi gian nay riu hd
so chuyn nhrong quyn sr dung dit dugc quy dinh theo Ngh dinh
79/2001/ND-CP va thongu 1883/2001/TT-T®C huéng din thec hien Ngh
dinh 79/2001/MD-CP.

* Giai doan tir khi co IUat dat dai 2003dén nay

Sau khi ban hanh 4t dit dai 1993 kém theo Ndhiinh 79/2001/MD-
CP (trén o 5 siraddi va bd sung éa NgH dinh 17/1999/8D-CP) va théngu
1883/2001/TT-T®C hudéng chn thec hién Ngh dinh 79/2001/M-CP tinh
hinh dat dai d& am 6n. Nheng trong thi ky dat nugc ngay cangtéi mai va
phat trén khdng ngng dé hoa nip cing thé gisi, ¢a xuit hién nhiéu bit cap
vé van dé dat dai, thi Luat dat dai 1993 & ra khdngdu sirc giai quyét triét dé
nhitng tnrong hop mMGi phét sinh. Vi th luat dat dai 2003 radoi kém theo
Nghi dinh 181/2004/®-CP ntim bb sung va B tro vé mit quy trinh chugn
nhuong cho Ngh dinh 17/1999/M-CP, dugc thec hién mot céach trét dé

trong @& nudc.
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Tu khi Luat dat dai 2003duoc ban hanh, thtruong 6 dat dai d 6n
dinh vadap tng duoc tinh hinh phét tén kinh € trong @ nuéc. Giadiat ting
va giam lién wuc theo chu & 1am cho tinh hinh chiéy nhrong quyén st dung
dat tai nuéc ta kha soéiong.

2.4.2. ¥ lwpc V@ két qua chuyén nhweng quyén si# dung dit tgi thanh phé
Thai Nguyén

Thanh plb Thai Nguyén cé dh tich 189,705 kf va dan & 330,707
ngudi (hdm 2010), §m 28 don vi hanh chinh 1a 19 pivng va 9 xa. Thanh
phd Thai Nguyén c6 itri thuan loi, 1& ddu mat giao thdng & 3 tuyén duong
qudc 16 di qua 1a: Qe 16 3, Qubc 16 37 va Quc 16 1B. Ngoai ra trédia ban
thanh plé con cé ndt mang ludi giao thong va e sv ha tang kha phat tén.
Chinh vi nling yéu t6 thGcday sy phat trén d6 ma véc quan ly dit dai va
viéc ar dung dat dai hop ly, phu lop véi moi nhu éu phat trén trong xa bi
la rat quan tong va én thiét, néduoc coi nhr nhiém vu quan tong hangdau
dé 6n dinh phat trén kinh € - x& ri. Hang rim, dréi sy chi dao cia UBND
thanh pl, phong Tai nguyén va Moitbng da 6 chic xay ¢ng va thrc hién
ké haach quin ly va sr dung dat dai hop ly, 6 héu qua.

Va tir khi luat dat dai 2013 radoi, sira doi cho luat dat dai 2003 va co

hiéu lyc thi viéc thuc hién cac qugn chuyn QSIP ciing dugc dién ra minh
mé hon, dic biét 1a quyén chuyn nhrong QS tranhdugc nhiéu van dé
nhay cam trong khi thec hién cong véc, nfim dam bao quyén loi hop phéap
cho naroi dan. Tr do, thicday nguoi dan tim héu va tham gia nbu hon vao
thi trudng chugn nhrong. Bic bigt [a tr khi trién khai @ ché “mét cra” tai
bo phan tiép nhin va téa két qua, giam duoc thoi gian lam thi tuc thi th
truong cang t nén sdidong. Theo & luong thing ké @a b phan‘mét cira”
, trung binh mt ngay co th tiép nhan tir 10 - 15 B so vé thuc hién quyén
chuyén QSDP. Trongdd 1 nra la B so chuyén nhrong QSDD va tai 4n gin
lién v6i dat. Tong © hd so dang ki lam thi tuc chuyén nhrong tréndia ban
thanh pld tinh tr 2012dén hét nam 2014 1a 6552 & so, tit ca déu duoc gia
quyét dut diém va dp gidy ching nhin QSDD.
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PHAN 3

POI TUQNG, NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.1.P6i twong va pham vi nghién atu
3.1.1.Péi twong nghién aru

Céng tac chusn nhrong quyén ar dung dat
3.1.2. Plam vi nghién eru

Phrong Quang Trung, thanh pThai Nguyén, inh Thai Nguyén giai
doan 2012 - 2014
3.2.Pia diém va thoi gian tién hanh
3.2.1.Pjadiém

Phrong Quang Trung, thanh $Thai Nguyén,inh Thai Nguyén
3.2.2. Thyi gian tién hanh

Tir ngay 5/1/201%én 30/4/2015
3.3. Noi dung nghién aru

- Piéu kién tr nhién - kinh & - x& i tai Pheong Quang Trung, thanh
phd Thai Nguyén,inh Thai Nguyén.

- Hién trang sr dung dat va tinh hinh gan ly nha mréc vé dat dai lién
quandén céng tac chudn nhrong quyén st dung dat tai Pheong Quang
Trung, thanh ph Thai Nguyén,inh Thai Nguyén

- Panh gia Kt qua chuyén nhrong quyén ar dung dit giai doan 2012 -
2014 ti Phuong Quang Trung, thanh §Thai Nguyén,inh Thai Nguyén

- banh gia g hiéu biét caa ngroi dan Plrong Quang Trung, thanh §h
Thai Nguyén, inh Thai Nguyén & chuyén nhrong quyén st dung dat

- Panh gia nhiing thuan loi kho khan va dé xut giai phép.

3.4. Phrong phap nghién @u
3.4.1. Phrong phéapdiéu tra thu thip $ liéu
- Thu thip < liéu thi cip:
+ Thu tHp cac tai lBu vé diéu kién tr nhién, kinh & - x& i, doi sng

van héa, xa bi, gido dic, y €, vé hién trang sr dung dat dai,... dia phrong.
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+ Thu thip cac tai Bu, $ liéu vé hién trang sr dung dit va cong tac
quan ly nha nréc vé dat dai tréndia ban plrong.

- Thu thip & liéu v cip: Tién hanhdiéu tra plong van can b dia
chinh va ngoi dan theo riu diéu tra Wi tong $ 60 phéu dé thu thip  liéu
phuc wu cho vEéc danh gia nitng thuin loi, kho khin trong cong tac chép
nhuong SDD tréndia ban phong.

3.4.2. Phrong phép thong ké va ¥ ly < liéu

S dung phin mém Microsoft Excekdé thong ké va ¥ 1y cac $ liéu lién
quandén cac cong tac chéy nhrong QSID.
3.4.3. Phwong phdp phan tich, téng hop sé liéu

Trén co so phén tich, danh gia tién hanh thyuc hién tong hop sb liéu thu
thap duoc tir s6 liéu luu giit tai phuong Quang Trung va bang hoi da tién hanh
phong van ngau nhién ngudi sir dung dét trong thoi gian thuc tap.

3.4.4. Plwong phap chuyén gia

Tham kho y kién thiy cé va can & chuyén mén ia dia ban plrong
am héu Vé tinh hinh chugn nhrong QSID tréndia ban,dic biét 1a nhing
can 1§ tryc tiép thu Iy hd so chuyén nhrong QSD.
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PHAN 4
KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
4.1.Piéu kién tw nhién - kinh té - xa hi tai phwong Quang Trung
4.1.1.Piéu kién tw nhién
4.1.1.1.Ntri dia ly
Quang Trung la pkong trung tdm ¢a thanh pb Thai Nguyén , co
tong dién tich tr nhién 1a 201,24 haia gisi hanh chinh @a phrong dugc

xacdinh nhr sau:

Phia Bic giap plwong Quang Vinh;

Phia Nam giap pfong Tan Thinh va plrong Bong Quang;

Phiabong giap pkrdong Hoang \n Thy;

Phia Tay va Tay Nam giap pbng Tan Thnh.

Vi tri cia phrong c6 toc duong huyét mach aia thanh ph di qua nhr
truc duong Luong Ngoc Quyén, Duong Tu Minh,... thuan loi cho viéc phét
trién xa 1$i, dac biét 1a giao throng V6i cacdia phrong bén ngoai.
4.1.1.2.bja hinh,dia chit cdng trinh

- Pia hinh Phxon Quang Trung ndi riéng va thanhdpfhai Nguyén
noi chung cddia hinh tong déi biang phing va thp din theo réng Bdng
Bic - Tay Nambiéu kién thoat e twrong ddi thuan loi.

- Pia chit cong trinh Pat dai cia phrong dugc hinh thanh trénam dia
chit 6n dinh , Kt ciu dét t6t. Tuy chra c6 tai [Bu nghién éu dia chit céng trinh,
nhung qua niing cdng trinhda dugc xay ding, co tk danh giadia chit cong
trinh dia phrong thuin loi cho xay aing @ & ha tang, nha cacing.
4.1.1.3. Khi Bu

Phrong Quang Trungimg nhr thanh pld Thai Nguyén am trong
khu vung khi Bu nhit doi gio mua. Trong &m c6 4 mua réét: Xuan, H,
Thu, béng.
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- Ché do nhiét: Nhiét @6 trung binh am khaing 22 - 23°C. Chénlédh
nhiét 6 ngay vadém khaing 2 - 5°C. NHit d6 cao tuyt dbi la 37°C, nhit 4o
thap tuyét déi 1a 3°C.

- Ning: $ gio ning G nam la 1.588 gy. Thang 5 -6 cA&gio nang
nhiéu nhat (Khoang 170 - 180 gi).

- Luwogng mra: Trung binh &am khaing 2007 mm/am, @p trung chi
yéu vao mua ma (thang 6, 7, 8, 9) ohin 85% lrong mra G nim, trongdo
thang 7 c6 &ngay mra nhiu nhit

- D6 am khéng khi: Trung bintiat khaang 82% D6 4m khong khi nhin
chung khéngn dinh va cé s bién thién theo mua, cao fitvao thang 7 (mua
mua) léndén 86,8% , thp nhit vao thang 3 (mua khd) la 70%;r 8hénh éch
d6 am khéng khi gka 2 mua khang 10 - 17%.

- Gi6, bdo: hréng thinh hanh ch yéu vao mua néng la gié mi@dng
Nam va muaanh 1a gi6 muabéng Bic. Do raim xa bén nén plrong Quang
Trung ndi riéng va thanh phThai Nguyén néi chung it ¢fnh hrong trrc
tiép aia bao.

Tém lai: véi diéu kién thvi tiét khi hau twong ddi thuan loi, phuong
Quang Trung @ing nhr thanh pld Thai Nguyén it clu anh hréng aia b&o va
nhitng yéu t5 bat loi khac \& thoi tiét, khi Hu thuan loi dé phét trén sin xuit
va sinh hat caa nhan dan.
4.1.1.4. Thy Van

Ché do thay van aaa phrong chiu anh hréng aia sdng 8u . tuy nhién
hé thdng thiy van tnrc tiép tacdong tréndia ban plong 1a séi Mo Bach,
nam doc theo ranhiia givi hanh chinh ga phrong theo phia Tay va TayiB
, 1a roi diéu tiét nuée, ddng thyi cung ép neéc cho dén tichdat néng nghip
cua phrong.
4.1.1.5. CAc ngén tai nguyén

- Tai nguyéntat

Véi tong dién tich 201, 24 haat te nhién, dén tichdat chi yéu la dat
Feralit nAu vang phat &n trén phu sad ting dat day nhing lai xuat hién
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nhiéu cwi soi trong ting pHiu dién, dat toi xp. Loai dat nay thich kbip cho
trong l0a mau va cay cong nghihang am.

Mit khacdit caa phrong néi riéng va ga thanh ph néi chungduogc
hinh thanh trénén dia cHit twong ddi 6n dinh, Kt ciu dat tét nén thit loi dé
xay drng @ s ha ting, dic biét 1a cac céng trinh caérg.

- Tai nguyén néc

Ngwn neéc mit: Ngudn nege mit chi yéu tp chung 4i cAc ao Bm
trong khu dan e, véi trir lugng khaing 51.600 My chi yéu duoc cung ép
boi nuéc mua. Hién nay do qué trinkid thi héa mnh, mit khac & thong
thoat nréc thai van chra hoan thin nén i cac ao tréntia ban plong ding
da c6 du hieu 6 nhém. Pay 1a dén tich dit mit nudc khdng ch co vai trd
trong nudi tbng thiyy sin ma con 4t quan tong viéc diéu hoa sinh théai cho
khu céac khu danw Trong trong lai Wi viéc ms rong cac khu danuwccan
phai chi tiong dén viéc danh din tich dat xay drng h dé dam bao van dé
diéu hoa mdi twong sinh thai.

Ngwn redéc ngim: Mic du chra codiéu tra, khio satdanh gidday du
vé trir lwong va chit lugng nréc ngim, song qua hthéng géng khoan ta
mot s ho giadinh trong plrong, cho thy trir lugng pHin lon bi nhiém pheén
nén anh hrong dén viéc khau thac & dung. Hién nay ngudngudc ngim
ngudi dan khéng & dung trong sinh hat in ubng ma ch sir dung trong véc
tudi cay va nling viéc khac...

- Tai nguyéning

Theo Kt qua thing kédat dai nam 2010 tréniai ban phrong cé 1,48 ha
dat 1am nghép (toan 1o 1a dat ring sin xuit), chiém 0,7 % dén tich tr nhien.
Hién nay, dén tichdat rieng sin xuit da duogc giao cho cac gia dinh, ca
nhan & dung va qun ly.



28

- Tai nguyén nhanan

Tréndia ban plrong c6 39 & dan plé, v6i 22.365 nhan kiu. v6i dic
thu 1& nét pheong cé qué trinkdé thi hda dén ra trong thi gian dai, gn voi
qua trinh hinh tnh va phét tén cia thanh ph. Piéu nayda to cho dan cu
trong phrong mbt tu duy dé thi, kha ning laodong va tép thu cac tin b
khoa hc ky thuat ung ding vaodoi sébng mbt cach linh hat va héu qua,
nang dong va thiching nhanh i nén thi truong
4.1.1.6. Thc trang mOi tirong

Hién nay cung &i sy phat trén kinh € - xa ki thi méi treong dang to
thanh ndt trong nhing van dé duoc rat nhiéu ngrdi quan tdm . Trong rimg
nam gan day rén kinh € cia nréc ta néi chung vaua tinh Thai Nguyén noi
riéng dang trénda phat trén vadat duoc nhiing thanh du to I6n trong véc
nang cao mic Hng cho ngoi dan va gim ti 1&6 nghéo, tuy nhién cungév
nhitng thanh ¢u trén thi ¥n d& méi treong ding t nén ép bach lon bao
gid hét va én c6 sr quan tAmiting mic caa cac ép, cac nganh co lién quan.
4.1.2.Diéu kign kinh té - xa hji
4.1.2.1. Ting treong kinh € va @ cdu kinh €.

- Tang trrong kinh €:

Trong nhing rim gin day nhy cé duong 16i doi mai, cac chi truong
chinh sacha bang va Nha ndc, ar quan tdm chdao aia cac ép, kinh €
phuong Quang Trungid c6 nliing hrdc chuyén bién tich arc. Toc do ting
truéng hang am kha bn, nim sau so & nam truéc, cac chtiéu ké hac dat
ra cho cac nganh kink &éu vuot chi tiéu. Tong thu ngan sachim 2012dat
102% K haic. Boi sdng nhan daniuoc ci thién, thu nip binh quaniau
ngudi tang rd Bt, 5 ho giau ting nhanh, gim ty 1é nghéo theo tiéu cln moi
chi con 0.2 % dng $ ho nam 2012.[14]

- Khu wuc kinh € céng nghdp - tiéu tha céng nghdp

Nganh cdng nghp tréndia ban plrong hién nay cé duy ndt nha may
san xuit hoa cht 2129 ¢ia Bo Quic Phong, Trong riing nim gan day céng
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nghiép phéat trén theo lréng nang cadau tr nhitng nganh  dung ngwn lao
dong co trinhdd va sin xuit it gay 6 nhdm, cac o s san xuit duoc b tri xa
khu wrc dan @ han ché phét trén cac © sb san xuat mai

San xuit tiéu thr cdng nghdp & phuong Wi quy mé vira va nlo, méic
dau tr chua cao, 8n pham chra dat thuong hiéu canh tranh trén thtruong;
cac nganh nghdang cé g phat trén kha: CB bién thec pham, ché bién
ché, gia céng « khi, sin xuat @6 moc dan arng, nhém kinh, may &c, in
an... Nam 2008 - gia trsan xuit cdng nghép - tiéu tha cdng nghdp dat 8,2
ty ddng dat [14]

- Khu wrc kinh € dich wi - thwong i

Nhitng rim qua, tirong mai dich wi tréndia ban plkrong phét trén kha
on dinh wi téc do ting trong khé cao, di vai trod chi dao trong @ cau kinh
té, gép phn quan tong ting treong kinh € chung éa phrong.[14]
4.1.2.2. Dan 6, lao déng, viéc 1am va thu nlip

-Dan $

Theo béo céo ting ké, mm 2014 dan & cua phrong cé 22.365
ngudi, chiém 8% dan & toan thanh ph ty 16 ting dan & tu nhién 0,7%.
Mat d6 dan $ cua phrong 12 11.127 ngoi/km? cao gp 7,41 in so \6i mat
d6 dan $ chung @a ci thanh pld) (do krong sinh vién ga cac terong Dai
Hoc tam tru)

La mpt trong nhing phrong déng dan éa thanh ph Tha Nguyén,
song phan & khéngdong déu. Dan $ tap trungddng ntit cac 6 dan pld
phiabbng, giap prong Hoang \in Thy, khu wc c6 s @6 thi héa manh
nhit. B&n @anh d6 dan é caa phrong c6 nhéu bién dong V& mit co hoc do
thuong xuy@n c6 it luong I6n laodong nHip ar tir cAc i vé 1am viéc anh
huong cn viéc quan ly chung trértia ban poong.[14]
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- Laodong, viéc lam va thu nép

Luc luong laoddng tréndia ban plong trong déi 16n véi 15.653 lao
dong, hat dong trong nhdu linh wrc song ch yéu haat dong trong Inh wrc
san xuat céng nghdp ca i, kinh doanh thong mai dich w.

Trong nlrng nim qua cung & nhitng chinh sach, ritmg dinh hréng
chung trong phat #n kinh € - x& hi cua thanh ph, nhing rd lyc cia chinh
quyén dia phrong, da to ra nhéu céngan viéc lam cho ngoi dan, gai quyét
viéc 1am cho mt bo phan 16n laodong tai chd va mdt bo phan laodong nhip
cu. Do vay thu nhip chung tréndia ban luén cé xud¥ng ting, dam bao doi
sbng aia nhan dan thedd phat trén chung éa xa 1i.[14]
4.1.3.Panh gia chung ¥ diéu ki¢n tw nhién , kinh € - xa hgi va moi tneong
anh hwéng dén sk dung dat.
4.1.3.1 Thdn loi

- CO \i tri dia ly thuin loi; ha ting ky thuat, ha ting x& i dong by;

- Puoc ar quan tam chdao sau sat i@ thanhuy, HDND, UBND
Thanh pl, sr phbi hop gilipdd c6 héu qua caa cac phong, ban, ngantoan
thé cua Thanh P& Thai Nguyén va cacocquan,don vi, cdc doanh nghp
tréndia ban plrong...

- CAc muc tiéudé ra phu lp Véi thuc t, dap ang nhu éu cia can b
va nhan dan néturoc nhan daong tinhang h, tich arc thyc hién.

- Xay drng chrong trinh K hoach cé tong tam, tong diém, c6 kém
tra, giam séat, phan cong, phanéamird rang nén u qua céng tac lantdao
dat muc tiéu, yéu éu dé ra.

- Tinh hinh an ninh - chinhitrtrat tu an toan xa & duoc duy tri va
dam bao 6n dinh, khéng c6 in doi 16n xay ra.
4.1.3.2. Nfng hun ché

- Kinh # chua #ip trung, phat huguoc hét tiém ning, tl manh aiadia
phurong dé tao ar chuyén bién manh né trong Enh wre doi séng kinh € - xa toi.
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- S5 lwong cac o s san xuat CN - TTCN, @ s5 chan nudi, cié bién

tang song chradam bao mai trong.

4.2. Thec trang sir dung dat va cdng tac qun Iy nha nuéc V@ dat dai cia

phwong Quang Trung

4.2.1. Thee trang 9¢ dung cac lai dat hign nay aia Phwong Quang Trung

Bang 4.1. Hén trang sir dung dit cia phwong Quang Trung nim 2014

Thit Muc dich sir dung dat ma | Dién | Cociu
tu tich (%)
(1) (2) (3) (4) ()
Téng dién tich tu nhién 201,24 | 100,00
1 DPat nong nghiép NNP 26,76 13,29
1.1 | Dat trong lda LUA 6,65 3,30
1.2 | bat trong cay hang nam khac HNK 2,59 1,29
1.3 | Dt trong cay lau nam CLN 13,09 6,50
1.4 | bat rung san xuat RSX 1,48 0,74
1.5 | Dat nuoi trong thuy san NTS 2,95 1,47
2 Dat phi nong nghiép PNN 172,84 85,88
2.1 | Dat 6 tai do thi ODT 76,73 38,13
2.2 | bat tru s& co quan, cong trinh su nghiép | CTS 6,48 3,17
2.3 | bat quoc phong CQP 9,17 4,56
2.4 | Dét an ninh CAN 0,03 0,01
2.5 | bat san xuat, kinh doanh PNN CSK 1,36 0,68
2.6 | Pat phat trén ha tang DHT 70,89 | 35,23
2.7 | bat nghia trang, nghia dia NTD 1,35 0,67
2.8 | bat song sudi va mat nuéec CD SMN 6,3 3,13
3 Pat chua sir dung CSD 1,64 0,81
3.1 | Dat chua st dung con hi 1,64 0,81
3.2 | it bang chra sr dung 0,89 0,44
4 | Pat 6 thi 201,24 100

(Ngwn: UBND phrong Quang Trung)
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Hién nay dén tichdat dung cho &n xuat néng nghép ngay cang b
thu hep dodiéu kién canh tac khé kin va khéng théin loi vé tudi tiéu
nén ngroi dan chugn d6i muc dich sang lai dat khacdé cai tao dat va
nang cao Hiu qua sir dung dat, tuy nhién ndt s trudng hop chuyén doi
nhim muc dich kinh doanh va tc loi. Vi vay, pheong cén phii cé
nhitng bién phap, chinh sach phw nhim han ché téi da viéc chuyén
dién tichdat trong lta nrdc sang mc dich khac.

Dwa vao ling 4.1 trén cho ty dién tich dat néng nghép 1a 26,76
ha; chém ty Ié khéng bn véi 13,29% 6ng dién tich i nhién @a phrong
trong d6 cha yéu l1a dat tréng lGa vadit trong cay lau am. Nhomdat phi
ndng nghép c6 dén tich 1a 172,84 ha; chin 85,88% éng dién tich ir
nhién trongdé dat ¢ tai d6 thi c6 76,73 ha; ckim 38,13% din tich dat tu
nhién @a phrong.So i tong dién tich dat tu nhién trong toan prong thi
dién tich dat o dd thi chiém ty 1& 16n, mat do dan ar déng ddc tuy nhién
phan b khéngdong déu, theo xu th phat trén nhr hién nay nhu &u sr
dung dat ¢ dd thi ngay cangang cao vi @y phuong én phai cé bién phap
quan ly chit ché quy dat d¢é dam bao cho phat tén xa i va nhu éu sinh
hoat ciia ngroi dan.bat phat trén ha ting ding c6 t 1é 16n véi ¢6 70,89 ha;
chiém 35,23% din tichdat ty nhién so i dién tich rim 2010(60,03haja
ting 1én 10,86 hadsdi c6 sr ting nhéu nhr vay 14 doda Ky tir dat san
xuat ndéng nghép, dat nudi tong thiy sin va mdt phan cia dat chua sr
dung. Quadé cho ta thy sy chuyén dich @ ciau kinh € dang din duoc
thuc hién. Bén anh d6 vin condat chua sr dung cé 1,64 ha; chim ty I¢
rat nho voi 0,81% bng dién tich & nhién trongd6 dién tich dat bang chra
sir dung ¢6 0,89 ha; chin 0,44% dén tich tr nhién.
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4.2.2. Thue trang céng tic qudn Iy nha nwdc vé siv dung dit trén dia ban
phwong Quang Trung

Qua tinh hinh dung d¢at miy nim gin day aia phrong Quang Trung,
c6 thé rat ra ntn xét nhr sau: Quang Trung la éh phuong trung tam @a
thanh plé Thai Nguyén, nén gim Ion la phat trén dién tich dat phi néng
nghiép dang c6 xu réng ting Iéngdat chea sr dung vadat néng nghép co
xu heéng giam cha yéu vaodat trong lGa,dat trong cay lau am khac va
dat rirng sin xuat dé phuc vu cho nhu &u oo s ha tang, phét trén kinh
doanh va phat tn kinh € - xa toi.

Trong @ ché quan ly méi, thuc hién Luat dat dai va cac chinh sach
phét trén kinh € x& hi trong thyi gian quada tacdong nhéu dén céng
tdc quin ly va sr dung dat dai. Tuy nhiénda c6 nhéu & ging trong véc
trién khai cac fi dung \& quan ly dat dai theo Lt dat dai hién hanh quy
dinh nhrng con ndt s van dé lam chra tt, trong thi gian i can khic
phuc. Nhing van dé d6 la:

Do nhing rim tro vé truéc, van dé vé té6 chic, nghép wy, trang
thiét bi cho cdng tac gin Iy dat dai vadic biét 1a nhan thic vé cong tac
nay ¢ co so chua day du, viéc fim quy dat dai chra chic chin (nhit 1a ar
bién dong aia cac lai dat). Do dé néanh hréng khdng nlb dén viéc quan
ly va ar dung dat dai tréndia ban xa.

Trong khi thrc hién quy hach, k& hoach sr dung dat van cé sr sai
pham trong véc sr dung dat nhu: st dung khéngding muc dich, tranh
chip lan chiém dat dai.... Do d6, cin c6 bén phapdé xu ly kip thoi
nhitng treong hop vi pham.



34

4.3. Panh gia két qua chuyén nhuong quyén sir dung dat tai phwong Quang
Trung, thanh phd Thai Nguyén, inh Thai Nguyén giaidoan 2012 - 2014
4.3.1.Panh gia theokét qudi chuyén nhwong quyén sir dung dit tai phwong
Quang Trung, thanh plé Thai Nguyén, inh Thai Nguyén giaidogn 2012 -
2014 theadon vi hanh chinh.

Phrong Quang Trung cé 3% dan pld, giaidoan 2012 - 2014 cdng tac
chuyén nhrong quyén st dung dat tai cac  dién ra khéngiéng déu. Két qua
duogc thé hién tai bang 4.2.

Bang 4.2. Két qua chuyén nhweng quyén sir dung dat dat theo don vi
hanh chinh tai phwong Quang Trung giaidoan 2012 - 2014

STT Pon vi hanh chinh $ ho so Dién tich _Ty ¢ theo
) (m2) dién tich (%)
1 T6 dan plo s 1 02 168,0 0,20
2 T6 dan plo s 2 03 721,0 0,85
3 T6 dan pld s 3 12 2668,3 3,16
4 T6 dan pld s 4 15 4866,1 5,76
5 T6 dan plo 6 5 15 4021,3 4,76
6 T6 dan pld s 6 18 4682,4 5,54
7 T6 dan plo s6 7 22 5464,9 6,47
8 T6 dan plo s6 8 12 3383,3 4,00
9 T6 dan pld s6 9 13 2782,0 3,30
10 T6 dan plo s5 10 12 3672,85 4,35
11 T6 dan plo s 11 15 3437,1 4,01
12 To dan pto sd 12 08 1714,9 2,03
13 T6 dan pld s6 13 12 3496,5 4,14
14 T6 dan plo s 14 12 1638,6 1,94
15 To dan pld 5 15 19 5699,3 6,74
16 T6 dan plo s5 16 10 2199,3 2,60
17 T6 dan plo s6 17 10 2369,8 2,80
18 T6 dan pld s5 18 14 5393,7 6,38
19 T6 dan plo s5 19 09 1041,4 1,23
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20 T6 dan plo s 20 09 25247 2,99
21 T6 dan plo s 21 08 1028,8 1,22
22 To dan pl sd 22 07 2548,0 3,01
23 T6 dan plo s5 23 12 852,9 1,01
24 T6 dan plo sb 24 06 1546,1 1,83
25 To dan pld 5 25 06 1190,1 1,41
26 T6 dan plo s6 26 08 3443,3 4,07
27 T6 dan plo sb 27 08 2170,1 2,68
28 To dan pld 5 28 19 2172,7 2,57
29 T6 dan plo s6 29 15 3581,3 4,24
30 T6 dan plo s 30 08 2249,3 2,66
31 To dan pi sd 31 04 1311,7 1,55
32 T6 dan plo s 32 02 258,9 0,31
33 T6 dan plo sb 33 03 445,0 0,53
34 T6 dan pld sb 34 02 186,0 0,22
35 T6 dan plo s 35 02 121,5 0,14
36 T6 dan plo sb 36 02 334,5 0,40
37 T6 dan pld s5 37 03 488,0 0,58
38 T6 dan plo s5 38 01 136,0 0,16
39 T6 dan plo s 39 15 1709,2 2,02
Téng 393 84519.6 100,0

(Ngwn: UBND phrong Quang Trung)
Theo Kt qua bang 4.2 cho thy haat dong chugn nhrong quyén ar
dung dat dién ra kha sbéiong, nheng khéngddng déu. Toan plong $ hd so
chuyén nhrong trong 3 &m 1a 393 b so, véi tong dién tichdat chuyén nhrong
la 84519.6 . Cacdon vi hanh chinh c6 nbit hd so nhu: t6 dan plo sb 4; 5 ;
6; 7; 11; 15; 28; 29; 39 c® $1 so daodong tr 15dén 22 b so. Cacdon vi
hanh chinh nay c6 rhi hb so chuyén nhrong la do thdc cac khu danwcon
dinh nhr khu dan e S5 II, khu dan e phia Nam trong dai hoc Sr Pham va
do nhu &u cia ngroi dan muadit d¢& sain xut, lam nhag, c6 ndt s ho gia
dinh chugn di noi khac...Nhéu h so nhit 1a © dan plb 6 7 wi 22 b so
.dién tich chugn nhrong la 5464,9 mchiém 6,47% éng dién tich chugn
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nhuong. Ngroc lai, cacdon vi hanh chinh c6 ithso 1a cac & dan plo sb
1, 2, 24, 25, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 83%& so chi daodong tr 1 dén 6
hd so, dac biét 1a 6 dan pld sd 38 cH ¢6 1 1 so chuyén nkrgng trong 3
nam véi dién tich chugn nhrong la 136m chiém 0,16% éng dién tich
chuyén nhrong i phuong. Cacdon vi hanh chinh cé it & so chuyn
nhuong chi yéu 1a do ngudi dan 6n dinh vé nhu cau st dung dat chuyén
nhuong it va khéng cé nhuda chuyén nhrong haic nim trong céac khu dan
cu dang ¥ hoach quy hach nhr khu dan e Ddi Yén Ngra, khu dan e
Viét Bac,khu dan a duong Bé Mo Bach, ngoai ly do trén thi bérach d6
la do nagroi dan chugn nhrong khdng thdng qua chinh cgrydé 1a viec
chuyén nhrong trai phap lat day ding 1a \én dé gay ra nhdu kho khin
trong viéc quan ly cia nha méc.
4.3.2. Panh gia két qud chuyén nhwong quyén s dung dit tai phwong
Quang Trung, thanh plé Thai Nguyén, inh Thai Nguyén giaidogn 2012 -
2014 theo tl gian

Két qua chuyén nhrong quyén sr dung dit theo thyi gian i phuong
Quang Trung giadoan 2012 — 2014. & qua duoc thé hién tai bang 4.3 va
hinh 4.1 :

Bang 4.3.Két qud chuyén nhweng quyén si# dung ddt theo thyi gian tai
phirong Quang Trung giaidogn 2012 - 2014

NG Ho 30’ dé‘ Dién tich Ty Ié
giai quyet (ho so) (ha) theo dién tich (%)
2012 104 1,78359 21,10
2013 150 3,34154 39,54
2014 139 3,32683 39,36
Tong odng 393 8.45196 100,0

(Ngwn: UBND phrong Quang Trung)
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21,10%

39,36%__
= Nam 2012

®H Nam 2013

m Nam 2014

39,54%

Hinh 4.1: Biéu d6 két qua chuyén nhweng quyén sir dung dat theo thoi
gian tai phwong Quang Trung giaidoan 2012 - 2014

Theo ing 4.3 va hinh 4.1 #ly tinh hinh chuyn nhrong quyn sr
dung dit ba rim 2012, 2013 vaam 2014 nhin chung la cdr$ing ghm qua
cac rim. Nam 2012 c6 104 hiso véi di¢n tich 1a 1,78359 ha chin 21,10%
tong dién tich chugn nhrong trong 3 Bim. Nam 2013 c6 150 &i1so vé6i dién
tich chuyn nhrong 1a 3,34154 ha ofin 39,54% déng dién tich chugn
nhuong trong 3 @m. Nam 2014 c6 139 & so véi 3,32683 ha cléim 39,36%
tong dién tich chugn nhrong trong 3 8am. S di nam 2013 va am 2014 ¢6
sb hd so chuyén nhrong ting cao nir vay vi ngedi danda cé y thirc trong
viéc lam tha tuc chuyén nhuong quyén st dung dat, khong con chuyén
nhuong khong qua nha nudc chi bang gidy td trao tay nhiéu nhu trude nita,
mot phan 16n cac hd so chuyén nhugng trong nim 2013, 2014 thuc chat thi
viéc chuyén nhuong di dién ra tir lau nhung dén nam 2013 mai thong qua nha
nuéc dé duoc hop phap héa viée chuyén nhugng trude d6 hodc s& phai lam lai
1 b hdé so theo quydinh hén hanh du nhr viéc mua ban tréc 6 dién ra
vao thyi diém sau ngay 01/07/2004 cho diygid mua banté cé duoc Uy
ban nhan dan piyng ching nkin thi ding khéngduoc chip nhan.
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4.3.3. Panh gia két qud chuyén nhwong quyén siv dung dit tai phwong
Quang Trung, thanh plé Thai Nguyén, inh Thai Nguyén giaidogn 2012 -
2014 theo lai ddt
Bang 4.4. Két qua chuyén nhweng quyén sir dung dat theo loai dat tai
phwong Quang Trung giaidoan 2012 - 2014

Loai dat Dién tich (ha) Ty 1€ theo dién tich (%)
Dat & 6,71086 79,4
Pat néng nghép 1,74110 20,6
Tong 8,45196 100,0

(Ngwn: UBND phrong Quang Trung)

m Dat &

m Dat néng nghiép

79.4 %

Hinh 4.2. Biéu @b két qua chuyén nhweng quyén sir dung dat theo loai
dit tai phwong Quang Trung giaidoan 2012 - 2014

Qua king 4.4 va hinh 4.2 ta i cdng tdc CNQSD trén dia ban
phuong phin 16n 1& nhémdat & vai dién tich 6,71086 (ha) chin 79,4% éng
dién tich dat chuyén nhrong; Pat néng nghip voi dién tich 1,74110 (ha)
chiém 20,6% 6ng dién tich dat chuyén nhrong. Viéc chuyn nhrong ti
phuong chi yéu 1a dit ¢ do phrong Quang Trung 1a & pheong trung tam
cua thanh ph Thai Nguyén ngoi dan st dung dat vao vic kinh doanh va
la chi yéu, ngroi dan chugn nhrong quyén st dung dat cha yéu phuc vu nhu
cau kinh doanh, muaat dé ¢. Viéc chuyn nhrong dat néng nghip dién ra
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chu yéu & cac 6 dan pld xa trung tam kinh doanhjah w dé phuc vu nhu
cAu sin xuat ndng nghép, muadit ¢é canh tac ndéng ngép.
4.4. Danh gia thwe trang va sy hiéu biét ciia ngwoi dan vé chuyén nhwong
quyeén sir dung dat tai phwong Quang Trung
4.4.1. Cac wéng mic khi thuc hién gidgi quyét hé so chuyén nhireng quyén
sik dung dit theo cac Nghdinh

Vudng mic va déing B kho khin 16n nhat d6 1a trinh do dan tri con
thap, hiéu biét vé phap luat dat dai con nhiéu han ché khéng nkn thic ddng
duoc ar quan tpng aia viéc chuyén nhrong quyén sr dung dat [a phai qua
nha nréc, hau hét trong qua trinh tiép nhan hd so can bd tiép nhéan phai yéu
cau bo sung thém gidy to. Piéu 148 @a NgH dinh 181 cé quytinh rd trinh &
thu tuc chuyn nhrong quyén Sr dung dat. Thoi gian dé hoan 4t tha tuc
chuyén nhrong dugc tinh tr khi ngroi dan céday du hd so hop 16 dén khau
giai quyét cudi cung la 10 ngay. Trén tle € rat khd dap ang dugc boi co
nhiéu nguy@n nhan khac nhamh hrong dén thoi gian hoan thanh thtuc
chuyén nhrong Quyén st dung dat caa ngroi dan nhr: khaudo dac, lap hb
so ky thuat thira dat, thiéu sot \ thong tin trong cac &u don, hop dong
chuyén nhrong Quyén s dung dat, ma trong khau gi quyét hd so can 19 thu
ly yéu diu phai bd sung thém. Ngoi st dung dit mudn chuyén nhrong
nhung chra c6 ghy ching nhn..., Chinh vi ¥y ma ngroi dan throng phan
nan \é thoi gian, trinh tr tha tuc.
4.4.2 Pdnh gid sw hiéu biét ciia ngwoi dan va can 1§ cong chirc vé chuyén
nhweng quyén s dung dit tai phwong Quang Trung

Dé danh gia khach quaré\céng tac chudn nhrong QS tai phudng
Quang Trung, chang td# tién hanhdiéu tra ndu nhién 60 ngoi dan, @ thé
dugc chia ra cac nhém ntsau:

- Can I cong cticc: 20 phéu

- Nguoi dan tr do: 20 phéu

- Nguoi san xuat néng nghip: 20 phéu

Két qua caa trng mi dungduogc thé hién qua cac pin:
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4.4.3.1. Thc trgng hiéu biét chung @a ngroi dan va can b cong chic

phirong Quang Trung&chuyn nheong quyn sk dung dat

Thue trang sy hiéu biét chung ctia ngudi dan vé chuyén nhuong quyén

sir dung dat sau khi tién hanh diéu tra va tong hop duoc két qua la bang sau:

Bang 4.5.Panh gia ar hiéu biét chung aia nguwdi dan va can b coéng chic

vé chuyén nhwong quyén sir dung dat
Don vi: Ty lé tra loi dung (%)

Nguoi
. A Céan bo NAgu’orl Satl Trung
STT Noi dung cau hoi . | dantw | xuat .
cong chrc ~ binh
do nong
nghiép
Chuyén nhrgng quyén st dung dat duoc
y |9t 1 mua bandat, bén chugn nhiongl 5 4 75 09 80,00 85,00
guyen sr dung dat goi 1a bén bandat, bén
nhan chuyén nhrong i la bén mua.
Hop dong chugn nhrong quyn sr dung
dat phai co6 chrng nhin oia céng clking
nha nréc; truong hop hop dong chugn
nhuong quyen sr dung dat cia h gia
2 dinh, c& nhan thdugc lva chpn hinh thirc 95,00 60,00 50,00 68,33
chang nkin cia cbng cling nha méc
hoac chrng thxc aia Uy ban nhan dand
phuong, th trin noi co dat.
Chi céng dan Wit nam mdi dugc lam
3 |hgp ddng chu¥n nhrong quyn st 90,00 50,00 40,00 60,00
dung dat.
Thoi han ar dung dat ddi vai dat sau kh
4 |nhan chuyn nhrong quyn sr dung dat 60,00 40,00 35,00 45,00
va tai én gin lién véi dat 1a 1au dai.
Ho gia dinh, c4 nhan dhnhin chugn
5 |nhuong quyén Sr dung dat chuyén téng 95,00 60,00 65,00 73,33
lGa khi trre tiép sin xudt ndng nghdp.
Trung binh 88,00 57,00/ 54,00| 66,33

(Theo sé liéu phong vin)
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Qua king $ liéu trén i mic hiéu biét chungdat 66,33%, ta thy s hiéu
biét chung éa ngroi dan & chuyén nhrong quyén sr dung dat chi dat ¢ mac
trung binh clr chra thé n6i ngroi danda c6 & hiéu biét rd & chuyén nhrong
quyén sr dung dat, day chinh I1a kho kin caa phrong trong coéng tac chég
nhuong quyen sr dung dat can phai giai quyét. Ta tHy ring, can b cong
chic ¢6 1 18 trung binh t 16i ding la cao nit véi 88,00% do c6 Kin thic
chuy&n mén vawshiéu biét rong hon so Wi nhomddi tuong ngrodi dan tr do
va ngroi san xuit ndng nghdp.

O cau hbi the 4: Thoi han st dung dat d6i véi dat sau khi nin chuyén
nhuong quyén sr dung dat va tai én gin lién véi dat 1a lau daibang hay
sai? Thi & baddi tuong déu c6 ¥ 1é tra 16i ding #ét thap chi tir 35,00%dén
60,00% cho thy sr hiéu biét chung ¥ chuyén nhrong QS caa ngroi dan
ciing nhr can B coéng clircc tai phuong Van con han cké, cin tp huan, tuyén
truyén va aing @ kién thic v chuyén nhrong QS nhim nang cao Ku
qua cOng tac chudn nhrong QS tréndia ban phong.
4.4.3.2.panh giéa thec trang se hiéu biét ciia ngroi dan va can b cdng chic
vé hé so chuyén nhrong quyn st dung dat

Qua hking 4.6 Kt qua sy hiéu biét coa ngroi dan v hd so chuyén
nhuong quyén sr dung dat ta thy mac trung binh s hiéu biét caa ngroi
dan va can & cong chirc cing cH dat dén mxc trung binh kha 1a 73,33%,
bén @nh dd cau i 1 va 2 ngoai candcdng chicc co ¥ 1€ tra 161 dung kha
cao thi nhdm ngoi dan tr do va ngdi dan $in xuit néng nghép cé ¥ 18
tra 10i dung la ét thap, ch c6 50,00%. Bn dén tinh tang lam thi tuc, ho
so khéng theo quytinh aia phap lat. Tuy phrong d& % chiac nhirng bubi
tuyén truyn phap ldt cho ngroi dan, nheng day & ndt van dé dang bru y
va cén khic phuc. Thec trang mua ban trao tagat dai vin con jy ra
khéng théng quauscdng nlin cia nha dc do nagroi dan chra thec ar
quan tamdén tinh phap ly aa dat dai. vi vy can phai c6 cac bgn phapdé
tuyén truyn van dong ngroi dan khi thec hién chuyén nhrong quen sr
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dung dat can thyc hién tai co quan chuyén mén cé am quyén thuc hién,
dam bao tinh phap ly ¢a dit dai va gop phn cho cdng tac gun ly va st
dung dat chat chg, rd rang tranh trong hop xau Vé sau nix kién tung, tranh
chip dat dai.
Bang 4.6.Panh gia ar hiéu biét cia ngwoi dan va can & cong chic
vé hé so chuyén nhwong quyén sir dung dat
Don vi: Ty lé tra loi dung (%)

Can | Nguoi
Nouol .
_ . bo ) san xuat | Trung
STT Noi dung cau hdi R dan tu R .
cong nong binh
do .A
chirc nghiép

Ho so chuyén nhrong quyén Sr dung
1 | dat dat nop tai van phongdang ky| 100 | 50,00 50,00 | 66,67
quyén Sr dung dét.

Ho s chuyn nhrong quyn sr dung
dom: Giy ching nkin quyn sr dun
2 g, y . J s U "g 90,00 | 50,00 50,00 | 63,33
dat va hpp dong chugn nhrong quyn

Sir dung dat.

Trong thyi han khéng qua 10 ngay lam
viéc, ké tr ngay thrc hién xong ngia
vu tai chinh, cac bén tham gia chnoy
3 X . ., 1 95,00 80,00 90,00 | 88,33
nhuong quyen Sr dung dat nhan giy
ching nkin quyén sr dung dt tai noi

da rop hd o.

Cac bén chwn nhrong mp ngha
vu tai chinh va chudn bién lai Bp
4 . 90,00| 65,00 70,00 | 75,00
tai chinh cho \n phongdang ky

QSDdit.

Trung binh 93,75| 61,25 65,00 73,31

(Ngwn: Tong hop tir Phiéu diéu tra)
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4.4.3.3. Thrc trang hiu biét cia ngroi dan pheong Quang Trung &thué va
|¢ phi chuyn nhrong quyn 8¢ dung dat
Su hiéu biét caa ngroi dan & thué va & phi chugn nhrong sr dung
dat duoc thé hién qua Bang 4.7 :

Bang 4.7. S hiéu biét ciia ngwoi dan vé thué va I1é phi chuyén nhweng
quyén sir dung dat
Don vi: Ty lé tra loi dang (%)

Can .. | Nguwoi
. . bo | VIOl Gin wust Trung
STT Noi dung cau hoi A dan n N
cong nong | binh
.~ | twdo X
‘ , " ‘ chac | nghiép
Tién thie chuyn nhrong quy¥n Sr
dung dit 1a khain tién Nha mrge thu
1 _ . _ . 190,00| 60,00| 50,00 |66,67
cua ngroi sir dung dat khi thuc hién
chuyén nhrong quyén sr dung dat.
Thué thu nHip c& nhan,d phi teéc ba
|a nhiing khain tién dugc phap lat quy,
2 | . o . , 85,00| 55,00| 50,00 | 63,33
dinh c6 lién quanién chuy¥n nhrong
quyén st dung dat.
Lé phi trdc ba duoc quy dinh king
3 2% gia ti quyén Sr dung dat, dang| 60,00| 35,00/ 30,00 | 41,67
hay sai.
Chuyén nhrong bit dong sin gita w
véi chong; chadeé, me dé véi con deé;
4 |cha cldng, me chong wi con dau; anh 60,00/ 30,00/ 35,00 | 41,67
chi, em rt... Wi nhau la thu nip
dugc mién thié thu nHip c& nhan
Nguoi chuyen nhrong c6 duy nht
mét nha o, quyén st dung dat & tai
5 . s LA - . 90,00(| 65,00 70,00 | 75,00
Viét Nam thi khong pdi chiu thie thu
nhiap ca nhan khi ban.
Trung binh 77,001 42,00| 47,00 | 56,80

(Ngwn: Tong hpp tir Phiéu diéu tra)
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Qua king két qua sy hiéu biét cia ngroi dan & thué va k phi
chuyén nhrong quyén sr dung dat ta thy mac trung binh chungushiéu
biét cua ngroi dan va can & cdng chirc dat mac thip 1a 56,80%. cho tty
su hiéu biét vé thué va k phi chugn nhrong QSDD cua ngroi dan va é
can  cong chicc tai phuong con t han ché. Ty 1é tra 1oi ding cao nht
cia can b codng clic 1a 90,00% vast 18 tra 16 dlng tHip nhit cia ¢ 3
nhomddi tuong diéu tra 1a 30,00%. & hiéu biét vé thué va k phi chugn
nhuong QSID con it han ché dan dén tiéu arc trong cdng tac chip
nhuong QSOD, nhit & tdm |y @a ngroi dan khi tham gia mua ban QBD
lam anh hrong dén cdng tac qgin ly dat dai cing nhr tranh cai nitng vin
dé nhay cam trong qua trinh chién nhrong QSD. Yéu déu phrong va
cac @ quan clic ning kip thoi tuyén truyn va c6 bén phap gitp ngoi
dan ding nhr can 1§ cdng chirc tai phuong nang caowshiéu biét vé thué
va & phi trong céng tac chég nhrong QSIP ndi riéng va codng tac
chuyén quyén st dung dit noi chung.
4.4.3.4. Thc trang hiéu biét cia ngroi dan pheong Quang Trung&trinh t,
thu tuc chuyn nheong quyn sr dung dat.

Qua hing 4.8 Kt qua danh gia s hiéu biét caa ngroi dan va can b
cong chirc V@ trinh tr, thi tuc chuyn nhrong quyén sr dung dat ta thy mirc
trung binh chungushiéu biét caa ngroi dan dat mic kha 1a 70,12%. @hg
nhd mdt bo phan can & chuyén méndia chinh kha am Bii va nhét tinh
trong qua trinh 6ng din trinh tr va th tuc chuyén nhrong QSMD,xong bén
canh d6 van con &t nhidu ngroi cha quan va khong tim &il ki vé trinh tr
tht tuc chuyn nhrong QSID nén ¥ 18 tra loi ding ndt s6 cau koi rat thap,
thap nhit 1a 35,00%. § hiéu biét vé trinh tr, tha tuch chugn nhrong quyén
st dung déat 1a rit quan tong trong qué trinh chép nhrong QSID, nén
UBND phueong ding nén chu tmg vao cdng tac tuyén chuyén va géc bp
boi dudng V¥ chuyén nhrong QS cho cac can dcdng clic ding nhr
nguoi dandang ar trd tai dia phrong.

Su hiéu biét cua ngroi dan \é trinh r, tha tuc chuyén nhrong quyén sr
dung dat sau khi tong hop duoc thé hién trong bang 4.8:
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Bang 4.8. S hiéu biét cia ngwoi dan vé trinh tu, thi tuc

chuyén nhweng quyén sir dung dat
Don vi: Ty lé tra loi dang (%)

STT

Noi dung cau hoi

Céan bd
cbng
chac

Nguwoi
dan
tw do

Ngwoi san
Xuit néng
nghiép

Trung
binh

Pé dam bao Bén ban & chuyén nhrong 16
dat cho Bén mua,dong thyi s khéng
chuyén nhrong cho ngoi khac, BBn mua
st tién hanhdat coc mot 5 tién cho BEn
ban khang 5% -> 10% gia irlo dat

(Thanh toanan 1).

95,00

75,00

80,00

83,33

Trach nhém aia Van phongding ky quyn
s dung dat 1a thim tra 1 so, trich sao &
so dia chinh; @i sb liéu dia chinhdén o
quan thé dé xacdinh ngha w tai chinh.

90,00

70,00

80,00

80,00

DPén ngay kn theo nix thoa thuin caa Ban
mua va Bén Ban, hai bég §én hanh ky
két hop ddng chuyn nhrong chinh titc tai
phong céng cng dé chuyén quyén s hiru
16 dat sang cho B&n mua .

90,00

75,00

70,00

78,33

Vé mat tha tuc, viéc chuyn nhrong tan
phan manh dit hay mét phin manh dat 1a
khéng khac nhau.

75,00

60,00

50,00

60,00

Trong thyi han khaing 10 ngay lam gt ke tu
ngay Hp hd so 8 ¢6 thdng badi nop thie va
sau 10 ngay lam & ké tir ngay Bp thié Co
quan Nha aéc € ra $ do (Gidy ching nHin
Quyén st dung dat (5 hong)) cho Bé&n mug
Giay ching nHin quyén sr dung dét IGc ray
dung tén Bén mua @y sau khang 20 ngy
lam viéc ké tir ngay céng dmg € ra $ do
cho ngroi mua,)

60,00

50,00

35,00

48,33

Trung binh

82,00

66,00

63,00

70,12

(Ngwn: Téng hpp tir Phiéu diéu tra)
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4.4.3.5. Bng hyp sr hiéu biét cia ngroi dan phrong Quang Trungéd/chuyén
nhirong quyn st dung ddt phan theo cac nhédvi turong se dung dat

Sy hiéu biét ctua ngudi dan phuong Quang Trung thanh phd Thai
Nguyén duoc tong hop va thé hién trong bang va hinh sau theo ba (03) nhom
dbi tuong da tién hanh diéu tra.

Bang 4.9. Trung binh t 18 tra |8i ding theo nhémddi tweng diéu tra

Nhom déi tweng Trung binh ty 18 tra 11 ding (%)
Can I$ cong chirc 85,18
Nguoi dan tr do 56,56
Ngudi san xuit néng nghip 57,25

(Ngwn: Tong hpp tir Phiéu diéu tra)

/ 85.18 %
90 -

80 -
70 - 56.56 % 5725 %
60 -
50 -
40 -
30 -
20 -
10

Can bé cbng chire  Nguwi dan tw do Ngudi san xuat
néng nghiép

Hinh 4.3. Biéu d6 trung binh ty 18 tra loi ding theo nhomdai twong diéu tra

Qua king 4.9 va hinhg 4.3 ta i ty 1é trung binh t 1oi dang nhéu
nhat 12 nhém céan & céng clicc v6i 85,18% tép dén 1a nhom ngoi san xuit
néng nghép 56,56% va nhom ni dan r do Wi 57,2%% s6 ngudi dugc hoi
tra 16i dung. Tuy nhiéns chénh éch ¢ hiéu biét gitra cac nhonddi tuong 1a
tuong ddi 16n (85,18% va 56,56%). Nhonire by cong clicc co trinhdd hiéu

biét cao nft vi ho 1& nhitng ngroi c6 trinhdd nhan thic cao fin, c6 s hiéu
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biét vé phéap It cao fon hai nhém kia, tuy khénguc tiép 1a can b trong
nganh gan ly dat dai nhung trinhdd hiéu biét ciaa nhom nay @ng cao lon
nhiéu so i hai nhém condi. Hai nhom condi [a ngroi dan tr do va ngoi
san xuat néng nghip ho ¢ sr hiéu biét vé chuyén nhrong quyén sr dung dét
gan nhr nhau 1a 56,56% va 57,25s6 di hai nhém nay co sy hiéu biét gan nhu
nhau va thip nhu vay 1a vi ho it c6 co hdi duoc tiép xtic voi phap luat, phan 16n
thoi gian cua ho 1a danh cho lao dong ning nhoc it ai dé ¥ dén phap luat vé dat
dai néi riéng, cudc séng ctia ho con nhiéu khoé khian, khi ho ¢6 nhu cau chuyén
nhuong quyén sir dung dét thi can bo chuyén moén phai huéng dan rat ti mi.
4.4, Nhirng kho khin, ton tai va giai phap khic phuc trong hoat dong
chuyén nhweng quyén sir dung dét tai phwong Quang Trung

4.4.1. Nhing kho khin, ton tai con gip phdi trong viéc chuyén nhuweng
quyéen s dung dat

- Mot b ho giadinh va ca nhan cé @i ching nHin quyén sr dung dat
da di khéng ép doi lai gidy ching nhin gio xin chuyén nhrong quyén sr dung
dat d6 din dén < liéu vé thiradat bi chénh éch gira gy chang nhin quyén st
dung dat ¢& duoc cip va $ lisu msi hién gio dang s dung nhr ban d6.

- Viéc xin chuyn nhrong quyén ar dung dat khdng c6 Gly ching
nhan quyén sr dung dat budc phii cip gidy ching nhin quyén sr dung dat
xong mi cho phép chudn nhrong trong khidé oo quan chuyén mén ol
dapang duoc yéu éu nay 6t nht.

- Nguoi sir dung dat trudc day tr v chuyén nhrong quyén ar dung dét
chi bang ghy viét tay khdng thdng qua nharéc dé lam thi tuc,thira dat chua
dugc dip gidy ching nHin, ma ngoi chuyén nhrong nayda di noi khac $ng
gay kho kfan cho véc hop thir hoa.

- Gidy chirng nhin quyén sr dung dat trudc day cH ghi tén 1 ngoi, khi
ngudi dung ténda ckét nguoi thira k& hop phéap (v haic chbng) lam thi tuc
chuyén nhrong thi gip kho khin do khéngddng tén ghi trong gy ching
nhan quyén sr dung dat, s dia chinh...,
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- Y thirc va s hiéu biét caa ngroi dan chra cao, cong tac o ly caa
nha nréc chraduoc tht.
4.4.2. Giii phap khic phuc

- Khi hd so chuyén nhrong ma c6 s chénh éch ¢ b liéu giirta gy
chirng nHin quyén sr dung dat do gy chirng nHin cip tir ngay trdc voi ban
d6 va $ liéu dia chinh hn dang s dung thi & iy theo $ liéu méi hién tai
va Uy ban nhan dan x& g6i chiéu va xac nfn.

- Nang cao kh nang 1am véc cia cac o quan chuyén modé daping
dugc nhu @u chuyén nhrong aia ngroi sir dung dat khi c6 van dé phat sinh
can giai quét.

- Néu viéc chuyn nhrong quyén ar dung dit khdng qua nhaudc
trudge thoi diém ngay 01/04/2004 thiém hanh kbp thrc hda va thc hien day
da ngha w tai chinh(tinh theo B tai).Néu chuyén nhrong khéng qua nha
nha nréc vao sau thi diém ngay 01/04/2004 thEkhongduoc hop thic hoa
cho di cé xac rim cia Uy ban nhan dan x& mé& phai lam hop dong theo
mau chung va phi c6 gidy chirng nHin.

- Truong hop ngroi sir dung dat truge day tr v chuyén nhrong quyén
st dung dat chi bang gy viét tay khong thdng qua nharéc dé 1am thi
tuc,thradit chua dugce dip gidy ching nkin, ma ngoi chuyén nhrong nayda
di noi khac $ng thi § hop thc hda b so chuyén nhrong bing cach lam &
so chuyén nhrong theo riu chung va chcan bén nén chuyn nhrong ky

vao b so chuyén nhrong va c6 8 xac nfin caa Uy ban nhan dan pldng.
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PHAN 5
KET LUAN VA KI EN NGHI
5.1. Két luan

Théng qua qua trinh thudp, tim héu cong tac chudn nhrong quyén
st dung dat trén dia ban prong Quang Trung giaitoan 2012 - 2014 va
phong Vin ngroi sir dung dat vé chuyén nhrong quyén ar dung dat tréndia
banda thudugc két qua sau:

* K ét qua chuyén nhrong quyén ar dung dét tréndia ban plrong

- Theodon vi hanh chinh: dnhg $ truong hop chuy¥n nhrong quyén st
dung dét caa phrong 1a 393 hp déng Wi tong trrong dién tich 14 8.45196 (ha).

- Theo thi gian: Nim 2012 c6 104 & so véi dién tich 1a 1.78359 ha
chiém 21.10% éng dién tich chugn nhrong trong 3 @m. Nam 2013 c6 150
hd so véi dién tich chugn nhrong la 3.34154 ha cin 39,54% éng dién tich
chuyén nhrong trong 3 @M. Nam 2014 c6 139 &iso véi 3.32683 ha cim
39,36% bng dién tich chugn nhrong trong 3 &m.

- Theo lai dit: viéc chuyn nhrong Quyén sr dung dét trén dia ban
phuong pHin 16n 1& nhémdat & voi dién tich 6.71086 (ha) ckin 79,4% éng
dién tich dat chuyén nhrong; Pat néng nghip voi dién tich 1.74110 (ha)
chiém 20,6% éng dién tichdat chuyén nhrong.

* Két qua nhan thirc ciia nguoi dan trén dia ban phudng vé chuyén
nhuong Quyén sir dung dat

- Sy hiéu biét chung cuia nguoi dan vé chuyén nhugng quyén sir dung
dat trung binh ty 16 tra 10i dtng dat 66,33%.

- Su hiéu biét cua ngudi dan vé hd so chuyén nhuong quyén sir dung
dat trung binh ty 16 tra 10i dtng dat 73,33%.

- Sy hiéu biét cia ngudi dan vé thué va 1é phi trong chuyén nhuong
quyén sir dung dat trung binh ty 16 tra 101 ding thap chi dat 56,80%.

- Su hiéu biét ctia ngudi dan vé trinh tu va thil tuc trong chuyén nhuong

quyén str dung dit trung binh ty 16 tra 101 diing ¢ muc kha dat 70,12%.
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Céng tac chudn nhrong quyén sr dung dat & dia phrong dam bao
theodlng trinh & phap Idt, dap tng nhu &u ngroi dan. Tuy nhiénddi ngi
can Id co sd con ke 16 nhiéu thiéu sot gay khoé kin trong qué trinh tic
hién céc thii tuc cn thiét.

Bén anh dd, nhan thrc cia ngroi dan co lan, khién cho thi gian thrc
hién cac thi tuc kéo dai khong theo qudinh. Ngroi dan \an thec hién trao
tay wi nhau khong thong qua Nhadt, cac can dvan phong, can®co so
khéng thé cap nhit thdng tin ndt cach chinh xaajay du duoc, do iy cong
tac quin ly dat dai gip rat nhiéu kho krin.

5.2. Kién nghi

Trén @ s cac $ liéu dadiéu tra, thu thp dugc toi dua ra ndt sd kién
nghi va bén phapdé thac day sy phat trén caa hat dong chugn nhrong
quyén Sr dung dat va nang cao Bu qua cong tac gan Iy nha meéc Ve chuyén
nhuong quyén sr dung dat va phap lat dat dai néi chung 4 dia phrong
trong thoi gian ©i nhu sau:

- Phongdia chinh xay dng phrong: Gin t chic tuyén trugn mot
cach saudang ©i nguoi dan & nhirng van dé lién quandén chuyn nhrong
quyén sr dung dat dat noi riéng va & phap ldt dat dai n6i chung nim nang
cao trinhdd hiéu biét cua ngroi dan.

- UBND phurong: én ¢6 s diéu chinh phu lsp va linhdong cac tih
tuc hanh chinh, trinhgtthuc hién cia hait dong chuyn nhrong quyén ar
dung dat nhim tao diéu kién cho & dung dat thuc hién nhanh chong khi c6
nhu éu chuyn nhrong, gitip can & dia chinh gim thiéu ap lrc cong véc.

- Nguoi sir dung dat can cé s tim hiéu tiép can phap ldt sao cho
“sgng va lam véc theo phap lat” trén tt ca moi linh wre dic biét 1a trong
Iinh wrc dat dai.
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TAI LI EU THAM KH AO

. Chinh phli nuéc CHXHCN Viét Nam (2007), Ludt Thié thu nhip ca

nhan ¢ 04/2007/QH1gay 21 thang 11im 2007.

. Chinh pti nuéc CHXHCN Viét Nam (2003)Nghi dinh $ 181/2004/-

CP ngay 29 thang 10am 2004. Quydinh \é thi hanh lat dat dai.

. Chinh pli. nusc CHXHCN Vit Nam (2004)Ngh dinh $ 198/2004/ND-

CP ngay 03/12/2004. Quginh \é thu tén sr dung dat.

. Chinh pli nuéc CHXHCN Viet Nam (2010, 2011)Ngh dinh &

120/2012/N-CP ngay 30/12/2010 vdNghi dinh & 45/2011/ND-CP

ngay 17/6/2011&1é phi turéc ba.

. Chinh phi nuéc CHXHCN Viét Nam (2013)Ngh dinh s 65/2013/ND-

CP ngay 27 thang 6am 2013. Quydinh chi tét mot sd diéu caa Luat

Thué thu nHip c& nhan va Lt sira d6i, bd sung nét 5 diéu cia Luat

thué thu nHip ca nhan.

. Quéc hoi nuéc CHXHCN Vit Nam (2003, 2013)Ludt Pdt dai nam
2003 2013 NXB Chinh ti Quic gia

UBND phuong , “So theo déi cung cdp théng tin dia chinh bang quyén
sir dung dat nam 2012 "

UBND phudng, “Sé theo déi cung cdp théng tin dia chinh bang quyén
sir dung dat nam 2013 "

UBND phudng, “Sé theo déi cung cdp théng tin dia chinh bang quyén siv
dung dat nam 2014

10. UBND phrong Quang TrungBdo cdo quy hoac sir dung dat dén nam 2020,

ké hoach sir dung dat ky dau giai doan 2011-2015 phong Quang Trung’”.

11. UBND phuong, “Bdo cdo tong két cong tac Tai nguyén - Méi truong nam 2014”,

12. UBND pheong, “Bdo cao tinh hinh thuc hién cong tac Tai nguyén - Moi

truong nam 2013 va phwong huwong nam 2014”.

13. UBND phuong “Bdao cdo tinh hinh thuc hién cong tac quan ly Tai nguyén -

Moi truong nam 2012 va phwong huong nam 2013”.
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14.UBND phuong Quang TrungBéo céo chinh rbai héi Dai biéu Bdang
bo phwong Quang Trung, ném ky 2010 - 2015”

15. UBND phuong Quang Trung,  Nién giam va thong ké nam 2013”.

16.UBND tinh Thai Nguyén quginh bing gia cac lei dat nam 2014 tréntia
ban inh Tha Nguyén Quyét dinh & 26/2013/@-UBND ngay
27/12/2013.



