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Tom tat

1. Loi gi®i thiéu

Nghién ctru nay thudc di an “Tao thi treong t6t hon cho ngwdi nghéo” (MMWA4P) clia Ngan
hang Phat trién Chau A (ADB) nham dwa ra cac bién phap can thiép sau réng hon va dinh
hwéng cho cac chinh sach hiéu qua hon thic day tang trudng va xéa déi gidam nghéo.

Chirc néng cua thj trwérng déng vai trd quan trong sy phat trién. Trong tdm cla nghién ciru
nay nham vao thj tredng giao dich quyén sir dung dat & néng thoén Viét Nam, moét thi truéng
dang thay déi nhanh chéng va ngay cang tré nén séi dong hon nhe cé cac stra ddi ctia Luat
d4t dai. Muc dich ctia nghién clru & vach ra cac quy trinh chinh thirc ciing nhw khéng chinh
thirc cha thi trworng dat dai va thu thap thong tin vé chét lwgng div liéu quan ly dat dai dwa
theo phwong phap ctia Hernando de Soto (2000) trong tac phdm “Sy bi &n cla tw ban - Tai
sao chi nghia tw ban thang thé & phwong Tay nhung lai that bai & nhitng noi khac”.

Nghién ctru nay tap trung tim hiéu cac quy trinh cla thi tredng dat dai (quy trinh cap glay
chirng nhan quyen str dung dat [GCN QSDb] ddng loat hoc riéng 1&, mua ban quyén st
dung dét, thué/cho thué dét, va thé chap dat dai) nham cai thién tinh hiéu qua va hoat déng
thi trweong dat dai va tai liéu hoa né. Cac muc tiéu cia dy an bao gom:

»  Danh gia tac dong cuda thi trwéng dat dai dang néi & Viét Nam déi véi ngudi nghéo.

= Phan tich viéc thwc hién va tac dong ctia Luat dat dai hién hanh va Luat dat dai maoi
ban hanh nam 2003.

»  Duwa ra mét sd cac khuyén nghi chinh sach hay cac bién phap can thiép déi véi hé
thdng quan ly dat dai nham tbi da hoa tac dong tiém nang mang tinh tich cuc di voi
ngwoi nghéo.

Nghién ctru nay dwoc tién hanh & ba mién bac, trung va nam Viét Nam. C6 ba nhom tw van
da dwoc lwa chon dé thue hién khao sat thue dia. Cong ty Tw van Kinh té Mekong (MKE),
mot trong ba nhém tw van, ddm nhiém viéc tién hanh nghién ctvu va khao sat & mién bac.

2. Phwong phap va mau khao sat

Phwong phap thu thap théng tin va xt ly di liéu dwoc thdng nhét gitra cac nhom tw van
dwéi sw gidam sat ctia ADB. CAu trdc cla cac ban bao céo thanh phan cubi cung ciing dwoc
thdng nhéat trong budi hoi thao khéi dong td chirc ngay 1 thang 7 ndm 2004. Nhém nghién
clu da quyét dinh thu thap di liéu bang cach tién hanh cac cudc phdng van ban ciu tric va
nghién ctu tredng hop dién hinh.

MKE tién hanh khao séat & cac tinh phia bac gém Béac Ninh va Hwng Yén 1a nhirng tinh c6 thi
trwdng giao dich quyén st dung dat dang tré nén séi ddng hon so v&i cac noi khac trong
vung. Céac tinh nay nam tiép giap véi Ha Noi va nam trén mét sd dwong giao théng huyét
mach. Chinh vi vay, nhirng thuan lgi clia hoat dong kinh té d6 thj da lan sang Bac Ninh va
Hwng Yén, kéo theo s gia tang ctia cac giao dich dat dai.

Hai huyén Tt Son va Qué V8 cla tinh B&c Ninh, va hai huyén Khoai Chau va Van Giang
ca tinh Hwng Yén da dwoc chon dé tién hanh khao sat. Cac huyén néng thén T Son va
Qué V6 ndm sat thi xa B4c Ninh va hién dang xay dwng cac khu cong nghiép nham khuyén
khich phat trién kinh t&. Do do, thi trudng dat dai & day twong dbi phat trién. O Hung Yén,
cac huyén néng thén Khoai Chau va Van Giang ciing c6 thj trwéng dat dai twong dbi soi
déng do ca hai huyén nay nam sat Ha Noi. Ngoai ra, viéc phat trién tréng cay &n qua tai cac
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dia ban khao sat do sy gia tang mure cau cla cac khu dé thi cling lam cho gia dat tang 1én
va lam cho thj tredng dat dai s6i déng hon.

Muwoi hai can bd chinh quyén dia phwong (bao gdm can b dia chinh huyén va xa, can bd
thué va can bo Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén huyén) va 76 ho gia dinh
da dwoc phéng van, trong dé ¢ 4 hd ngéo (theo dinh nghia ctia Bd Lao déng, Thuwong binh
va Xa hoi). Trong subt qua trinh phdng van cé 133 giao dich dét dai dwoc ghi nhan, trong do
¢6 90 giao dich chinh thirc va 43 giao dich khéng chinh thirc. Trong thi trwérng nha dat chinh
thirc, cac hoat ddng mua ban va thé chap chiém wu thé (twong (rng 1a 57 phan tram va 32
phan tram). Nguoc lai, hoat ddng thué/cho thué dat chiém wu thé & thi trworng khong chinh
thirc (81 phan trdm), va khao sat khdng phat hién thay cé trwérng hop ndo thé chép dat dai
khéng chinh thurc.

3. Cac phat hién chinh

Thir nhét, céc tha tuc chinh thirc dé xin cdp GCN QSDD dai va phure tap. Trwdng hop cap
GCN QSDb déng loat cn trdi qua 27 bwéc hanh chinh dwong nhw la thira va tao nén rao
can dbi voi viéc cap GCN QSDD. C6 21 bwdc hanh chinh trong tha tuc cdp GCN QSDD
riéng |1&. So dd thira dat la diéu kién tién quyét dé xin cdp GCN QSDD riéng 1&8. Néu dat dai
chwa dwoc vé ban dd, va néu chua cé dot cdp GCN QSDD déng loat nao trwéc day dién ra
& dia phwong thi hau nhw khéng thé dwoc cdp GCN QSDD riéng 8.

The hai, tinh hop phap clia dat dai rat quan trong khi xin cAp GCN QSDD. Trong trudng hop
ngudi s& hiru dat hwéng thira ké quyén sir dung dat tr bd me, hay dat cé dwoc tir cac giao
dich tuén thi dung cac thi tuc hop phap, va dat khong c6 tranh chép thi viéc cip GCN
QSDD khéng bj can tré vé mét phap ly. Tuy nhién, néu nhirng diéu kién nay khong duoc
dam bao, vi dy, voi trwdng hop co tranh chép quyén thtra ké thi quy trinh cAp GCN QSDD
c6 thé gap kho khan, nhivng van dé vé phap ly nhw vay 1a mét tré ngai lon trong viéc cé
dwoc GCN QSDD.

Thir ba, cong tac do dac dat dai va vé ban dé déu do moét nhém cac can bd ky thuat clia
Trung tam ky thuat cdia phong dia chinh (PBC) tinh va can bd dia chinh xa thwc hién. Thyc
t&, nhém nay chi dwoc thanh lap trong trudng hop cdp GCN QSDD dbng loat ban dau. Viéc
cdp GCN QSDD riéng |& ban dau kho thwc hién moét phan do viéc vé so db chinh thirc nay
(xem & trén).

Thir tw, cac can bd chinh quyén dia phwong déng vai trd quan trong trong viéc cdp GCN
QSDDb va cac thwe hién quy trinh giao dich dat dai, dac biét 1a can bd dia chinh xa. Trong
trwdng hop cdp GCN QSDD dbng loat, cac hd gia dinh chi tham gia 5 buéc, trong khi cap
x& thye hién 12 buwdc, va 7 bwdce con lai & cap huyén. Tuwong tw, ddi véi truéng hop cap
GCN QSDD riéng 18, sb cac budc lan lwot 1a 5, 7 va 8. Véi cac loai giao dich khac, cac can
bd chinh quyén dia phwong khdng phai thue hién nhiéu bwdc nhw vay. Tuy nhién, ngay ca
trong cac trwérng hop nay thi vai trd ciia ho van quan trong, cdng véi dong luvong thép, diéu
nay tao nén déng lwc cho ho dan dén nhiéu doi hdi vé chi phi khéng chinh thirc dé 1am cho
quy trinh giao dich dwoc dé dang.

Thir ndm, phdng van cac ho gia dinh cho thay rang hau hét cac giao dich trén thi trudng dat
dai dwoc thyre hién theo cach chinh thirc. Chi c6 43 trong sb 133 cac giao dich dwgc ghi
nhan 1a khéng chinh thirc. Con sé nay cé thé bj sai léch do viéc lwa chon ho phéng van
dwoc thye hién véi sw trer gidp cla cac can bd dia chinh xa. Thué/cho thué dat 1a hinh thire
giao dich chi yéu trong thi trwdng giao dich khéng chinh thirc, chiém da sé cac giao dich
thué/cho thué déat trong khao sat (35/43). Diéu nay c6 |8 do chinh quyén nham mat lam ngo
cho cac giao dich loai nay khi dwgc thire hién trong mét thoi gian ngén.



Ther séu, nhiéu ho gia dinh dwoc phéng van tham gia vao thi trwdng chinh thirc dé mua,

ban va thé chap d4t. D6 1a do chi phi cho viéc tham gia thi trwdng chinh thire trong cac giao
dich nay khong qua cao. Vi thé, trong trvong hop mua ban d4t, nhirng thuan loi do tha tuc
rd rang va két qua 1a quyen hop phap dbi voi dat dai da dé dén dap lai chi phi trong thi
trwdng chinh thire. MGt s0 thu tuc giao dich kéo dai (18 bwéc dé mua ban quyén st dung
dat voi thoi gian khoang 2 thang; 15 budc dé thé chap dat vai thei gian khoang 2 dén 3
tuan), nhwng diéu nay khéng qua can tré cac ho gia dinh. Cac thi tuc giao dich khac rat don
gian, bao gém 8 bwdc hoac it hon.

Thir bdy, chi phi chinh thirc cho cac giao dich d4t dai khdng qua cao. Chi phi Ién nhéat cho
mot giao dich nhw mua hay ban dat 1a thué chuyén nhwong bang 4 phan tram gia tri dat &
(hay 2 phan tram déi véi dat ndong nghiép) va 1é phi trwéc ba bang 1 phan tram gia tri dat va
tai s&n gén lién v&i dat. Cac chi phi khong chinh thirc co thé khac biét dang ké so véi chi phi
chinh thirc. Can bd chinh quyén dia phwong co thé 1a nhan td thuc day quy trinh giao dich
dét dai. Sw hé tro nay cé thé doi hdi chi phi khéng chinh thirc, d&c biét la néu, vi du, gia dat
cao, dat dang co tranh chap chi s& hivu, hay hop dong gitra cac bén duwgc xem 13 béo bé.

Thir tam, ngudi nghéo twong dbi it tham gia thi trwéng giao dich dat dai. Mirc 6 tham gia
thap nay 1a do 4 nguyén nhan: mét 14, ho bi 1& thudc vao dat san xuét dé cé thwc pham va
thu nhap, vi ho khéng c6 ngudn nao khac dé hé tro cudc sbng. Hai la, ho khéng c6 mét thi
tai s&n nao khac c6 gia tri va muén gitr dat & nhw tai san co gia tri duy nhat dé lai cho con
chau. Th ba, ngudi nghéo it cé kha ndng mua hay thué dat. Thir tw, ngudi nghéo so bi
lam vao tinh thé khé khan khi khéng tra dwoc no néu ho thé chap dat dai. Chi phi khéng
chinh thire thwdng hay bi doi hdi trong céc giao dich dét dai ciing la nguyén nhan khién
nguwdi ngheo bj loai khoi thi trvdng, do ho khéng co thdng tin la chi phi hét bao nhiéu hay
phai tra nhirng khoan phi nay cho ai. Hon nira, téng s0 cac khoan phi khéng chinh thire
phai chi trd qua cao dbi véi ngudi nghéo trong mét sé trwdng hop (moét quan sat cho thay
chi phi nay la 10 triéu déng).

Ther chin, ngudi dan néi chung khéng nam rd cac thi tuc giao dich dat dai va thiéu thong tin
vé cac quy trinh trén thi truong dat dai. Chi co nhitng nguwoi tham gia vao cac giao dich dat
dai hay xin cap glay chirng nhan mai biét dwoc cac quy trinh va tham chi nhirng gi ho biét
ciing roi rac, nhiéu ‘nguoi khdng biét va khdng quan tdm dén cac phan cta quy trinh do ho
khong dwoc truc tiép tham gia.

Thir mwoi, cac h gia dinh tham gia vao thj trwdng khong chinh thirc khéng phai vi cac thd
tuc phtrc tap & thj trid'ng chinh thirc ma béi cac ly do khac.

= Trong trwong hop dat dai chuyén dich khdng c6 GCN QSDD hay cac gidy to hop 16
dé khai bao véi cac cap co thém quyeén veé giao dich. Viéc thiéu giay to' lam cho cac
tha tuc giao dich chinh thirc rat phirc tap do van dé vé s@ dé va xac minh thira dat.

*  Méc du mire thué chuyén nhwong dét tvong déi thap nhung nhiéu ho van khong
muon chi tra.

= Mot sb cac khoan chi phi khéng chinh thiee bi doi hoi khi lam tha tuc chinh thire
khong rd rang doi voi mot so hé gia dinh.
Vi thé, mot sb hd quyét dinh khong tham gia thi trwéng dat dai chinh thire.
Muoi mét, nhirng ngudi co tham quyén & x& duong nhuw biét kha r6 thi treong dat dai. Ho
c6 moi thdng tin ve cac giao dich xuat hién gilra cac hd gia dinh, ai c6 GCN QSDD hay ai da

thé chap dét dai cta ho. DU vay, hé thong quan ly thong tin 1a kha yéu voi hd so chila cac
tap tai liéu giay t&. Khong cé bat cir mét div lieu dién tlr nao trg giup cho cong viéc cla ho.



4. Cac khuyén nghi

Cac khuyén nghi duoc liét ké dwdi day nham phat trién thi treong dat dai lam cho n6 hoat
dodng tot hon doi v&i ngwdi nghéo. Cac khuyén nghi nay dwoc liét ké khéng theo bat cir mét
the tw wu tién nao.

DAt dai chi dwoc xac nhan mot cach chinh thirc khi da dwoc PDC tinh thwe hién do
vé. Nham lam dé dang quy trinh cAp GCN QSDD, dac biét 1a dbi véi trudrng hop cap
riéng 18, Trung tdm k¥ thuat cia PDC tinh c6 thé thyc hién dich vu do dac va vé ban
dd dé day nhanh quy trinh cdp GCN QSDB. Hon nira, cac cong ty tw nhan cé thé
tham gia do dac, v& ban dd va dinh gia d4t. Khi co6 nhiéu sw canh tranh, cac chi phi
dich vu sé thap hon va thoi gian thuwe hién ngén hon. Sy canh tranh tw nhan ciing sé
tao nén déng lwc cho cac can bd quan ly dat dai tang cwong hiéu biét, kha ndng
quan ly va kiém tra dat dai, va ciing lam cho viéc cdp GCN QSDPD va cac quy trinh
giao dich cang hiéu qua cang tét.

Viéc kiém tra va thdm dinh dét dai chi nén thic hién mét lan & cap xa hoac huyén
thay vi phai Iap lai quy trinh nay & ca hai cap Két qua thadm tra nén dwoc tat ca cac
bén lién quan chap nhan vi lam thé sé rut ngan dwoc rat nhidu thdi gian va cong strc
cho nhixng ngudi tham gia vao viéc cap gidy chirng nhan.

Dé khuyén khich cac can bd dia phwong lam viéc tét hon va lam gidm nan dut 16t,
céac chi phi “khéng chinh thirc” nén dwoc hop phap hoa. Cac can bd dia chinh co thé
nhan tién hoa héng dé thwc hién cac chuyén dich dat dai. C6 thé dat ra va ban hanh
cong khai cac murc phi hop ly dé cac ho gia dinh biét duwoc ho khdng phai tra thém
bat ctr mdt khodn phu thém nao niva cho cac dich vu tiéu chudn hay dich vu nhanh.
Dé khuyén khich ngwdi nghéo tham gia vao thi trwdng chinh thire, ho c6 thé dwoc
mién tra cac loai phi nhw thé.

Cac thi tuc, chi phi, thoi gian can thiét dé tham gia vao cac giao dich dat dai co thé
phd bién rong rai hon niva dé cac ho gia dinh cé dwoc hiéu biét rd hon vé cac thi
tuc cAp GCN QSDb, cling nhw cac thi tuc giao dich dat dai, cho phép ho tham gia
vao thi trwérng dét dai chinh thirc.

Mot thi tuc riéng cho viéc chuyen nhwong « dét dai nén dwoc ban hanh dé cho cac ho
khong co giay to hop phap biét dwoc ho van co thé khai bao voi cap c6 thdm quyén
¢ dia phwong vé c4c giao dich dat dai, va chinh quyén dia phwong biét dwoc phai
lam gi dbi v&i cac trwong hop nhu vay.

Gia ca cla céac loai dat khac nhau nén dwoc cong bd cong khai hon bang cach niém
yét cong khai & PDC huyén, xa va phong thué. Piéu nay c6 thé lam gidm viéc dinh
gia tri dat va xac dinh mirc thué tuy trwong hop, khuyén khich ngudi dan tham gia
vao giao dich chinh thic.

Nguwdi dan néng thén thiéu cac théng tin vé thi trweng dat dai va luat dat dai. Didu
nay can tré nhiéu ngudi tham gia vao thi trwéng dat dai. Can phai thuc hién tuyén
truyén vé luat dat dai va thiét |ap hé thdng thong tin vé thi truéng dat dai & vang
néng thén.

Can thiét phai ap dung cac hé théng quan ly théng tin hién dai trong cong tac dia
chinh. Diéu nay sé tr& nén hiru ich cho chinh quyén x& va huyén khi cé phwong tién
tiép can hé thdng vi tinh hoa viéc quan ly d4t dai, vi thé ho co thé lwu triv va thay dbi
théng tin mot cach dé dang vé cac ho gia dinh va ban db dia chinh.

Co ché mot clra dbi voi cac giao dich dat dai cling nén duoc thiét 1ap & cap xa dé
gitp cho cac ho gia dinh thwc hién giao dich dat dai ctia ho dé dang hon.
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Chwong 1 Muc dich va béi canh dia ban nghién ctru

1.1 Xuéat xr va muc dich

Nghién ctru nay la mét bo phan cla dy an “Tao thij treong tdt hon cho nguwdi nghéo”
(MMW4P) ciia Ngan hang Phat trién Chau A (ADB) nham thyc hién khao sat, sir dung két
qua nghién ctru dé& dwa ra cac bién phap can thiép sau réng hon va dinh huwéng cho cac
chinh sach hiéu qua hon thac day ting trwdng va xéa déi giam nghéo.

Co s& chi yéu ctia MMWA4P 1a:

»  CAc thi trérng c6 chire ndng tbt cé thé déng vai trd chi yéu trong tién trinh thic day
tang trwdng va xda déi giam nghéo;

»  Cac thi treéng hiéu qua co thé cai thién viéc phan phdi ngudn lwc va lién két gitra
cac bén tham gia thi trwdng, trong d6 cé ca ngudi nghéo;

= Thu nhap dwoc céi thién va cac co héi tang trwdng xa hoi bd sung cho cac chién
lwoc quéc gia vé x6a déi giam nghéo;

»  Sw gia ting cac tranh luan, thao luan va viéc hiéu rd hon cac chinh sach lién quan
dén céc thi tredng va xdéa déi giam nghéo sé& déng gop tich cuc cho viéc xay dwng
chinh sach.

Sy hoat déng hiéu qua cua cac thi trwdng déng vai tré quan trong trong phat trién kinh té
bén virng. Nghién ctru nay tap trung vao thi trworng quyén st dung dat & Viét Nam, von
dang ngay cang tr& nén soéi dong nhanh chéng va dang trai qua mot su thay déi dang ké
nh& cé cac stra dbi cla Luat dat dai.

Quyén s& hiru va sir dung dét dai la diéu cbt yéu dé duy tri ké sinh nhai clia nguwdi dan
nodng thén. Dat dai 1a ngudn lwc chi yéu trong san xuét lwong thwe va la nhan té chinh tao
ra chd &. Hon thé niva, nd con déng vai trd quan trong trong cac chirc ndng xa hoi nhw 1a
thwdc do cla sw giau co, dia vi va quyén lyc. Khodng ba phan tw dan sé Viét Nam séng &
khu virc néng thén, do do, quyén s& hivu dat dai va quyén st dung dat khoéng nhivng la chia
khoa cho viéc gidm ngheéo va sy phat trién cda néng thén Viét Nam ma con cho sy thuc déy
tang trwdng nén kinh té dat nwéc néi chung. Hi vong réng viéc nghién ciru sw phat trién cta
thi trwdng quyén str dung dat va cac quy trinh giao dich dat dai, dac biét 1a hoat dong va
quan ly thi trwérng dat dai sé gilp chung ta hiéu ré hon sy thiéu hiéu qua cuda thi trwéng nay
gitra cac hd néng thon. Ngoai ra, cac stra dbi gan day cla luat dat dai lam anh huwéng dén
quyén clia cac hd ndng thén trong viéc chuyén dich dét dai. Mot s6 diéu khoan clia Luat dat
dai m&i s6 13/2003 da dwoc thuc thi tir ngay 1/7/2004. Nhirng thay ddi nay c6 kha néng lam
bién chuyén co ban sy phat trién kinh té ctia cac hd néng thén.

Hi vong cac két qua ctia dy an nay co thé gidp ich cho viéc thi hanh Luat dat dai 2003 va
cung cap théng tin cho viéc xay dwng chinh sach, bao gdm cac van dé sau:

»  Cac wu tién hay khuyén nghi cho viéc thuc thi Luat dét dai 2003.

»  Céc khuyén nghi cho viéc sira dbi cac diéu luat, cac quy dinh, luat 1& hay cac tha tuc
trong thi trwdrng dat va hé thdng quan ly dat, cling nhw thu thap va lwu triv cac div liéu
vé thi truong quyén str dung dat.

»  Céc khuyén nghi dé stra d6i nham lam giam thi truorng quyen str dung dat khong
chinh thirc va giup cho viéc chuyén sang thi treéng quyén st dung déat chinh thirc.

»  Cac van dé xay dwng nang luc.

»  Cac két qua sé tao ra sy tranh luan vé hoat dong cua thi trwéng quyén st dung dat
& khu vuc ndng thén va dac biét 1a anh hwdng dbi véi ngudi nghéo.
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Nghién ctru nay cb gang tai liéu hoa va tim hiéu cac quy trinh giao dich trén thi truong dat
dai ¢6 anh huwéng t¢i ngudi ngheo, va khao sat chat lwgng ho so va quan ly dat dai cta
chinh quyén.

Nghién cru nay khao sat & ca hai thj trwérng dat dai chinh thirc va khéng chinh thirc vé
quyén str dung d4t theo tinh than clia Hernando de Soto (2000) trong tac phadm “Sy bi 4n
cla tw ban - Tai sao chd nghia tw ban lai théng thé & phwong Tay va that bai & nhirng noi
khac”. Trong tac pham nay, 6ng cho rang chia khoa clia sy phat trién phdn vinh & cac nwéc
dang phat trién 1a chinh thirc hoa thj trudng khéng chinh thirc bang cach xay dwng moét hé
thdng don gian dé trao quyén s& hiru tai sdn hop phap cho ngwdi nghéo. Ong cho thay
rang chi cé nguwdi giau méi cé thé hoat déng dwoc trong cac hé thdng phrc tap, ton kém,
tuan tha luat phap mot cach tuyét déi va chiu sw quan ly thai qua dang thinh hanh & cac
nwéc dang phat trién. Ngwdi nghéo do dé da bi loai ra khdi thi trwéng chinh thirc va bat
budc phai tham gia thi trwdng khong chinh thirc. De Soto 1ap luan rang diém mau chot clia
van dé 1a phai cho phép nguoi ngheo co quyén s& hiru dbi voi dat dai ctia ho, vi thé, ho co
thé sir dung dat dai nhw 1a mét ngudn vén co ban va nhé do ho co thé l1am giau trong khu
vuc chinh thire. Hon niva, nhitng hé théng s& hiru thanh cong nhat la nhivng hé théng duoc
mé hinh hod tir cac hé théng khéng chinh thirc — cac hé théng ma moi nguwdi déu hiéu va
phat trién dé& hoat ddong madt cach hiéu qua trong hoan canh cu thé. Phuong phap chinh cla
ong la ghi lai cac quy trinh quan ly dwoc sir dung dé thuwe hién cac cong viéc & ca thi trudong
chinh thire 1&n thi trwdng khéng chinh thive. Trong tat ca cac hoat déng nay, éng cho rang,
diém bat dau chinh 1 viéc thu thap di liéu vé sw kém hiéu qua cua thi trwdng chinh thirc va
sw hoat déng cua thj trwdng khéng chinh thirc.

V&i trong tam la vach ra cac quy tr]nh giao dich trén thj truvong dét dai chinh thirc va khg‘)ng
chinh thirc, va thu thap thong tin vé chat lwgng quan ly dir liéu dat dai, dw an nay cé thé
dwoc xem la “ap dung phwong phap de Soto”.

Gia thiét rang mot thi trwérng dat dai chinh thire cé hiéu lwc va hiéu qua va co s ha tang tao
diéu kién tét cho viéc quan ly d4t dai sé phuc vu tdt hon cho nguwdi nghéo théng qua viéc
tiép can dat dai, ddm bao quyén sir dung dét, cai thién méi trwérng va quan ly st dung dat,
thdng qua viéc cung cép cac théng tin hivu ich dinh hwéng cho phat trién chinh sach.
Nghién ctru nay tai liéu héa va tim hiéu cac quy trinh giao dich trén thi trwd'ng dat dai (bao
gdm viéc xin cap Gidy chirng nhan Quyén st dung Dat [GCN QSDB], mua/ban, thué/cho
thué, va thé chap dat dai) nham muc dich cai thién tinh hiéu qua va hoat déng cla thi
trwdng dat dai. Muc tiéu ciia dw an nhw sau:

»  Nghién cru danh gia hoat déng cua thi trwéng quyén str dung dat dang ndi & Viét
Nam c6 tac dong nhuw thé nao dbi véi ngudi nghéo.

»  Nhan manh céc van dé cu thé cla viéc thwe thi va tac dong cla Luat dat dai hién
hanh va Luat dat dai m&i ban hanh ndm 2003.

»  Nghién clru dwa ra mot sé khuyén nghi xay dwng chinh sach va cac bién phap can
thiép vao hé thdng quan ly dat dai nham tbi da hoa tac dong tich cuwc dbi véi ngudi
ngheo.

1.2  Béi canh dia ban nghién ctru

Do dw an thudc chwong trinh “Tao thi trwéng tdt hon cho ngwdi nghéo” (MMWA4P) nén )
nghién ctru tap trung vao nhirng vung cd ti 1€ h nghéo cao va nhirng vung co thi trvong dat
dai twong doi s6i dong.

Theo Té cong tac V& ban dd Nghéo Lién b, ti 1&é hd nghéo cao nhat ndm & cac ving xa xdi

héo lanh clia Tay Bac va Bong Béc, cac vung cao clia Béc Trung Bo va phia béc cta Tay
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Nguyén. M&c du i 1& hd nghéo cao nhat & cac viing cao xa xdi héo lanh nhwng hau hét dan
s0, va vi thé hau hét nguwdi nghéo lai sdng & vung chau tho séng Hong va séng Mékong.

Bang 1: Sy phan b6 ngw®i nghéo theo ving

Ngwoi nghéo Dan so6
Ti I1é hé nghéo (phén trdm) 1993 1998 1993 1998
Ca nuwoc 100 100 100 100
Chau thé séng Hdng 24 18 17 22
DPoéng Béc 19 20 16 12
Tay Bac 4 6 7 3
B&c Trung Bo 16 18 20 13
Nam Trung B6 5 8 7 8
Tay Nguyén 3 5 10 6
Tay Nam B6 11 5 5 15
Chau thé séng Mékéng 17 21 17 21

Ngudn: B4o cao Phat trién Viét Nam 2004, dua theo Téng Cuc théng ké 2002

Hinh 1: Ban db ti Ié hé nghéo va mat doé déi nghéo

TRUNG QUAC l |
ik

POVERTY MAP OF VIETMAM | POVERTY DENSITY MAP
BAN B0 BOINGHED VIET NAM -l BAN D6 MAT B0 BOINGHED

THAI LAN

'\

|mol=saupnp|n
mwlmmuu!

linhhlmnrq;mi

dbi nghéo !

Nguén: T cong tac V& ban dd Nghéo Lién bo

Nghién ciru dwoc tién hanh & ba mién béc, trung va nam Viét Nam. Cé ba nhém tw van
dwoc lwa chon dé tham gia khao sat thuc dia.

Céng ty Tw van Kinh té Mékéng (MKE), mét trong ba nhém tu van, dam nhiém viéc tién
hanh nghién ctru va khao sat & mién bac. MKE tién hanh khao sat & cac tinh phia bac gom
Bé&c Ninh va Hung Yén la nhitng khu vire ¢6 thi treong quyén sk dung d4t dang ngay cang
s6i ddng. Céc tinh nay nam tiép giap véi Ha Noi va ndm trén mot sé duong giao thdng huyét
mach. Chinh vi vay, nhirng thuan lgi clia hoat dong kinh té d6 thj da lan sang Bac Ninh va
Huwng Yén, kéo theo s gia tang clia cac giao dich dat dai.
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1.2.1 Bic Ninh

Hinh 2: Ban d6 vung Déng Bac

POVERTY MAFP OF NORTH EAST REGION [ moverty rain
BAN BS BGI NGHEO VUNG BONG BAC trm erenry i

Ngudn: T cong tac V& ban d6 Nghéo Lién bd

Bac Ninh ndm & vung Déng Béc. D6 1a tinh ndm & ving dét chuyén tiép gitra khu vwc mién
nai Bong Bac va khu vuc ddng bang mau mé cla chau thd séng Hong. Béc Ninh giap voi
tinh Bac Giang & phia bac, tinh Hai Dwong & phia déng, thanh phd Ha Néi & phia tay, va
tinh Hwng Yén & phia nam. Trung tam d6 thi I&n nhét la thi x4 B4c Ninh, va bay huyén ndng
thon 1a Yén Phong, Qué V6, Tién Du, T Son, Thuan Thanh, Lwong Tai, va Gia Binh. Cac
truc duéng giao théng chinh - quéc 16 1A, 1B, 18, va tuyén duwdng sat Ha Noi - Lang Son
cung véi cac con séng chay qua ndi lién Bac Ninh véi Ha Noi, cac tinh phia déng va déng
béc (d&c biét 1a Hai Phong va Quang Ninh), va Trung Quéc. Vi tri dia ly cling nhw co s& ha
tang théng tin lién lac tét tao cho Béc Ninh moét vi thé thuan loi dé phat trién kinh té. Thi
trwdng dat dai twong dbi s6i dong & day chinh la mot phan hé qué cua kinh té phat trién tét.
S gia tdng cac hoat dong kinh té da 1am thuc day viéc dau co trong thi trudrng dét dai & cac
tinh phia bac xung quanh Ha Néi, trong d6 cé Béc Ninh, déng gop vao sw séi déng tuwong
déi cua thi trwrng dat dai (Nguyén Dinh Cung, 2004, 9).

H&u hét cac dién tich dat & Bac Ninh la dat dai badng phang, chi yéu dwoc bbdi dap béi phu
sa sdng Hong, séng Cau va sdng Thai Binh. Bac Ninh c6 téng dién tich 804 km?, trong d6

dién tich dat ndng nghiép chiém 64.4 phan tram; dat rirng 0.8 phan tram; dat str dung dac

biét 17.4 phan tram; dat & 6.5 phan tram; va dat chwa st dung 10.9 phan tram.

Bang 2: Co cau dién tich dat & Bac Ninh

Dién tich dat dai (2000, km?) 804
Co cAu dét dai (phan tram):
DAt néng nghiép 64.4
P4t rirng 0.8
D4t st dung déc biét 17.4
Pat & 6.5
Dét khong st dung 10.9

Ngudn: TCTK 2002
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Pa sb (96 phan trdm) cac ho gia dinh & Bac Ninh c6 dién tich dat khdng quéa 0.5 hécta.

Bang 3: Phan loai ho theo dién tich dat néng nghiép & Bac Ninh

H6 néng dan (2001, ngan) 165.2

Phan loai ho theo dién tich dat néng nghiép (phan tram):
Khéng cé dat néng nghiép 0.3
Dw¢i 0.2 ha 43.5
0.2-<0.5 ha 52.3
0.5-<1 ha 3.9
1-<2 ha 0.1
2+ ha 0.0

Ngudn: TCTK, 2001. Téng diéu tra Néng thén, Nong nghiép va Thuy san 2002

Béac Ninh la tinh déng dan thi 39 & Viét Nam véi khodng 970,000 dan ndm 2002, trong do
gan 90 phan tram dan sé sdng & khu vwc ndng thén. Mat dé dan sé thudc vao hang cao
nhat nwdc véi 1,191 ngudi/km?, cao gap ndm Idn mat do dan sb trung binh clia ca nuwéc.
Gan nhw 100 phan tram dan sb 1a ngudi dan téc Kinh (Tran Hoang Kim 2002, 182).

Trong lywc lwgng lao dong (tir 15 tudi tré 1én) thi mot phan I6n da t6t nghiép cap trung hoc
co s (chiém 48 phan tram). Da s6 dan cw lam viéc trong cac nganh ndng nghiép, 1am
nghiép va ngw nghiép (chiem 72 phan tram).

Bang 4: Sy phan chia lao ddng trong cac nganh nghé & Bac Ninh

Lao dong nam 2000 (ngan) 410.0
Co cau lao dong (phan tram):
No6ng nghiép, 1dam nghiép, ngw nghiép 72.3
Coéng nghiép va xay dwng 13.5
Dich vu 14.2

Ngudn: Sé liéu thdng ké vé lao ddng viéc lam & Viét Nam 1996-2000

Bang 5: Phan loai lwc lwong lao dong theo trinh d6 giao duc & Bac Ninh

Lwc lwong lao dong, 15 tudi+ 481.3
Gi&o duc ( phan tram):
Mu chiy 0.6
Chua tét nghiép tiéu hoc 7.4
Tét nghiép tiéu hoc 27.6
Tét nghiép phd thong co s& 475
Tt nghiép phd thong trung hoc 16.9

Nguén: Sé lieu théng ké vé lao dong viéc lam & Viét Nam 1996-2000

Trong nhirng ndm gan day, nén kinh té Bac Ninh dang phat trién mét cach nhanh chéng.
Trong giai doan 1996-2000 murc tdng trwdng GDP dat 13 phan tram mdi ndm. Néng nghiép
tang 6 phan tram, cdng nghiép va xay dwng 23 phan trdm, dich vu 12 phan tram. Du vay,
nén kinh té van chu yéu la kinh té néng nghiép v&i phan Ién GDP c¢é dwoc tr ndng - 1am -
ngw nghiép (40 phan trdm). Nhitrng ngoai &ng tir viéc khuyén khich sw phat trién khu cong
nghiép va cac lang nghé da dan dén viéc nang cao mirc thu nhap binh quan cla ca tinh.
Thu nhap binh quan dau ngudi tdng vot tir 193 USD nam 1996 1&én 449 USD n&m 2001
(UBND tinh Bac Ninh, 2004b).
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Bang 6: GDP nam 2002 & Bac Ninh

GDP nam 2002 (ti VND) 3,321
Co céu GDP (phan trdm):
Noéng nghiép, ldm nghiép, ngw nghiép 39.5
Coéng nghiép va xay dwng 33.8
Dich vu 26.7

Ngudn: TCTK 2002

Ti l& ho nghéo dwoc danh gia theo nhivng tiéu chudn khac nhau cho thay nhirng hinh anh
khac nhau. Theo T6 cong tac V& ban dd Nghéo Lién bo 2003, i I& hd nghéo & Bac Ninh &
Béac Ninh van con cao mac du nén kinh té da cé nhirng phat trién to Ién. Bac Ninh 1a mot
trong nhirng tinh ¢6 ti 1& hd nghéo cao nhét ving Béng Bac. Ti 1é hd nghéo & Viét Nam
khodng 29 phan tram, va & ving Dong Bac la 20 phan trdm. Tuy nhién, ti I& hd nghéo & Bac
Ninh & 38 phan tram va ti 1& hd nghéo & viing néng thén con cao hon, & méc 40 phan tram.

Bang 7: Chi sé déi nghéo & Bac Ninh

Ti & ho nghéo (phan tram) 38
Ti l1é hé ngheo & vung noéng thén 40
Khoang cach nghéo 9
Hé sb Gini 23

Ngudn: TCTK 2002; T4 céng tac V& ban dd Nghéo Lién b 2003

Dwa theo tiéu chuan cta Bo Lao dong, Thwong binh va Xa hdi (B6 LBDTBXH, la tiéu chuan
c6 suw khac biét dang ké vai cac tiéu chuan danh gia khac), ti 18 hd nghéo cda tinh Bac Ninh
vao cubi ndm 2003 |a 5.8 phan tram (TCTK Béc Ninh, 2003) thdp hon nhiéu so véi ti 1& ho
nghéo ca nwéc 1a 10.9 phan tram (Bo6 LDTBXH, 2003).

Hinh 3: Ban dé Bac Ninh

BAC GIANG
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-

. el
Nguon: http://www.angelfire.com/co/hongnam/vnmap/bacninh.html

Hai trong s6 bay huyén clia Bac Ninh da dwoc chon dé khao sat cho dy an nay, do la cac
huyén Tt Son va Que V6. Tir Son va Qué V6 1a hai huyén nam gitra tinh Bac Ninh va co6 thi
trwong quyén st dung dat twong déi s6i dong so v&i cac huyén khac.! Sy sdi dong twong

' Phong Néng nghiép va Phat trién Nong thon va Phong dét dai ciia Hoi ddng Nhan Dan tinh Bac Ninh ¢6 vén
cho nhém nghién clru vé cac huyén co thj treong dat dai séi dong.
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dbi ctia cac thi trwdng nay la do hai huyén nay nam canh thi xa B&c Ninh va hién dang xay
dwng cac khu cdng nghiép. Cac khu céng nghiép nay sé mang lai nhiéu céng an viéc lam,
kinh doanh va dau tw dbi véi khu vuc va lam cho thj trwéng dat dai cang séi dong hon. O
T Son ¢ khu cdng nghiép Tién Son véi 34 dy an dang dau tw xay dwng voi téng vén da
dwoc dau tw trén 1,500 ti déng. O Qué V6 c6 khu cong nghiép Qué V6 véi 23 nha dau tw cd
s6 von dau tw trén 1 ti ddng (UBND tinh Béc Ninh, 2004b). Huyén Tir Son con nam tiép giap
véi Ha Noi & phia déng bac Ha Néi cling 1a mot nhan té 1am anh hwéng dén thi truong giao
dich quyén st dung dat & day.

H&u hét dan cw clia hai huyén nay déu tap trung chi yéu & viing néng thén va lam trong cac
nganh ndng, 1am va ngw nghiép. So vai ti 1é hd nghéo toan tinh, thi huyén Tt Son kha hon
murc trung binh dang ké (1.6 phan trdm) trong khi huyén Qué V4 lai cé ti 1&é nghéo twong dbi
cao hon (7 phan tram).

DAt dai & huyén va xa cha yéu la dat nong nghiép. O’ Tlr Son tai thdi diém cudi nam 2002
c6 97 phan tram ho gia dinh c6 GCN QSDD dbi véi dat ndng ghiép va 84 phan tram ho co
GCN QSDD d6i v&i dat &. Tai cac xa khao sat la Chau Khé va Dinh Bang, hau hét cac hd
gia dinh déu c6 GCN QSDP dbi v&i dat ndng nghiép - gan nhw 100 phan trdm - nhwng chi
¢6 50 — 60 phan tram cac hd gia dinh c6 GCN QSDD dbi véi dat &. GCN QSDD dbi voi dat
& hién nay duwoc cap véi tién d6 rat cham do quy trinh cap dwoc thuc hién trong mot thoi
gian kéo dai, ttr hai dén ba thang cho mét giy chirng nhan, va cé 1& con lau hon niva néu
nhw manh dat dé dang c6 tranh chap hay chwa cé ban dd dia chinh (UBND huyén T Son,
Phong giao théng, Xay dwng va Dia chinh, 2003). Rao can chi yéu cla viéc cdp GCN
QSDD cho cac thiva dat con lai 1a cac kho khan khi x ly dat 14n chiém, dat dwoc phan hay
dat dwoc ban khong chinh thire trong qua khir. VAn dé nay cang tré nén phirc tap hon vi
UBND tinh khéng c6 chinh sach nao dé giai quyét dét 14n chiém (UBND huyén Tl Son,
Phong giao théng, Xay dwng va Bia chinh, 2002). Cung v&i viéc cidp GCN QSDP vao nam
2002, phong dia chinh (PDC) huyén Tir Son da nhan duwgc 120 don xin chuyén déi muc
dich st dung dat va chuyén dich d4t dai, thu vao khoang 170 triéu ddng tién thué va 1& phi
(sdd.).

Bang 8: Cac chi tiéu kinh té - xa hdi ctia hai huyén Tir Son va Qué V4, tinh Bac Ninh

Tir Son Qué Vo

Dan sb (2000) 117,101 149,819
Mat d6 dan so (ngudi/km?) 1907 878
Dan tdc Kinh (phan tram) 99.8 99.9
Dan sb lao dong trong nganh néng, 1am, ngw nghiép (phan tram) 42.4 66.1
Dan sb ndng thén (phan tram) 97.3 96.5
Dién tich dat (2003, km?) 61 171
Co céu déat (phan tram):
Noéng nghiép 62 60
Thuy san 3 2
Lam nghiép 0 2
D4t st dung déc biét 22 18
Pat & 10 5
D4t khong st dung 3 2
S6 hd c6 GCN QSDD dbi voi dat nong nghiép (2002) 97 >70
Sb hd c6 GCN QSDD déi voi dat & (2002) 84
Ti I& hd nghéo (B6 LDTBXH, 2003) ( phan tram) 1.6 7
Ti 1& hd nghéeo (1998) 29 40
Ti 1& hd nghéo ving ndng thon 29 41
Khoang cach ngheo 6 9
Hé sb Gini 26 22

Ngudn: Phong giao thong, Xay dwng va Dia chinh huyén Tt Son, HBND tinh Bc Ninh; TCTK Béc Ninh 2003; T6 céng tac Vé
ban d Nghéo Lién bo 2003, S& TNMT 2003.
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Bang 9: Chi tiéu kinh té - xa hoi & cac xa nghién ctru & Bac Ninh

Huyén Tw Son Qué Vé
Xa Chau Khé  DPinhBang Nam Son Van Dwong
Dan s6 12010 13935 7913 4693
S6 ho gia dinh 2517 3549 1761 1041
Dién tich dat (2003, km?) 4.44 8.27 12.14 6.58
Co céu dat (phan tram):

Téng céng 100 100

DAt nong nghiép, thuy san, lam nghiép 60 59

DAt str dung dac biét 17 31

Pat & 12 7

DAt khong st dung 11 3
S hd c6 GCN QSDD dbi véi dat nong
nghiép (2002, phan tram) 100 97 90
Sb hd c6 GCN QSDD dbi voi dat &
(2002, phéan trém) 53 62 70
Ti 1é hd nghéo ( phan tram) 37 26 39 38
Ti lé hd ngheo vung ndng thén 37 26 39 38

Ngudn: Tbng diéu tra dan sb va nha & tai Viét Nam 1999, Diéu tra mirc séng dan cw Viét Nam 1997/98, T6 cong tac Vé ban db

Nghéo Lién b 2003, PBC huyén 2003

Viéc mua ban dat néng nghiép khéng phd bién & hai huyén khao sat. Du vay, & xa Dinh
Bang cua huyén T Son, viéc mua va ban dat nong nghiép duoc bao céo |a kha phd bién

do nhiéu ngu®i mudn mé rong san xuat hay thay ddi muc dich st dung tr d4t néng nghiép

sang dat cong nghiép va dat &. Dién tich dat néng nghiép cho méi giao dich bi gi¢i han
khbéng qua 2 hécta.

1.2.2 Hwng Yén

Hinh 4: Ban do6 déng bang séng Hong

POVERTY MAP OF RED RIVER DELTA
a6 BOI NGHED BONG BANG SONG HONG
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Nguén: Té cong tac V& ban d6 Nghéo Lién bo 2003
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Tinh Hwng Yén nam & vung dong bang séng Hong, giap Ha Noi & phia tay bac, Ha Tay &

phia tay, Ha Nam & phia tay nam, Thai Binh & phia déng nam, Hai Dwong & phia déng bac

va Bac Ninh & phia béc. Tinh Hwng Yén bao gdm thi x4 Hwng Yén va chin huyén Van Lam
M§ Hao, Van Giang, Yén My, Khoai Chau, An Thi, Kim Ddng, Phu Ct, va Tién L. Hung
Yén nam gitra Ha Noi va Hai Phong. Buwong québc 16 5 néi lién Ha Noi véi phia dong va
tuyén duong sat quéc gia Ha Noi - Hai Phong chay qua Hung Yén. Ngoai ra, 70 phan tram
céac con dudng & Hung Yén déu dwoc rai nhwa lam cho viéc di lai tré nén dé dang (UBND
tinh Hwng Yén, 2004).

Huwng Yén gébm c6 cac ving déng bang thap, bang phéng va nhiéu séng. Séng Hoéng va
sbng Lwoc chay qua bién gi¢i phia tay va phia déng nam cua tinh va trong tinh c6 ca mét
mang lwéi séng ngdi, nhu sdng Kim Son va sdng Dién Bién. Téng dién tich cda tinh 14 923
km?, trong d6 dat néng nghiép chiém 69.1 phan tram, d4t sir dung dé&c biét 16.3 phan tram,
dat & 7.9 phan tram, va con lai la d&t chwa sir dung. Hau hét d4t dai dwoc canh tac dé san
xuét lta gao, ngwoc lai d4t danh cho céng nghiép va dat dé thj thi bi gi¢i han.

Bang 10: Co’ cau dién tich dat & Hwng Yén

Dién tich dat (2000, km?) 848.5
Co cau déat (phan tram):
Nong nghiép 69.1
Lam nghiép 0.0
DAt str dung dac biét 16.3
bat & 7.9
DAt khong st dung 6.7

Nguén: TCTK 2002

Da s0 cac ho gia dinh nong thon (97 phan tram) & Hung Yén déu co cac manh dat nho
khoang tir 0 dén 0.5 hécta. Chua dén 1 phan tram hé khong co dat néng nghiép va khong
¢6 hd nao co nhieu hon 2 hécta dat néng nghiép.

Bang 11: Phan loai ho theo dién tich dat néng nghiép & Hwng Yén

Hé néng dan (2001, ngan) 224.7

Phan loai ho theo dién tich dat néng nghiép (phan tram):
Khéng cé dat néng nghiép 0.4
Duw®i 0.2 ha 49.0
0.2-<0.5 ha 48.5
0.5-<1 ha 2.1
1-<2 ha 0.1
2+ ha 0

Ngudn: TCTK, 2001. Téng diéu tra Néng thén, Néng nghiép va Thiy san

Hwng Yén la tinh dong dan th( 28 cla Viét Nam v&i khodng 1.1 triéu dan vao nam 2002,
trong d6 90 phan tram sdng & néng thén. Mat dd dan sé thudc vao hang cao nhat nuwéc vé
1,182 ngudi/km?, gap ndm 14n mat do dan sé trung binh clia ca nuwéc va ciing nhu Bac
Ninh, dan toc Kinh chiém hau hét dan sb & day (Tran Hoang Kim, 2002, 258). Trong luwc
lwong lao ddng (tinh theo sb dan t& 15 tudi tré 1&n), da sé lam viéc trong linh vwe nong
nghiép va ngw nghiép (72 phan tram) va da hoc xong phd théng co s& (58 phan tram).

Bang 12: Sy phan chia lao déng trong cac nganh nghé & Hwng Yén

Lao déong nam 2000 (ngan) 477.5
Co cau lao dong (phan tram):
Nong nghiép va ngw nghiép 71.8
Céng ngiép va xay dwng 10.2
Dich vu 18.0

Nguon: Sé lieu théng ké vé lao dong viéc lam tai Viet Nam 1996-2000
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Bang 13: Phan loai lwc lwgng lao dong theo trinh do gidao duc & Hwng Yén

Lwc lwong lao dong (15 tudi +) 430.6
Gi&o duc (phan tram):
Mu chiy 0.5
Chua t6t nghiép tiéu hoc 6.1
Tét nghiép tiéu hoc 17.7
Tét nghiép phd théng co s& 57.6
Tét nghiép phd théng trung hoc 18.2

Ngudn: S lieu théng ké vé lao dong viéc lam & Viét Nam 1996-2000

T& nam 1997 dén nam 2000, chi s6 GDP clia Hwng Yén da ting khoang 12 phan tram méi
nam. Ti trong déng gbép vao GDP clia nganh céng nghiép — xay dwng ngay cang tang trong
khi cia nganh néng nghiép dang gidm dan. M&c du vay, nganh néng nghiép ciing cho thay ti
|é ting trwdng hang ndm khoang 4.5 phan tram mdi nam tlr ndm 1997 dén nam 2001. Sw
tang trwong nay c6 dugc nhd nguwdi nong dan da tap trung vao san xuét cay &n qua, lwong
thwe va chan nuéi. Tinh Hwng Yén ciing da cb gang phat trién cac hoat dong cong nghiép.
Cac khu cdng nghiép da dwoc thanh Iap dé gia tang dau tw vao vung dat nay. Tinh dén nam
2002, c6 122 dy an cong nghiép voi tong sd vdn 383 trieu USD da dwoc dau tw vao Huwng
Yén (UBND tinh Hung Yén, 2004). GDP dau ngudi cta tinh Hwng Yén nam 2003 1a 415
USD (TCTK Hwng Yén 2003).

Bang 14: GDP 2002 & Hwng Yén

GDP nam 2002 (ti VND) 4,109
Co cau GDP (phan tram):
Noéng nghiép va ngw nghiép 415
Céng nghiép va xay dwng 27.8
Dich vu 30.8

Nguén: TCTK 2002

Theo T4 cong tac Vé& ban d6 Nghéo Lién bd nam 2003, Hwng Yén van con ti 1é ho nghéo va
ti 1é hod nghéo vung ndng thon kha cao, lan Iwgt la 37 phan tram va 38 phan tram.

Bang 15: Chi sé déi nghéo & Hwng Yén

Ti 1& hd nghéo (phan tram) 37
Ti 1& hd nghéo ving ndng thon 38
Khoang cach ngheo 8
Hé sb Gini 23

Ngudn: TCTK 2002; T4 céng tac Vé ban dd Nghéo Lién b 2003

Tilé ho ngheo & Hwng Yén dya theo tiéu chuan ctia BO LDTBXH vao cudi ndm 2003 1a 5
phan tram, thap hon mét chat so véi Bac Ninh (TCTK Hwng Yén 2003).
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Hinh 5: Ban d6 Hwng Yén

B#fc Mink

Hai Durcirg

ThahAi Bink

Nguon: UBND tinh Hung Yén

Hai trong s6 chin huyén cla tinh Hwng Yén da duoc lwa chon dé khao sat cho dw an nay.
Van Giang va Khoai Chau 1a hai huyén ndm & phia tay bac va phia tay cla tinh, cé thi
trweong quyén st dung dat twong dbi s6i dong so véi cac huyén khac.? Mot khu du lich —
thwong mai rong khoang 500 hécta sé dwoc thanh 1ap & huyén Van Giang va mét khu cong
nghiép rong 60 hécta ciing s& s&m duwoc xay dwng. Tai huyén Khoai Chau, cé 100 hécta dat
néng nghiép da dwoc chuyén dbi thanh dat cong nghiép va dich vu. Phdng van cac can bo
PDC huyén cho thay rat nhiéu ngwoi & Ha Noi co xu huwéng tham gia vao thi trieérng quyén
st dung dat do hai huyén nay nam gan Ha Noi va Ha Tay. Trén 200 trwéng hop dat dai
dwoc ban cho nguwéi ngoai tinh da dwoc ghi nhan & Van Giang.

Hau hét nguwdi dan & hai huyén Khoai Chau va Van Giang séng & néng thén va lam trong
nganh ndng nghiép va ngw nghiép. Ti 1€ ho ngheo & hai huyén va cac x& khao sat la cao so
v&i ca nwédc, nhung lai nam trong mat bang chung cla ti 1& hd nghéo cla tinh (TS cong tac
Vé ban dd Nghéo Lién bo 2003).

Bang 16: Chi tiéu kinh té - xa héi ctia hai huyén Van Giang va Khoai Chau, tinh Hwng
Yén

Khodi Chdu Van Giang

Dan sb (2000) 180,606 91,220
Mat 36 dan so (ngudi/km?) 1,380 1,271
Dan toc Kinh (phan trém) 99.9 99.9
Sbé dan lao dong trong nganh néng nghiép, ngw nghiép (phan tram) 62.6 63.6

2 Phong Néng nghiép va Phat trién Nong thon va Phong dét dai ciia Hoi dong Nhan Dan tinh Hung Yén ¢6 véan
cho nhém nghién ctru vé cac huyén co thj trweong dat dai s6i dong.
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S6 dan néng thén (phan tram) 96.2 90.7

Dién tich dat (2000, km?) 131 72
Co chu dat (phan tram):
DAt néng nghiép 67.2 70.1
D4t st dung déc biét 19.2 17.1
Pat & 8.0 8.5
Dét chwa st dung 5.6 4.2
Sb hd c6 GCN QSDD dbi véi dat ndong nghiép (2004, phan tram) 75 43
Sé ho co GCN QSDP déi vai dat & (2004, phan tram) 57 74
Ti 1& hd nghéo (phan trdm) 37 35
Ti I& hd ngheo ving ndng thén 38 36
Khoang cach nghéo 8 5
Hé sb Gini 22 23

Ngudn: HBND tinh Hwng Yén; T6 cdng tac V& ban d6 Nghéo Lién bd; PDC huyén Khoai Chau va Van Giang

Bang 17: Chi tiéu kinh té - xa hdi ctia cac xa & Hwng Yén

Huyén Khoai Chau Van Giang

Xa Binh Minh Da Trach Lién Nghia Mé S&
Dan sb 7971 4878 8727 9384
Sb ho gia dinh 2223 1392 2214 2337
Dién tich dat (km?) 6.04 3.86 6.20 6.78
Sé hd c6 GCN QSDD déi voi dat ndng

nghiép (2004, phan tram) 0 100
S6 hd c6 GCN QSDD déi voi dat &

(2004, phéan trdm) 74 100
Ti & ho nghéo (phan tram) 34 37 38 38
Ti 1& hd ngheo ving ndng thén 34 37 38 38

Nguon: PDC huyén Van Giang 2004; Khao sat dan sé va nha & Viét Nam 1999, Diéu tra méc song dan cu 1997/98, T6 cong
tac Vé ban do Ngheo Lién bd 2003

Trén ba phan tw dién tich dat & Hwng Yén |a dat néng nghiép. O huyén Van Giang, sb ho co
GCN QSDD dbi véi dat & nhiéu hon sé hd c6 GCN QSDD dbi véi dat ndong nghiép. Diéu nay
trai ngwoc véi tinh hinh & Béc Ninh, noi ma phan I&n cac ho gia dinh cd6 GCN QSDD dbi véi
dat nong nghiép. O’ huyén Van Giang, chi c6 43 phan tram s ho c6 GCN QSDD dbi voi dat
néng nghiép trong khi dé cé t&i 74 phan trdm sd hd c6 GCN QSDP déi voi dat & (UBND
huyén Van Giang — PDC, 2004, 3). H&u hét cac thira dat chwa duwoc cip quyén s dung dat
con lai la dat & c6 ngudn gbc khéng rd rang va dat & bat hop phap.

Quy trinh cAp GCN QSDP duoc tién hanh cham do nhi*ng nguwoi co thdm quyén & xa. Hai
xa Vinh Khuc va Lién Nghfa la nhirng minh chirng cu thé. Dwérng nhw trong nhung trwong
hop nay, cac can bd xa chwa nhan thire day du vé trach nhiém va cac lgi ich clia viéc cap
GCN QSDD. Viéc cdp QSDD tién trién cham & Van Giang con do sy thiéu can bd tai cac
PDC & dia phwong dé cé thé kiém tra va do dac dat cho viéc cdp GCN QSDD (UBND huyén
V&n Giang, 2004). O x4 Lién Nghfa ctia huyén Van Giang, GCN QSDD van chua dwoc cap
cho bét clr mét thiva dat néng nghiép nao do sw thiéu nang déng clia cac can bd xa. Nhém
nghién ctu cling nhan thay rang Lién Nghia la xa kém phat trién nhét trong sé ba xa duoc
khao sat, diéu nay cé 18 1a nguyén nhan cla sy that bai trong viéc cAp QSDD. Sy tién trién
cham cia viéc cap GCN QSDD & xa Lién Nghia da tac dong dén kha nang thé chap dat dai
trong xa. E)leu d6 do Ngan hang Nong nghiép (NHNNo) huyén Van Giang khong chép nhan
bat clr gidy t& xac nhan quyén s& hiru dat nao ngoai GCN QSDD (xem phan 3.4.1).

C6 75 phan tram sb ho gia dinh & Khoai Chau da trao déi GCN QSDP cuia ho cho cac ho
khac dé hop nhét cac thira dat néng nghiép. Cac xa chwa cdp GCN QSDD dét & tai Khoai
Chau (cac xa Nhué Dwong, Binh Kiéu, Tan Dan, Ham T{&) van chwa duoc do dac va vé ban
dd. Cac vung da dwoc do dac xong va van chwa cdp GCN QSDPD |4 thi trdn Khoai Chau, cac
x& Phung Hung, Viét Hoa, va Dai Tap. Theo bao céo dat dai hang nam cla huyén, PDC

21



Khoai Chau ciing dang thiéu cac can bg cé dl nang lwc phi hop va co kién thire day du vé
luat phap von thay doi lién tuc de thie thi cac nhiém vy clia phong. Bieu nay cling 1am cho
viéc cap GCN QSDD tr& nén cham chap (UBND huyén Van Giang — PBC, 2004, 3-4).

Bang 18: Tong hop doanh thu thué tir cac giao dich dat dai & phong thué Khoai Chau

2002 2003 Thang 1-6 / 2004
Téng doanh thu thué (triéu VND) 190,282 863,912 1,540,152
Trong d6 (phan tram)
Mua ban dat & 39 15 38
Mua ban d4t néng nghiép 0 0 0
Céc giao dich d4t dai khac 61 85 62

Ngudn: B4o cao clia phong thué huyén

Tai cac huyén khao sat, tinh trang mua bén,dét ndng nghiép khdng dwoc phd bién. Tai
huyén Khoai Chau, hau hét cac giao dich dat dai dwoc dang ky deu la dat ¢. Can bd phong
thué huyén cho biet khong cé bat c giao dich dat néng nghiép nao .
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Chwong 2 Phwong phap luan

Trudc khi nghién ciru bat dau, cac diéu phdi vién ctia ADB 14 Alan Johnson va Lé Céng
Luyén Viét, cung v&i ba nhém nghién ctru — Céng ty Tw van Kinh té Mékéng (MKE), Vién
Quan ly Kinh t& Trung wong (CIEM); Trung tam Phat trién Nong théon (CRP) — va ¢b van cao
cép qudc té lan Williamson, gido sw vé khao sat va thong tin dat dai tai Dai hoc Melbourne,
da gap g& dé xay dwng cac muc tiéu, phwong phap luan, két qua dau ra va dé xuéat nghién
ctru trong subt thang 6/2004. M6t nha tw van quan ly, William Smith, cling dwoc chi dinh dé
phdi hop chat ché véi cac nhém nghién ciru va dé dam bao rang phwong phap va cac cach
tiép can dwoc trién khai nhat quan.

Mot dé xuét nghién clru da dwoc dy thdo, cé tham khao y kién ctia Thir trwdng Bo Tai
nguyén va Moéi truong (TNMT), gido sw tién si Dang Hung V8. Mot cudc diéu tra thir nghiém
tai Ha Nam da dwoc tién hanh nhdm muc dich kiém nghiém va diéu chinh phuwong phap
nghién ctu va bang hdi. Truwdc khi bt diu cong tac thue dia, mét hoi thao khéi déng da
dworc tién hanh vao ngay 1/7/2004 nham gidi thiéu dw an cho cong ching va tiép nhan y
kién phan héi tir phia cac bén lién quan cho nghién ciru, phwong phap luan va cong tac
thyc dia.

21 Nghién clru va cong tac nghién ciru thwe dia

Céc bén nghién ciru nhat tri rang trong tdm chinh sach can phai dong théi nham hai muc
dich:

a) Ch trong tdng thé vao tinh hiéu qué va hoat déng clia thi truong dat (va co s& ha tang
cho viéc quan ly dat dai), va tac dong cta no dén ngudi nghéo théng qua viéc lap tai liéu ve
céc thu tuc thi trwdng dat chinh thire cting nhw khdng chinh thire (chuyén giao quyén sir
dung dat, thué/cho thué va thé chép dét).

b) Xac dinh chét lvgng clia cac ho so dét dai ctia nha nwc (tle la cac hd so ghi chép vé
cha s& hiru quyen stir dung dat, viéc st» dung dat, so' do thira dat va ranh gidi dat, the chap
dat hay nhirng han ché vé st dung |6 dat, v.v.) bang cach so sanh v@i tinh hinh thuc té.

Nhém nghién CL’vg da dua ra hai nhiém vu cua céngltéc thufc dia: lap so d6 cac giao dich
trén thi trwong dat dai va kiem tra chat lwgng cla so liéu dat dai.

i) Lap so dé md ta cac quy trinh thi tuc trén thi trudng dat dai

Céac nhém nghién ctru dwoc huwéng dan xay dwng cac so do chi tiét, mé ta va binh luan vé
cac quy trinh giao dich trén thj trwéng dat dai. Cac so dd mé td nhadm ghi lai tdm quan trong
cla tat ca cac bwdce tha tuc va nhirng bén cé lién quan trong quy trinh giao dich nhw ngudi
mua, ngwdi ban, ngudi trung gian, can bd nha nwdc, cac can bd cép xa va cap huyén;
nhirng biéu mau can duoc dién vao; cac co quan can dén gap; cac loai thué va phi can phai
trd; thoi gian cho cac tha tuc, v.v. Nghién cteu sé tap trung vao 3 loai giao dich dién ra trong
khodng thoi gian hai nam tré lai day:

«  Chuyén nhwong hay mua ban quyen st dung dét.
« Thué/cho thué quyen str dung déat. o
« Thé chép dat hay sir dung dat Iam tai san thé chép.

DPéi v&i mbi mot trong sb cac “quy trinh” néu trén, sé 1ap 3 so dd mo ta:
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« Mot so dd phac hoa theo mb ta clia cac can bd nha nwéc dwa trén luat va quy
dinh ctia chinh pht - day la quy trinh chinh thiec (uéc tinh sé c6 it nhat 20 budc
& mbdi quy trinh chinh thirc va rat cé thé con nhiéu hon thé).

«  Mbt so d6 phac hoa cac thi tuc chinh thiec theo mod ta cla nguwdi ndm quyén st
dung dé4t (ho gia dinh).

« Vamot so dd phac hoa cac tha tuc khéng chinh thirc theo mé ta cia ngudi
nam quyén st dung dat. Pay 1a trwong hop khi ma giao dich dién ra nhung
khong dwoc dang ky chinh thire (wéc tinh rang quy trinh khéng chinh thirc sé it
phrc tap hon, cé thé it hon 10 bwéc tha tuc)

Cac quy trinh giao dich trén thj trvong dat dai noi trén sé dwoc phan tich & hai tinh khac
nhau & tirng mién.

i) Chétlwong di lidu thj trwdng dat dai

M&i nhédm xac dinh khodng 80 ho gia dinh tai cac khu virc da chon ma tai d6 thj trudng dat
dai twong dbi sdi ddng va cé ngudi nghéo sinh sbng chii yéu. Nghién ctru ciing tap trung
vao dat nong nghiép® va dat thd cw,* dé lai dat 1am nghiép, dat khai hoang, dat duyén hai
cho cac dy an khac nghién ciru. Cac ho gia dinh nam trong hai tinh, méi tinh hai huyén va
mdi huyén hai xa, tao thanh tam xa dwoc chon mau trong tong sé (va 10 ho gia dinh & méi
xa).

Sau d6 nhom nghién ctru ghi chép lai ndi dung thong tin cda cac thira d4t ca trong ho so
chinh thire 1an thye té. Nhiém vu nay bao gom viéc thu thap cac thong tin sau:

« Chu s& hiru GCN QSDb

« Pang ky vé viéc sir dung déat

« So d6 thira dat va ranh gi¢i thira dat (co thé 1a mot ban sao ban dd dia chinh)
« Dién tich d4t dang ky

«  Moi han ché trong viéc st dung thira dat

Sau d6 nhom sé di thuc dia va kiém tra cac div liéu sau day cung vai hd gia dinh:

« Hién tai ai Ia cht s& hiru GCN QSDD? Liéu cé sai khac gi so v&i dang ky
chinh thirc khong, ly do cla sy sai khac dé la gi va ly do tai sao khong dang
ky lai dé thay ddi chi s& hiu?

«  Viéc slr dung dét thuc té — thdng tin nay co thé biét dwoc thong qua trd
chuyén véi ho gia dinh va béng cach kiém tra thira dat.

« Trong chirng mwc ho’p ly, cAn phai xac dinh twong déi thira dat, dién tich va
cac mdc chi gi¢i d& dam bao cac dir liéu gidng (hoac gan gibng) v&i di liéu
d&ng ky chinh thirc. Viéc kiém tra nay ciing co thé phat hién ra cac treong
hop thira d4t da dwoc chia thanh nhidu khoanh nhé hodc duwoc hop nhét vao
mot thira 6 dién tich I16n hon. Trong trwéng hop nay, viéc thay ddi can phai
dwoc ghi chép lai.

« Ho gia dinh c6 thé théng bao vé tinh hinh thé chap ho&c han ché vé quyén
st dung thira dat. Viéc thé chap c6 tinh ca cac trwéng hop vay ng mua vu
hay vay no khéng chinh thirc khi d6 quyén s dung dat dwoc st dung Vvoi
danh nghia la vat thé chap.

® Theo Luat dat dai nam 1993, d4t ndng nghiép la d&t duoc chi dinh dé st dung cho san xuét nong nghiép nhuw
canh tac, chan nudi, nudi trong thuy san, nghién ctru thwe nghiém trong ndng nghiép.

4 P4t thd cw vung ndng th(‘)n [é dat dwoc chi dinh dung cho x@y dupg nha ctra va cac dy an phuc vy cac hoat
doéng vung ndng thon. Dat tho cw cua tlrng ho gia dinh bao gom dat phuc vu xay dwng nha clra va cac cong trinh
khac phuc vu cho d&i song gia dinh.
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Sau khi cac nhom nghlen ctru da hoan thanh viéc gh| chép lai va phan tich déi vai ving
nghién ctu, tw van quan ly va c¢b van cao cép vé quan ly dat dai str dung cac dau vao va
céac khuyén nghi chinh sach tw phla cac nhém nghién ctru dé tap trung phan tich dbi chiéu
gitra cac vung. Nhiém vu chinh clia cb van cao cap québc té vé quan ly dat dai 1a rat ra cac
khuyén nghi chinh sach chung dé cai thién hoat dong cla thij trwerng dat dai va hé tro co s&
ha tAng quan ly dat dai, dac biét la viéc thyc thi Luat dat dai s6 13/2003 dé& dam bao rang né
phuc vu tét hon cho nguoi ngheo.

2.2 Lwa chon cac tinh, huyén va xa

Dé mo té,céc quy trinh trén tri trwdng dé‘g dai, va dé& danh gia chat lwong d@ liéu trén thi
treong dat, cong tac thiee dia gié dL!’Q’C tién hanh tai cac khu vwc thudc rr]ién bac, trung va
nam Viét Nam dé cho phép ddi chiéu tinh hiéu qua cla cac thj trudng dat dai cia ba
mien nay.

Viéc thu thap di¥ liéu do ba nha tw véan trong nwéc o nhiéu kinh nghiém vé khao sat thyc.
dia trong linh vyc déjc dai thwe hién. MKE da tién hérjh nghién ctru tai cac khu viee mién bac,
CIEM tai khu vire mién trung va CRP tai khu viec mién nam.

Khao sat thic dia va nghién ctru trwdng hop dién hinh I? cac nhiém vu chinh cGa,dL,r an
nay. Cac tinh muc tiéu va cac khu viyc dwoc lwa chon dé khao sat co thi trwdng dat dai soi
dong va co ti Ié ngudi nghéo cao.

MKE da tién hanh khao sat tai cac tinh mién bac gom Bac Ninh va Hung Yén, noi 6 thi
truong dat dai twong doi s6i dong so v&i nhikng tinh khac trong khu vire. Nhdm nghién ctru
lay déi nghéo lam tiéu chi thi hai dé chon mau.

Céac chuyeén gia tw van vé dat dai cia MKE, S& Nong nghiép va Phat trién Nong thén, PDC
cla UBND tai hai tinh da giip nhém nghién ctru chon Iwa cac huyén. Pén Iwot cac can bd
dia chinh huyén lai chon lwa cac x& noi cé cac giao dich dat dai. Cac huyén néng thon Tw
Son va Qué V6 duoc chon & tinh Bac Ninh. Ca hai huyén nay déu nam giap véi thi xa Bac
Ninh va gan day da xay dwng cac khu céng nghiép dé& day manh phat trién kinh t& huyén.
Tai Hwng Yén, cac huyén noéng thon Khoai Chau va Van Giang ciing c6 thi truéng dat dai
s6i dong bdi ca hai huyén nay déu ndm gan Ha Néi. O’ hai huyén nay, cé nhiéu ho gia dinh
dang chuyén muc dich s dung d4t tir san xuét lia gao sang trdng cay an qua dé c6 duwoc
ngudn thu nhap cao hon tir cay &n qua.

Cac PDC huyén giup lwa chon cac xa cd thj trwéng dat dai s6i dong. Bang dudi day liét ké
cac xa da duoc chon dé khao sat. Téng cong c6 8 xa dwoc chon dé khao sat.

Bang 19: Cac tinh, huyén va xa da khao sat

Tinh Bac Ninh Hwng Yén

Huyén T Son Qué V6 Khodi Chau Van Giang
Chau Khé Nam Son Binh Minh Lién Nghia

Xa Binh Bang Van Duong Da Trach Mé S&

2.3 Phéng van ban cau tric va nghién ciru treng hop dién hinh
C6 hai bd cau héi da duwoc xay dwng dé phdng van can bd nha nwéc (vé quy trinh chinh

thirc) va cac ho gia dinh (quy trinh chinh thirc va quy trinh khong chinh thirc). Mot phwong
phap phéng van ban cau tric thong nhat vé&i cac cau hdi giong nhau da dwoc str dung tai ca
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ba mién. Trong cac cudc phdng van ban cau tric, cac cau héi don thuan chi dong vai tro 1a
nhirng hwdng dan cho cudc phdng van va dé dam bao rang moi van de can khao sat deu
dwoc dé cap trong khi phdéng van.

i) Phéng van chinh quyén dia phwong

Vé phia chinh quyén, cac bang héi va hwéng dan phéng van do CIEM thiét ké véi sy tham
gia goép y chinh sira ctia cac bén nghién ciru khac. Phdng van nham muc dich thu thap
thdng tin vé cac tha tuc va sé liéu théng ké lién quan téi cac giao dich trén thj trwéng dat dai,
va tinh hinh thyc té cla viéc quan ly dat va thi treong dat. Tai méi huyén, nhom thuc hién
phéng van cac can bo ctia PDC huyén, phong thué, va NHNNo huyén. Bang hdi dwoc chia
thanh 8 phan, trong d6 c6 6 phan lién quan dén cac van dé & PDC, 2 phan con lai lién quan
dén phong thué va ngan hang (xem bang 20 dwéi day).

Bang 20: Cac phan trong bang héi phéng van chinh quyén dia phuong

Poi twong dwoc phong van: Co

quan chinh quyén dia phwong Cau héi phéng van
PDC huyén *  Théng tin chung vé quan ly dat dai
’ Cap GCN QSDb
Mua ban dat

Thué/cho thué dat

Khiéu kién/tranh chap va nhirng van dé nay sinh trong
céac giao dich dét dai

Tinh trang manh mun, khéng cé dat va hd tro nguodi

nghéo
Phong thué huyén *  Tha tuc thué cé lién quan dén céac giao dich dat dai
NHNNo huyén *  Thé ch4dp GCN QSDb

ii) Phéng van cac ho gia dinh

Tiéu chi dau tién dé Iwa chon cac ho gia dinh la sy tham gia gan day vao thj trwéng dat dai
thong qua hinh thirc mua, ban, thué, cho thué hay thé chap dat néng nghiép hoac dat thd
cw. Phan loai hé nghéo theo tiéu chi ciia B6 LDTBXH la tiéu chi th® hai. S& di nhw vay la vi
trong tam chi yéu ctia nghién clru tap trung vao tinh hiéu qué ctia cac quy trinh giao dich
trén thi treorng dat va d6 chinh xac cla sé liéu dat dai. Hon niva, trong qua trinh khao sat
thwe nghiém tai H4 Nam, nhdm nghién ciru nhan ra rang réat it hd nghéo & mién bac tham
gia vao thij trwdng dat dai béi ho khéng cé kha nang d& mua hodc thué dat ciing nhw chang
c6 du dat dé ban hoac cho thué. Tuy nhién, bang cach nghién clru cac thu tuc trén thi
trwdng dat, nghién clru van cé thé giup lam cho tha tuc trén thi trwéng dat cé hiéu qua hon.
Gia dinh rang moét thi trwérng giao dich quyén str dung dat chinh thirc cé hiéu lwc va hiéu
qua hon cung vé&i co s6 ha tang quan ly d4t mang tinh hé tro sé phuc vu cho ngudi nghéo
tot hon.

Céc cau hdi phdng van ban cau truc do MKE thiét ké véi sw tham gia goép y chinh stra cta
cac bén nghién ctru khac. Cudc phdng van ho gia dinh bao gébm cac giao dich chinh thirc va
khéng chinh thirc cling nhw cau héi vé chét lwgng cla sb liéu dat dai. C6 thé phan chia
bang héi thanh cac phan nhw sau:
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Bang 21: Phan cac cau héi phéng van hé gia dinh

DP6i twong dwoc phéng van: Cac cau héi phong van
Hé gia dinh

Xac dinh va d&c diém chung va riéng ctia hd gia dinh
(gidi tinh, hoc van, nghé nghiép, v.v.)

Théng tin chung vé dat va GCN QSDD cua hd gia dinh
Cép GCN QSDBD ban dau

Mua dét

Ban dat

Thué dét

Cho thué déat

Thé chéap dat

Cac cau hdi chung vé thj trudng dat dai

Trinh tw tha tuc cac giao dich dét

Ho gia dinh (cha st dung dét)

Trong nghién ctru ¢ dwa vao van dé cap GCN QSDD (hay Sb d3) mac du tha tuc nay
khong han la mot giao dich d4t dai. Gia dinh rang viéc tlep can thi trwong dét dai chinh thirc
clia ngudi nghéo cé thé bi han ché do chi phi ndp thué cao khi xin cAp GCN QSDD, va sy
phtrc tap vé& mat tha tuc dé dwoc cAp GCN QSDD.

Nhém nghién ctu duw kién réang khdng phai tat ca cac cau hdi dat ra sé co cau tra 1o dbi voi
moi ho gia dinh b&i dai da sb cac ho gia dinh chi tham gia vao mét sé it cac giao dich dat va
vi thé khong phai tat ca cac cau hdi déu co thé ap dung trong moi trwdng hop. Cau héicod y
nghfa quan trong nhat ndm & phan cudi clia bang héi vé tha tuc giao dich dét dai, cho phép
nhém nghién ctru xac dinh cac quy trinh giao dich chinh thirc va khéng chinh thic lién
quan, va cac ly do hd gia dinh tham gia vao thj trwérng dat dai chinh thirc va khong chinh
thire.

Bén canh bang héi, cac nghién ctru trudng hop dién hinh da dwoc tién hanh nham dem lai
hiéu biét sau séc hon vé& cac tha tuc trén thj trwdng dat dai va tinh hinh cac ho gia dinh néng
thon trén thi trwéng dat. Nghién ciu tredng hop dién hinh thuéc méi loai giao dich dat duoc
chon lwa dé bé tro cho mé ta cac quy trinh giao dich trén thi treérng déat dai.

24 Thwc hién céng tac nghién ctru thwe dia

Sau khi hoan thién va thong qua dé xuét nghién ctru, cac nhom nghién ctru thie thi dé& xuét
va tién hanh cac hoat dong khao sat.

Trwéce khi thye hién khao sat, nhom nghién cru clia MKE cung véi CIEM va CRP tham du
budi tAp huan cho cac dao tao vién do Bo Tai nguyén va Méi truong (Bd TNMT) trinh bay va
do ADB t6 chirc. Hoi tap huan bat dau vai bai thuyét trinh ciia 6ng Quach Céng Huan, mot
can bd ctia Vu Thdng ké va Bang ky dat ctia B& TNMT, thao luan vé luat dat dai, hé thdng
lap ban dd khu d4t, cac thuat ngir chuyén nganh va hé théng dia chinh. Trong phién lam
viéc bubi chiéu, cac nhém nghién ctru — CIEM va MKE — da trinh bay va giai thich cac bang
h&i phéng van chinh quyén dia phwong va hé gia dinh, sau dé cac nhém nghién ciru hoan
thién phwong phap phéng van.

Tiép theo do, MKE tu t6 chirc budi tap huén dé dao tao va hwéng dén cac can bo khao sat
vé cach thirc khdo sat va ghi chép cac quy trinh giao dich dat dai.

Trong thang bay MKE da tién hanh khao sat chinh quyén dia phuong va cac ho gia dinh &

mién bac Viét Nam. Cac can b khao sat duoc chia thanh hai nhém: mét nhom phéng van
cac can bo chinh quyén dia phwong va nhém kia phéng van cac hé gia dinh. Tlr ngay 15
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dén 18 thang 7 tién hanh khao sat tai tinh B&c Ninh & cac huyén Ti Son va Qué V8, tai day
da phéng van 36 hd gia dinh. Vao cac ngay 22, 24 va 26, bén muoi ho gia dinh tai cac
huyén Khoai Chau va Van Giang cua tinh Hung Yén da duoc khao sat. Trong tbng s6 76 ho
gia dinh dwoc phdng van c6 133 giao dich da dwoc ghi lai. Vi mau khéng phai lwa chon
ngau nhién nén cac két qua thu duoc tlr nghién cu nay khong mang tinh dai dién ma chi
nham minh hoa va lam sang té cac quy trinh giao dich cu thé.

Chinh quyén xa hd trg nhém nghién ctru trong céng tac lwa chon hd gia dinh, do dé phan
I&n céc giao dich ghi chép dwoc la cac giao dich chinh thirc. Cac can bd khao sat da cb
géng thu lwom théng tin vé cac giao dich khéng chinh thirc bang cach héi cac ho gia dinh
xem liéu ho c6 biét cac ho gia dinh nao c6 tham gia vao cac giao dich khéng chinh thirc hay
khong va 43 trudng hop giao dich dat dai khong chinh thirc dwoc ghi chép lai. Tuy nhién
khéng co trworng hop thé chap dat khong chinh thirc nao dwoc ghi nhan. Dwéng nhw cac ho
gia dinh cé thé nhan dwoc cac khoadn vay nhd sw gitp d& tir phia cac ngan hang, quy tin
dung hodc cac t6 chirc quan ching va khéng bi budc phai tim kiém ngudn tin dung tir khu
vuc khéng chinh thire. Trong s6 nhivng hd dwoc phdng van, khdng cé hd nao thé chap dat
dai ctia ho cho ho gia dinh khac. Tuy nhién, thué va cho thué dét hau hét xay ra trong thi
treong khong chinh thire (35 trong. s6 45 truong hop). S& di nhw vay 1a vi cac hop dong
thué dat c6 thoi gian twong déi ngan (dwéi 5 ndm), do do chinh quyén dia phuong khéng
yéu ciu cac hd gia dinh phai dang ky giao dich. Viéc thué dat chinh thirc xay ra khi xa théng
bao cé dat dé cho thué. Cac ho gia dinh quan tam cé thé dang ky thué dat véi xa. Trong dot
khao sat chi co 4 ho thué dét cia xa. Trong sd 59 giao dich mua ban ghi chép dworc, chi cd
8 trwdng hop giao dich khéng chinh thirc. Phan Ién cac giao dich 1a chinh thirc va do céac
can bd huyén va xa tién hanh.

Bang 22: Phan bé cac hd gia dinh theo loai giao dich

Tinh Béc Ninh Hwng Yén
Huyén T Son Qué Va6 Khoai Chau Van Giang
Chdu DBinh Nam Van Da Mé Binh Lién Téng
Xa Khé Bang Son Dwong Trach S& Minh Nghia cdng
Sé ho gia dinh 11 6 11 11 9 9 11 8 76
Sé giao dich 17 11 17 19 18 19 24 8 133
Chinh thic 12 6 12 17 12 13 14 4 90
Mua 5 0 5 2 3 4 3 3 25
Ban 2 5 3 9 2 1 3 1 26
Thué 1 0 0 0 3 4 1 0 9
Cho thué 0 0 0 0 0 1 0 0 1
Thé chép 3 1 4 6 4 3 7 1 29
Khong chinh thirc 5 5 5 2 6 6 10 4 43
Mua 1 1 1 0 1 1 1 0 6
Ban 1 0 0 0 0 0 1 0 2
Thué 0 2 0 1 3 3 3 3 15
Cho thué 3 2 4 1 2 2 5 1 20
Thé chép 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Do tinh nhay cdm ctia cac cau hdi 6 lién quan téi thi tredng dat dai nén viéc phéng van cac
hé gia dinh dwoc tién hanh kin ma khéng cé mét cac can bd chinh quyén. Tat ca cac cudc
phéng van ho gia dinh déu dwoc tién hanh tai nha riéng cla ho thay vi tai van phong xa
nhd&m muc dich déng vién ho trd chuyén vé cac quy trinh va nhitng khoan & phi khéng
chinh thirc cling nhw dé tranh sai léch théng tin. Tuy nhién van cé nhiéu ho gia dinh gilr thai
dd mién cwdng khi chia sé nhirng théng tin vé cac giao dich dat dai hoac déi khi phii nhan la
ho da mua hodc ban dat hodc tir chdi da tham gia vao thj trwdng giao dich khéng chinh
thirc. D&c biét 1a nguwdi dan & mién béc Viét Nam cé xu hwéng gil kin cac van dé riéng tw
va lam &n clia minh, cé thé do dac diém lich s va van hoa. Hon nira, do cac hd gia dinh
duoc lwa chon béi cac can bd xa nén khong thé tranh khéi thdng tin sai léch.
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Viéc kiém tra sw chinh xac ctia di liéu trén thi trwong dét dai gap nhiéu kho khan. Nhiéu ho
khong d& GCN QSDD & nha. O cac xa khao séat, hau hét dat nong nghiép déu c6 Sb dé (tie
GCN QSDPD) va khodng mét nira sb ho cé S dé cho dat thd cw. Tham chi, néu cac ho da
c6 quyét dinh cip S dd nhwng can bo chinh quyén van cé thé chwa trao sb cho ho. Tai cac
x& Chau Khé va Binh Bang cla huyén Tir Son, tinh B4c Ninh, chi cé twong (rng 60 va 50
phan tram cac hd gia dinh da dwoc cip S dd thuc té. Ngoai ra, mot sd hd gia dinh da dem
thé chap dat va do dé Sé dé cla ho dang dwoc gitr & ngan hang. Khi khéng cé Sé d3, nhom
khao sat ctia MKE tim cach xac nhan sw chinh xac cta di liéu dat dai chinh thirc bang
miéng tir clia cac ho gia dinh, chang han nhw bang cach hai chi ho ai la nguwdi ding tén
trong gidy chirng nhan, cé bao nhiéu manh dat, va dién tich dat la bao nhiéu ma khéng can
tan mat nhin thay S6 do.

Cac bang hadi khao sat duwoc gl trwdc cho cac co quan chinh quyén dia phwong. O cap
chinh quyén dia phwong da phéng van dwoc 4 huyén va 1 xa (PBC, phong thué, va ngan
hang) nham ghi lai cac tha tuc giao dich dat dai chinh thirc. Mot can bo dia chinh x4 cling
dwoc phdng van béi cac co quan xa c6 méi lién hé tryc tiép ngwdi dan hon co quan huyén
va ho huwéng dan/hd trer ho gia dinh lam cac tha tuc giéy to. Co quan huyén co trach nhiém
xem xét hd so va gidy to sau khi can bd dia chinh xa da hwéng dan ho gia dinh dién day du
thong tin trén gidy to.

2.5  MAu hé gia dinh

Bang 23: Miéu ta mau hd gia dinh

Bac Ninh Hwng Yén
Qué Vo T Son Van Giang Khoai Chau
Chadu bDinh Nam Van Da Mé Binh Lién Tér)g
Xa Khé Bang Son Dwong Trach S& Minh Nghia SO
Sb ho gia dinh 11 11 11 6 11 8 9 9 76
Quy md binh quan hd gia dinh 3.9 4.1 45 4 4.2 4.6 4.1 4.1 4.2
Phéng van chd ho 8 11 7 4 10 7 6 8 61
Chd hé gia dinh
Tubi binh quan 50 49 57 47 48 51 42 44 48
Nam gi&i 9 10 9 6 10 8 9 9 70
S& nam di hoc binh quan 7.6 6.3 8.5 7.3 7.9 8 9 8.4 7.8
Lam nghé néng, 1am, ngw 8 10 6 4 7 5 6 8 54
S6 hé nghéo 2 1 0 1 0 0 0 0 4
Nha xay 11 11 11 6 10 8 6 9 72
TV mau 11 11 10 6 9 8 6 9 70
Xe may 8 8 11 5 8 6 5 7 58
Xe dap 10 8 10 6 8 7 6 8 63
Db dung 11 8 10 5 8 5 5 8 60
Quat dién 9 9 9 4 7 6 4 8 56
Ta lanh 7 5 6 3 2 4 4 1 32

Quy mé binh quan ctia cac hd gia dinh 1a 4 nguoi. Cé 60 trong sb 76 cudc phdng van dwoc
tién hanh vai cac chd hd, 11 véi vo/hodc chéng, 3 v&i con céi va 1 véi thanh vién khac trong
gia dinh. Do tudi binh quan cla cac chi ho 1a 48 va 70 trong sb 76 chi ho dwoc phdng van
la nam gi&i. S6 nam gido duc binh quan clia cac chd ho 1a kha cao (7.8 nam), va hai phan
ba trong sb ho lam trong linh vwc néng, 1am hay ngw nghiép.

Mé&c du nhédm nghién ciru da cb géng xem xét tinh hinh déi véi ngwdi nghéo, chi co 4 trong

sb 76 ho gia dinh khao sat duwoc xa chjnh thtrc phan loai hé n,ghép (thu@ng la theo tiéu chi
cla B6 LDTBXH). Tuy nhién, dai da s6 cac hé dwgc phéng van déu sinh song trong nhirng
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can nha don gian xay gach ho&c bé téng va khéng c6 may dién thoai. Phan 16n cac hd gia
dinh cé TV mau, ti lanh, xe may, xe dap, dd gb va va quat dién nhung chwa dén moét nira
s6 ho c6 ta lanh. Theo I&i gidi thich ctia mét can bd dia chinh huyén thi sb hd nghéo tham
gia vao thi trwng dat dai la rat thap. Ong cho ring ngudi nghéo phai dwa vao dat san xuét
dé co6 thwc pham va dat dai thuwdng 1a ngudn thu nhap chi yéu duy nhét cla ho, vi ho thiéu
céac ki nang kiém séng bang cac phuong thirc khac. Cac hd nghéo ciing muén gitr dat thd
cw dé lai con chau vi d6 1a tai sén c6 gia tri duy nhat ctia ho. Hon niva, nguwdi nghéo gap
nhiéu khé kh&n khi mua d4t va twong déi so ri ro khdng trd dwoc ng va do dé ciing tranh
thé chap dat.

Dién tich dat binh quan cla cac ho gia dinh trong khao sat 1a 1920 m?, trong d6 dat nong
nghiép chiém khodng 70 phan tram (1321 m?) va dat thé cw/dat vuon chiém khoang 30
phan trdm (598 m?). Tai huyén Qué V&, dién tich dat binh quan cla cac ho gia dinh cao hon
nhiéu so v&i ba huyén con lai. Dién tich d4t binh quan ctia cac hd & huyén Nam Son va Van
Dwong twong &ng xap xi 3000 m? va 3500 m?. Dién tich d4t thé cw binh quan & hai xa nay
cling cao hon so v&i cac xa khao sat khac.

Bang 24: Dién tich dat binh quan cua cac ho gia dinh da khao sat

Bac Ninh Hwng Yén
Qué Vo T Son Van Giang Khoai Chau
Nam Van Chau bDinh Binh Lién Mé Da T6r)g
Xa Son Dwong Khé Bang Minh  Nghia S& Trach sO

Dién tich dat b/q
(m2) cta moi ho 2953 3466 1398 1773 1152 1520 1245 1471 1920
Nong nghiép 2195 2431 1131 1494 842 947 417 838 1321

Thé cu 758 1035 267 279 310 573 828 633 598
Dién tich b/q cla
mbi thiva dat (m?) 1094 1657 592 886 551 715 498 827 864
Nong nghiép 2012 2431 1244 1494 1029 1262 625 1258 1522
Thé cw 385 948 184 279 244 417 444 577 426
Sé thiva dat b/q
clia mbi hod 2.5 2.1 24 2.0 2.1 2.1 2.2 1.8 2.2
Nong nghiép 1.1 1.1 0.9 1.1 0.8 0.8 0.7 0.8 0.8
Thd cu 1.4 1.1 1.5 1.0 1.3 1.4 1.6 1.0 1.3

Quy md binh quan cla cac thtra dat ndng nghiép 16n gap ba 1an so véi dat thé cw (1522 m?
so v&i 426 m?). Quy md binh quan cla cac thira dat tai huyén Qué V6 16n hon nhiéu so véi
cac huyén khac. O xa Van Duong, quy mé binh quan cac thira dat ndong nghiép 1a 2431 m?,
I&n hon gép 6 1an & xa M& S& (huyén Khoai Chau), méc du c6 mét thue té 1a nam 2002
huyén Khoai Chau da thanh cong trong viéc tién hanh don thira déi rudng. Su khac biét nay
phan anh viéc phan bd d4t béi cac co quan chinh quyén xa trwdc day.

Tinh binh quan, mdi hd gia dinh trong khao sat c6 2.2 thiva dat. Mot sé hd gia dinh trong

khao sat khong co dat néng nghiép. Binh quan so thira dat nong nghiép clia cac ho gia dinh
da khao sat 1a 0.8, va dét thé cw la 1.3.
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Bang 25: Chu sé& hiru GCN QSDb

Bac Ninh Hwng Yén
Qué Vo T Son Van Giang  Khoai Chau
Nam Van Chau bDinh Binh Lién Mé Da T6r)g
Xa Son Duwong Khé Bang Minh Nghia S& Trach so
Tdng sb thira dat 27 23 26 12 23 17 20 16 164
Co6 GCN QSDb 21 17 23 9 18 15 19 13 135
Chi sé hitu GCN
Chu hé 16 15 10 4 14 9 15 10 93
Vo 0 0 0 0 1 0 0 0 1
Chéng 0 3 2 2 2 4 0 0 13
B6 5 0 3 1 0 0 1 0 10
Me 0 0 0 0 0 0 2 0 2
Con trai 1 0 3 0 0 1 1 0 6
Con gai 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nguwoi khac 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Thiéu théng tin 5 5 8 5 6 3 1 6 39

Trén 80 phan tram cac thira dat trong mau khao sat cd6 GCN QSDP va phan Ién nhirng thira
dat nay do chi ho dirng tén chi sé hiru (93 thira). Cé 70 thira do nam gidi dirng tén chi s&
hiru, trong d6 13 thira do chdng, 10 thira do bd va 6 thira do con trai cia ngwdi dwoc phdng
van ding tén. Phu ni¥ hiém khi c6 tén trong GCN QSDD. Sy khac biét gidi nay néu 1én van
dé can phai cé cac quy dinh lién quan dén cac giao dich dat dai trong d6 chu trong dén viéc
béo vé quyén str dung dat clia phu nir.

26 Sodomota

Cac so dd mo ta hoat dong mua, ban, thué, cho thué va thé chap dat trén thi trwdng chinh
thirc va khong chinh thire da dwoc thiét lap. Mot so dd minh hoa quy trinh cdp GCN QSDD
ciing dwoc lap ra, dwa trén y kién cho rang sw tiép can clia ngudi dan véi thi trudng dét
chinh thitrc cé thé bi han ché trong truéng hop ho khéng cé GCN QSDD. Do dé, ndm rd quy
trinh xin cAp GCN QSDD c6 thé dem lai hiéu biét tét hon vé viéc tiép can thi trwdng dat dai
chinh thirc.

MKE st dung phan mém Microsoft VISIO dé lap cac so dd md ta cac thu tuc giao dich dét.
Cac cudc phdng van chinh quyén dia phwong tai 4 huyén da khao sat dwoc phan tich, dbi
chiéu va téng hop dé 1ap mot so dd mé ta ddi véi méi loai hinh giao dich dét, tir d6 phac hoa
nhirng buéc dién hinh trong thi trieérng dat dai chinh thirc theo mé ta clia can bd nha nuéc.

V& phia ho gia dinh, cac so dd md ta cac giao dich chinh thirc va khéng chinh thirc doi héi it
bwéc hon. Nhw du kién, thj trwérng giao dich khéng chinh thire doi héi rat it buéc. Diéu
dang ngac nhién la cac thi tuc chinh thirc vé phia hd gia dinh ciing twong déi it nhd c6 sw
hé tro cia PDC dia phwong. Hon niva, S& TNMT tinh Bac Ninh da bat dau thwe hién co ché
mot clra tir nam 2003. Cac van dé vé thad tuc lién quan dén chuyén dich, thué dat va cap
GCN QSDD chi phai qua Phong TNMT, can b dia chinh chju trach nhiém giai thich va
hwéng dan céac thi tuc. So dd mé ta giao dich vé phia ho gia dinh thé hién quy trinh ma
theo d6 mot ho gia dinh thwéng phai tuan tha dé tién hanh mét giao dich déat dai.
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Chwong 3 Quy trinh tha tuc trén thi trwdng dat dai

Viéc tiép can dat dai, mét ngudn lwc chiva nhidu tranh chap trong lich st Viét Nam, dwoc
quan ly bang hé thdng s& hiru dat trong d6 quy dinh ai cé thé st dung dat, trong thoi gian
bao lau, va trong nhirng diéu kién nao (FAO, 2002, 3). Hé théng tha tuc trén thi tredng dat
dai & mién bac Viét Nam dwoc xem xét nham tim hiéu hé théng dat dai va sw tiép can cla
céac hd gia dinh néng thdn vao thi trwéng st dung dét trong khu vue.

Chwong ba mb ta tirng bwdc clia quy trinh thi tuc cdp GCN QSDP, mua, ban, thué, cho
thué, va thé chap dat hodc str dung dat lam dé ky quy. Chwong ba ciing so sanh cac tha tuc
giao dich do nha nwéc thye hién véi cac thia tuc do cac hd gia dinh thwe hién. Thi trwdng
khéng chinh thirc cling dwoc xem xét nham tim hiéu ly do vi sao cac ho gia dinh lai tham gia
vao thi trwerng khéng chinh thire, va dwa ra cac khuyén nghi nham lam cho thj trwdng chinh
thirc c6 hiéu qua hon va dé tiép can hon dbi véi ngudi nghéo.

31 Cap GCN QSDb

Ké tir khi bat dau Bi Mdi vao ndm 1986, Viét Nam da va dang chuyén dich sang mét nén
kinh té thi trwong. Thi trwdng dat dai la mét trong nhikng linh vuc trai qua cai cach Ién nhét.
D4t dai thudc vé nhan dan trong khi nha nwdc cé trach nhiém dam bao phan phéi cong bang
dat va quyén s dung dat. DAt & Viét Nam, dac biét 1a & cac tinh mién Bac, dwoc phan chia
manh mun trong d6 cac ho gia dinh s& hiru nhiéu thira dat rai rac trong xa. Viéc phan dat
dwoc thue hién theo quy mé gia dinh va chat lwgng dat. D& dam bao phan chia dat cong
bang, cac ho gia dinh dwoc giao dat & nhirng dia vi tri khac nhau trong x&. Sau nhiéu nam
cham tang trwéng ndng nghiép vao dau thap ky 1980, Luat dat dai 1988 — Nghi quyét 10 da
gidi phong khu vue kinh té néng nghiép & Viét Nam véi hy vong tang nang suéat néng
nghiép. Chinh sach nay da cdng nhan hd ndng nghiép 1a mét don vi kinh té tw chd, tao ra thi
trwdng tw do cho cac dau vao va dau ra, cho phép quyén sir dung dat lau dai, va cho phép
ndng dan tw do hon trong viéc lira chon cay tréng. Muc dich 1a dé& khuyén khich néng dan
st dung cac ngudn lwc san xuat mot cach hiéu qua hon. Lan dau tién, cac hd gia dinh duoc
trao hop déng cho ho cé quyén dwoc str dung dat trong 15 nam va dwoc tw do mua ban tw
liéu d4u vao va dau ra, va tw do chon lwa nén san xuat cay tréng gi. Tuy nhién, dat dai van
khong thé mua ban dwoc. Luat dt dai 1988 — Nghi quyét 10 da tao diéu kién cho cac ho gia
dinh canh tac tw do hon trwdc d6 nhwng van han ché cac giao dich dat dai.

Mai cho t&i Luat dat dai 1993 cac ho gia dinh méi ¢ thé mua ban quyén st dung dat mot
cach hop phap. Luat dét dai 1993 trao cho hd gia dinh ndm quyén, bao gém quyén duoc
chuyén nhuong, trao ddi, thira ké, thué va thé chap dét. Luat ciing cdp GCN QSDD, hay
con goi la S6 dd, dé cong nhan st dung dat hop phap cua hé gia dinh. Ngoai ra, thoi han
str dung dat tang |én thanh 20 nam doi voi dat trong céy hang nam (nhw gao va ngd), va 50
nam dbi v&i dat trong cay 1au nam (nhw cay &n qua, ca phé, ché va cao su). Luat dat dai
1993 dwoc xem |a da dat nén mong cho thi trwérng dat dai chinh thire. Trong bai viét vé
quyén sir dung dat va phat trién kinh t& & Viét Nam nam 2003, D6 Quy Toan va lyer (2003,
17) da chu y nhirng anh huwdng tich cwe cla cai cach d4t dai. Khi cai cach dat dai lam cho
quyen st dung dat dwoc dam béo, dat cé thé dung lam thé chap va c6 thé mua ban duorc,
diéu nay anh hwdng dén quyét dinh ctia cac ho gia dinh khuyen khich ho dau tw dai han cho
nong nghiép. Ké tir luat cé tinh buwéc ngoat nay ra doi, cac cai cach d4t dai sau nam 1993
da diéu chinh luat mot cach co ban nham tang quyén s& hiru va st dung dat ctia cac ho gia
dinh. Luat a4t dai mai s6 13/2003, bt dau dwoc thwe hién ngay 01/07/2004, cho phép
ngwdi st dung dat c6 GCN QSDD duwoc trao ddi, chuyén nhwong, thiva ké, cho tang, thué
va cho thué lai quyén sir dung dat. Luat méi cling cho phép dét dai dwoc dung lam thé
chap. GCN QSDP cé y nghia quan trong véi ho gia dinh b&i c6 quyén hop phap dbi voi
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thira d4t cho phép hé gia dinh thu loi bang bat ki ngudn thu nhap nao tir dét dai hoac tir
giao dich dat dai.

Viéc cdp GCN QSDP dugc thye hién trén co s& Thong tw 1990/2001/TT-TCDC ngay
30/11/2001 hwéng dan viéc déng ky dat dai, 1ap sb dia chinh va cdp GCN QSDPD clia Téng
cuc Dia chinh (nay 1a B6 TNMT). C6 hai kiéu cap GCN QSDD. M6t 1a cdp GCN QSDP ban
dau déng loat cho toan bé mét khu vue, thudng la mot xa, khi dat dai dwoc do vé, xac dinh
ranh gi&i va ap dung chung v&i nhiéu hd gia dinh. Thi hai la cap sb d6 cho mét hd gia dinh
riéng lé.

3.1.1 Cap GCN QSDD déng loat — Chinh quyén dia phwong

Khi xa quyét dinh cAp GCN QSDP dbéng loat, mot sb thén sé dwoc do vé va cip GCN QSDD
cung luc. Trwdng thdn théng bao viéc do vé va cdp GCN QSDD sé xay ra. Sau dé truéng
thdn yéu cau cac ho gia dinh dé& nghi xin cdp GCN QSDPD béng van ban. Truwéng thén lap
danh sach cac ho gia dinh mudn dwoc cdp GCN QSDD va lay chiy Iy xac nhan cta cac ho.
Nhirng bwéc ban dau nay thuwdng gay cham tré trong viéc cép GCN QSDBD. Theo bao cao
thwong nién cua cac PBC huyén, ly do chi yéu dan dén cham tré hoac khong thé cap duwoc
GCN QSDDb la vi c6 mét s6 xa van chwa nhan thtre dwoc trach nhiém hoac khong hiéu tdm
quan trong clia viéc cdp GCN QSDD va dén nay van chwa thyc hién dwoc. Mét ly do khac
nira co6 thé 1a do cac van dé xoay quanh viéc 14y chir ky clia cac ho gia dinh cling méat thoi
gian.

Sau khi da Iap xong danh sach cac ho gia dinh, trwdng thon ndp danh sach cho UBND xa.
UBND xa thué Trung tam Ky thuat ciia S& TNMT do dac, lap ban dé va xac dinh cac thira
dét ctia hd gia dinh trong xa dé dwa vao ban dé dia chinh. Chi phi lap ban d6 dat dai kha
cao,’ do d6 can cé nhiéu hd gia dinh cung chia sé chi phi. O’ huyén Khoai Chau, méi ho gia
dinh phai chi tra tir 25,000-35,000 ddng dé thué Trung tam K§ thuat. Ty & déng gop nay
duwoc phan bd ddng déu theo ho gia dinh va khéng phu thudc vao dién tich dat. Quy trinh
nay thworng mét 2 dén 3 thang.

Sau khi khu virc da dugc do VE trén ban do, cac ho gia dinh dwoc yéu cau dién day da vao
DBon Xin Bang Ky QSDD (xem mau A trong Phu luc) va HO so Thira Bat (mau B) do can b
dia chinh xa cap.

M&u Bon Xin Dang Ky QSDD cé chira cac théng tin vé cha ho (tén, ngay sinh, s6 CMND,
tén vo/chdng) va thira dat mudn duoc clp gidy chivng nhan (sb ban d6, sé thiva, vi tri, dién
tich, loai dat, muc dich st dung dat, thdi han st dung). i kém véi don nay la cac gidy to
phap Iy xac nhan quyén st dung dat ctia ho gia dinh. Chang han, cac gidy to chirng minh
quyen st dung dat trwe 15/10/1993; GCN QSDD tam thoi do co quan quan ly dang ky dat
cap céc loai gidy to thira k&, cho téng; gidy to chuyen nhuong; va giay to xac minh nguoi
st dung dat. Cac ho gia dinh khoéng cé dd cac loai gidy t& hop phap van cé thé xin cip GCN
QSDD néu ho dang st dung dat trong moét thei gian lién tuc, dat khong cé tranh chép, co dia
chi thwérng tra tai khu viee va c6 xac nhan clia xa vé viéc sir dung dat. Loai dat nay thudng
la @4t I4n chiém, dat do hd gia dinh khai hoang, hodc dat thira ké ma cac gidy t& da bi méat.
Déi v&i cac xa khong c6 huwéng dan dbéi véi dat khong co gidy to hop phap thi viéc xin cap
GCN QSDb thwérng gép nhiéu khé khan.

Bon Xin bang Ky QSDbD do nguoi st dung dat ky tén va sau dé ndp cho can bd dia chinh
xa, va UBND xa dé ho kiém tra va ky.

® Tai budi tap huén cho Dao tao vién ciia ADB, chuyén gia vé dét dai cia Bo TNMT cho réing chi phi lap ban db
dia chinh thay ddi gitra cac ving khac nhau, nhwng téng chi phi wéce tinh trong toan quéc la 400,000 ti ddng.
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H& so Thiva Dat mo ta va vé so do cla thira dat. D6i vai dat thé cw, ho gia dinh phai lay
chir ky cla tat ca cac ho cha dat giap ranh.

Chi hg c6 thé nhe can bo dia chinh xa tr gitp trong viéc dién cac mau don xin cap GCN
QSDD. Cac don cd thé do chd hd hodc ngudi st dung dat dién thong tin. Nguoi st dung
dat va Chu tich UBND xa, can bd dia chinh xa, va nguwoi ké khai H6 so' Thira dat cung ky
vao don.

Ba ban Bon Xin Dang Ky QSDD, Hb so Thiva dat, va moi gidy t& chirng minh quyén st
dung dat hop phap duoc 1ap ra va ndp I&n xa vai chi phi xé dich ttr 30,000 dén 50,000 déng
méi ho gia dinh. Chi phi thywc dé cAp GCN QSDPD la 60,000 dén 70,000 déng, nhwng theo
mot can bo dia chinh huyén & Hung Yén thi UBND tinh va UBND huyén hé tro 50 phan tram
chi phi (UBND tinh 30 phan tram va UBND huyén 20 phan tram), do vay chi phi cho mdi ho
gia dinh chi la 35,000 déng. Théi gian hoan thanh cac mau don nay tuy thudc ho  gia dinh.
Tuy nhién, cac can bg dia chinh xa thudng giup ho gia dinh dién théng tin vao méau, vé
nguyén tac thi ho gia dinh khéng phai tra tién cho sw gitip d& nay. Thoi gian hoan thanh don
khac nhau phu thudc vao sb lwgng hd gia dinh xin cdp GCN va can bo dia chinh xa.

Sau khi xong thi tuc, can bé dia chinh xa givi toan bd hé so xin cdp GCN QSDD t&i UBND
x&. UBND xa thanh lap Hoi ddng Dang ky B4t gébm chu tich/phé cha tich x&, can bd dia
chinh xa, can bd tw phap xa, mét can b dia chinh huyén va cac vi trwdng thon. Hoi déng
kiém tra don, xac dinh rang cac méc chi gidi chinh xac, va rang cac ho gia dinh sir dung dat
dn dinh va khéng xay ra tranh chap duéi sy giam sat ciia PDC huyén. Do viéc cap GCN
QSDD & mbi xa da dwoc PDC huyén lap ké hoach va giao nhiém vy nén can bd xa co trach
nhiém théng bao cho PBC huyén va cac bén hiru quan. Viéc kiém tra dwa trén cac tiéu chi
quy dinh. Tuy nhién, cac thira dat c6 du gidy t& hop phap, khéng co tranh chap va dwoc hd
gia dinh st dung 6n dinh dwoc wu tién giai quyét trwdc. Sau khi hoan tat cong tac kiém tra
so bo vé dat va ho gia dinh, Hoi ddng Dang ky Dat sé tdng két cac chi tiét, 1én danh sach
cac ho cé don xin cap GCN QSDD va coéng bb danh sach céng khai trong 15 ngay.

Sau d6 Hoi dong Bang Ky dét dwa ra Thong bao Théng qua DBon xin cap GCN QSDD, danh
sach cac ho gig dinh cé du diéu kién dwoc cap GCN QSDD va Bién ban Quyét dinh Thong
qua cla Hoi dong Bang ky Dat, trinh 1én PDBC huyén.

Vé thoi gian, theo can bd dia chinh huyén & xa Hwng Yén thi Hoi déng phai méat chirng hai
thang dé xem xét va dwa ra quyét dinh. Théng thwéng trong mét xa cé hang tram ho gia
dinh va mét sé lwong Ién cac don xin cdp GCN QSDB can dwoc Hoi ddng Dang ky Dat
thadm dinh® va vi thé viéc nay mat rat nhiéu thdi gian. H6 so xin cAdp GCN QSDD (c6 day du
chi¥ ky can thiét) dwoc chuyén tir can bo dia chinh xa 1&én PDC huyén.

Sau khi nhan dwoc day da hd so tir Hi ddng, trwdng PDC huyén sé bb nhiém can bo cla
minh trén co s& vi tri dat cé don xin cip dé kiém tra va thdm dinh lai cac thira dat. Sau d6
can bd nay sé tién hanh khao sat thuc dia dé kiém tra lai tAt ca cac thong tin dwoc ghi trong
hd so, lwu y cac trudng hop nghi ngd. Trong triong hop khong chac chan vé kich thudc
hay ranh giéi dat, nguoi can bo co thé str dung cac bién phap can thiét nhw do dac lai hozc
kiém tra lai phan dat lién ké va diéu chinh lai hd so' cho phu hop. Sau d6 ho sé nop Thong
bao Théng qua va Bién ban Tham dinh cho truéng PDC ky va dong d4u vao hé so, rdi sau
do6 trinh 1én UBND huyén. Chu tich hodc phé ch tich sau khi kiém tra xong ra quyet dinh
cdp GCN QSDB kém theo danh sach cac ho gia dinh da dwoc thong qua. Sau khi cé quyét
dinh, can b dia chinh huyén phat hanh GCN QSDD cé chi¥ ky cta cht tich/phd chu tich

5 UBND huyén T Son — Phong Giao théng, Xay dwng, Dia chinh, 2002. Bao cao két qua cong tac giao thong,
xay dwng, dia chinh nam 2002 va phwong hwéng nhiém vy nam 2003. 6/12/2002, trang 5
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UBND huyén va ghi lai théng tin lwu trir vao S6 Cap GCN QSDP va Sé dia chinh. Sau d6 ho
théng bao cho can bd dia chinh xa dén nhan S dd va 2 ban sao hd so xin cip s6. Mot ban
hd so xin cAp GCN sé& dwoc lwu gity tai PDC huyén. Phai mat khoang 2 thang dé kiém tra va
cdp GCN QSDPD dbéng loat & cap huyén.

Théng thwéng can bd dia chinh xa dén 14y S6 dé va hd so yéu cau tlr PPC huyén va ghi lai
thong tin vao Sé dia chinh x&. Can bd dia chinh xa théng bao cho cac ho gia dinh vé viéc
da dwoc cép s6 va yéu cau cac hd dén nhan S6 dd, mdt ban sao don yéu cau, va ky vao Sé
dia chinh. Mét ban cudi cuing ctia hd so don xin cdp GCN duoc lwu & xa.

Quy trinh cdp GCN QSDD dbéng loat kha dai va phirc tap. Ngay tir khau dau tién khi xa ra
quyét dinh cap GCN QSDPD cho céc ho gia dinh cho dén khau cubi cung khi ho gia dinh
nhan dwoc S6 d, quy trinh nay co thé dwoc chia thanh 27 buwdc (xem hinh 6). Khau mét
nhiéu thoi gian nhéat trong quy trinh nay 1a cdng tac 1ap ban dd dat dai va thAm dinh don xin
cép do Hoi ddng Pang ky Dét tién hanh. Ngoai ra, & mét sé noi, cac hod gia dinh mién cuwéng
khéng mudn day nhanh viéc cdp S dd ddng loat vi cac Iy do nhw khéng sén Idng tré cac 1&
phi lién quan, va cham tré trong viéc ndp tién 1é phi do vé dat (huyén Khoai Chau).

C6 sw chénh léch dang ké vé tdng thoi gian can thiét d& cip S dd, do phu thudc vao nhiéu
yéu t6. Trong do cé su tich cwc cta trudng thén khi théng bao cho cac ho gia dinh vé viéc
cap GCN QSDD, lap danh sach va Iy chi¥ ky cla cac ho gia dinh; sy tich cwc cla ban than
céac ho gia dinh trong viéc ndp don xin cdp GCN QSDD, dién thong tin, va ndp hd so; sw c6
mat ctia nhirng chu dat giap ranh dé Iy chi¥ ky; ndng lwc cia can bd Trung tdm Ky thuat
ctia S& TNMT trong viéc do dac va lap ban dd dat dai; va nang lwc cling nhw trach nhiém
cla cac can bo PDC huyén.

Viéc vao hd so' & cap huyén va cap xa cling méat kha nhiéu thoi gian vi sb lwong hod so phai
vao la rat I&n va vi khdng cé hé thdng may vi tinh. Tinh hinh twong tw ciing dién ra trong
trudng hop cap S6 ddé cho dat thd cw & T Son, trong sé nhirng ho gia dinh da c6 quyét
dinh dwoc cip Sb dd, chi co 45 phan tram hd da thwe sw nhan duwgc S6 dé (UBND huyén
T& Son — Phong giao thong, Xay dwng va D4t dai, 2003). Viéc kiém tra hd so hai lan tai cac
cap huyén va xa cling tbn nhiéu thoi gian va chi phi.

Mét yéu té quan trong khac gop phan lam cham lai quy trinh cAp Sé dé dong loat la trinh do
nang lyc, nhan thire, va trach nhiém cla cac can b6 dia chinh xa. Nhw trong tredng hop xa
Lién Nghia, do cac can bo dia chinh xa thiéu trach nhiém ma toan bd dat néng nghiép chuwa
duwoc cip So dd. Trai lai, & x4 M& S& trong ciing huyén Van Giang, toan bd dat néng nghiép
da dwoc cip Sb dd. O nhiéu xa, can bd dia chinh thiéu k§ ndng hanh chinh va kién thirc
phap ly dé quan ly dat dai va thwc hién viec cdp GCN QSDD méc du nhu cau xin cdp GCN
QSDD dang rat cao, dac biét khi luat dat dai va cac tha tuc phap ly lién quan dén GCN
QSDD va cac giao dich d4t da va dang thay déi (UBND huyén Van Giang — PDC, 2004, 3 va
UBND huyén Tir Son - Phong giao théng, Xay dwng va D4t dai, 2003, 5). O huyén Khoai
Chau, tai cac xa Nhué Dwong, Binh Kiéu, Tan Dan va Ham T, dat chua dwoc dwoc do vé.
Bbn x& khac da co6 do vé dat nhwng van chwa ra quyét dinh cap S6 D4, bao gdm thi xa
Khoai Chau va cac xa Phung Hwng, Viét Hoa, va bai Tap.
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Bang 26: Thei gian dé cap GCN QSDP déng loat

Bac Ninh Hwng Yén
T  Qué Khoai Van
Son Vo Chéu Giang
Téng thoi gian (thang=th, ngay=ng) Thé cuw: 6-7th
Noéng nghiép: 3th

Kiém tra hd so & cép xa 7ng 7ng 7 ng
Do dac va vé ban do déat dai Thé cu: 3-6 th
(Po dac va lap ban db cho ho riéng 18) (15ng)
Cong khai danh sach cac hd dwoc cAp GCN tai x& 15ng 15ng
Kiém tra xem xét hd so & cap huyén 15ng

7ng 7ng 7ng

it c6 sw khac nhau gitra viéc cap Sé dé dong loat dbi véi dat néng nghiép va dat thd cuw. O
huyén Khoai Chau, khéng can lap H6 so Thira dat dbi voi dat néng nghiép. Ranh gidi cac
thira d4t dwoc xac dinh dwa theo Bién ban Phan dat. Thoi gian phai bd ra dé cap Sé dé cho
dat ndng nghiép khoang 3 thang. Do d4t néng nghiép & Khoai Chau da c6 ban d6 anh nén
chi phi cho méi hé gia dinh diéu chinh lai thira dat chi khoang 10,000 VND, thap hon chi phi
lap ban db cho dét thé cw. Ngoai ra, viéc cap GCN QSDD dbi véi dat nong nghiép khong doi
héi c6 chi ky clia cac chi dat giap ranh. C6 1ap luan cho rang viéc khong lay dwoc chi ky
clia cac cha déat giap ranh 1a mét trong nhirng ly do gép phan gay ra cham tré trong viéc xin
cdp GCN QSDD vé phia ho gia dinh.

Bang 27: Cac chi phi cap GCN QSDD déng loat

Bé&c Ninh Hwng Yén

Tw Qué Khoai Van

Son Vo Chéu Giang
Tbng chi phi (1000 dong) 55-80 40
Lé phi cAdp GCN QSDb 10
Do dac va lap ban dd quy hoach dat 23 10 Thé cw: 25-30

Nong nghiép : 10

Lé phi hé so 12 30-50 30

Chi phi cAdp GCN QSDBD dbéng loat thay dbi khac khau gitra cac xa. Theo wéc tinh clia mot
can bo dia chinh xa & Khoai Chau, téng chi phi xé dich trong khoang 55,000 dén 80,000
ddng bao gdbm ca chi phi lap ban dé cho tirng hd gia dinh. Tuy nhién, & xa Van Giang trong
cung mét huyén, tdng chi phi cdp GCN QSDD cho méi hé gia dinh chi 1a 40,000 déng.

Co s chénh I&ch dang ké vé chi phi do dac va lap ban dé gitra cac huyén. O' Bac Ninh, ban
do anh cho dat thé cw da dwoc str dung thay cho ban d6 ‘299’, do d6 chi phi lap ban dé chi
con 10,000 déng méi hd.

Da sb cac xa khao sat tai cac tinh Bac Ninh va Hung Yén hién dang trong qua trinh cap
GCN QSDPD cho cac ho gia dinh. Hau hét dat nong nghiép da dwoc cdp GCN QSDD nhung
chi c6 khodng mét nira sé hd gia dinh da dwoc cdp GCN QSDD dbi véi dat néng nghiép.
Diéu nay 1a béi vi mot sé xa, vi du Chau Khé, van chwa dwoc do dac, lap ban dd va kiém
tra.

Do nhém nghién ctru chi trong phdng van cac hd gia dinh cé tham gia vao giao dich dat nén
ty 1& thira dat clia cac hd khao sat da duwoc cdp GCN QSDD cao hon mire trung binh. Trong
sb 164 thira d4t cGia cac ho gia dinh d& phdng van thi cé 135 thira da c6 GCN QSDD.
Khoang 82 phan tr&m d4t ndng nghiép va dat thd cw da co6 GCN QSDD.
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Bang 28: Cap GCN QSDP cho mau hé gia dinh

Tinh Bac Ninh Hwng Yén
Huyén Qué Vo T Son Van Giang Khoai Chau
Nam Van Chau bDinh Binh Lién Mé Da
Xa Son Dwong Khé Bang Minh Nghia S& Trach Téng
Téng s6 16 dat 27 23 26 12 23 17 20 16 164
Co GCN QSDb 21 17 23 9 18 15 19 13 135
Sbé thira @4t néng nghiép 12 11 10 6 9 6 6 7 67
Co GCN QSDb 9 8 8 4 7 6 6 7 55
S6 16 dat thd cw 15 12 16 6 14 11 14 9 97
C6 sd dd 12 9 15 5 11 9 13 6 80
S ho chiu chi phi khéng
chinh thtrc cho viéc cap sb 3 3 3 0 0 3 0 0 12

Mac du viéc cdp GCN QSDD du’gc thwe hién ddng loat, nhung 12 hd gia dinh da chiu ch’i
phi khdng chinh thtre dé dwoc cap GCN. Chi phi nay xé dich trong khoang ti 100,000 den
400,000 déng.Tham chi, cé mét hd gia dinh cho biét rang ho da chi mét khoan phi khong

chinh thirc 14 1.7 triéu ddng dé dwoc cap Sé dé.
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Hinh 6: So dd mo ta quy trinh cip S6 dé dong loat

Téng thai gian: 6-7

Thi tuc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat

(c&p 1an dau hang loat & x3)

Téng chi phi: 55,000-80,000 déng/hd

thang

Capxa (1)

Xa ra quyét dinh cap
gidy GCN QSDD
déng loat va théng
b&o cho céac trudng
thén.

Thai gian: Tuy thudc
vao xa

Cap thén (2)

Trudng thén théng
béo cho cac HGP vé
viéc chudn bi cap
GCN, yéu cau HGD
dang ky xin c8p GCN
QSDD bang van ban
ndp cho trudng thén.

Thai gian: Tuy thuéc
vao thén va HGb

Cap hd gia dinh (3)

Dé dang ky xin cap
GCN QSDb, HGb

nép don yéu cau cho
truong thon.

> Thai gian: Tuy thudc >
vao thon va ho gia
dinh

Cap thon (4)

Trudng thon [én danh
sach tat ca cac HGD
yéu cau xin GCN
QSDD va thu thap
chir ky xac nhan cda
cac HGb.

Thai gian: Tuy thudc
vao thdi gian 1én
danh séach cla trudng
thén

Cap xa (5)

UBND xa thu danh
sach cac HGD dang
ky xin cdp GCN
QSDb.

Thai gian: 1-2 ngay

I

Cap hd gia dinh (10)

HGD nép 3 ban cac
glay to trén cung vai
glay to cerng minh
quyen st dung dat
cho can b dia chinh
Xa.

Chi phi : 30,000-
50,000 déng /hd
Thdi gian: 1 ngay

Cap hd gia dinh (9)

HGD I8y chit ky xac

nhan cla cac chi dat

giap ranh vé ranh gidi
dat, bao dam khéng
c6 tranh chép trén
thira dét.

Thai gian: Phu thudc
vao HGB va su cé
mat cla cac hoé giap
ranh

Cap hd gia dinh (8)

HGD dién day du cac
thong tin vao Bon xin
cap GCN QSDB va
H6 so Thira dat (c6
thé nhd can b dia
chinh xa huéng dan).

Thoi gian: 1 ngay

Capxa (7)

Mot nhém nhan vién
cla Trung tam Ky
thuat ctia SBC tinh,
can bd dia chinh xa
va trudng thén do
dac lap ban d6 va
xac dinh thira dét.

Chi phi: 25-30,000
déng/hd
Thdi gian: 2-3 thang

Cap xa (6)

UBND x& yéu cu
Trung tam Ky thuat
cla SBC tinh dé do
dac, 1ap ban dé va
xac dinh thira dat
trén ban do dia chinh
X4 .

Thdi gian: 1-2 ngay

y

Cap xa (1)

UBND x4 thanh 1ap
Héi déng Bang ky
Pat dudi su giam sat
clia PBC huyén dé
kiém tra don dang ky

Cap xa (12)

Hoi déng bang ky
Dat kiém tra don cla
HGD, kiém tra rang
ho da s dung dat én
dinh va khéng cé

Cap xa (13)

Hoi dong tdng két va
|én danh sach cac
HGD c6 g0 diéu kién
cap GCN QSDb va
cong bé danh sach

Cap xa (14)

Hoi déng dua ra
Thong bao Thong
qua Don dang ky
Cap GCN QSDBb,
danh sach nhung
HGD dudc can cap

Cip xa (15)

Can bo dia chinh xa
trinh danh séach va hg
so don 1én PBC
huyén dé huyén
théng qua va cép
GCN QSDb.

Trudng PBC huyén
trinh hé sa clng véi
Bién ban thdm dinh
1&n Cha tich hoac
phé chi tich huyén
dé xét duyét.

Trudng PDC xem xét
lai hé so, ky va dong

Can b6 dia c,h|'nh
huyén chuyén hé so

d&u vao don cung vdi
Bién ban thdm dinh.

<4—da dugc thdm dinh
cho trudng PBC
huyén xét duyét.

«——

Can bo tham dinh
viét bao cao/bién ban
thdm dinh.

cla cac HGD. £ cong khai. GCN QSDB, va Bién
tranh chap. 9 ban Quyét dmh
N . x Théng qua cla Hoi N >
Thai gian: 2 th_apg (tat Thai gian: Khac nhau dongngng ky Dat Thai gian: 1-2 ngay
Ca cac cong viec do 4 tiing xa tinh 1én PDC huyén.
Hoi déng thuc hién)
Cap huyén (20) Cap huyén (19) Cap huyén (18) Cap huyén (17) Cap huyén (16)

PBC huyén kiém tra
va thdm dinh lai khu
dat.

Thdi gian: 2 thang
(tat ca cac cong viéc
& cdp huyén)

Cap huyén (21)

Ch tich/Phé chii tich
huyen sau khi kiém
tra sé ra quyét dinh
cép GCN QSDD va
danh sach céc ho
dudc cap.

.

Cap huyén (22)

Can clrvao quyet
dinh cia Chi tich
huyén, PBC cap
GCN QSDb va ghi |
thong tin vao So6 cap
GCN QSDb va S6
dia chinh cta huyén.

Cap huyén (23)

PBC huyén théng

b&o cho cép bq dia
—»{ chinh x& dén 13y S8 |—»|
dd cho hé va gitt mot
ban sao & cép huyén

Cap xa (24)
Can bo dia chinh xa
dén huyén nhan Sé
d6 cho HGD.

Thdi gian: 1 ngay

!

Cap xa (25)

Can bo dia chinh xa
ghi thong tin vao S8
dia chinh xa, gilr mét
ban sao S8 db & xa.

Thai gian: 1 ngay

Ho gia dinh (27)

HGD dén gap can bo dia chinh xa dé nhan Sé
dd, ky nhan vao Sé& dia chinh xa.

Thdi gian: 1 ngay

C3p x4 (26)

Can bo dia chinh xa théng bao cho HGD dén
nhan S& dé va ky vao S6 dia chinh clia xa.

Thai gian: 1 ngay
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3.1.2 Cap GCN QSDPD riéng Ié — Chinh quyén dia phwong

Quy trinh cAp GCN QSD®D riéng Ié twong dbi glong quy trinh cap dong loat. E)e xin cAp GCN
QSDD, ho gia dinh dén g&p can bd dia chinh xa dién vao hé so Xin cap, bao gom Pon xin
DBéang ky QSDP va Hb so Thira dat gidng nhuw khi lam thi tuc cdp GCN QSDD ddng loat.
Cung vé&i don xin cap, can phai dinh kém cac gidy t& chirng minh quyén sir dung dét.

Théng thwéng, can bd dia chinh x& do dac va vé so dd thira dat, va hoan tat moi gidy to
theo mau trong vong 5 dén 7 ngay. Béi véi trudng hop xin cdp GCN QSDD cho ca nhan, ho
gia dinh cling dwoc hé tro kinh phi tir phia UBND va chi phai trd 30,000 dén 50,000 dong
tién 1é phi xin cp.

Néu thira dat ctia ho gia dinh chwa cé so d, thi viec cdp GCN QSDD can phai trai qua cac
bwéc cé lién quan dén Hoi ddng Dang ky D4t & cap xa gibng nhw trwérng hop cdp GCN
QSDD dbng loat. Tuy nhién, trong nhiéu trwérng hop, viéc thanh 1ap mét Hoi ddng nhuw vay
dé thdm dinh cho mét thira d4t riéng 18 khong thé thuc hién dwoc. Vi thé, ho gia dinh co thé
phai doi dén khi c6 dot cAp GCN QSDP dbng loat & dia phwong.

Sau khi d4t da dugc lap so dd va dwoc hoi dong thdng qua, can bo dia chinh xa sé nop 3
ban hé so xin cdp GCN QSDBD, Hb so Thiva dat, va cac gidy to chirng minh quyen str dung
dat hop phap, va ban sao chirtng minh nhan dan (CMND) cho PDC huyén. Béi v&i don xin
cdp GCN QSDD riéng &, PDC huyén méat tlr 7 dén 15 ngay dé kiém tra don va thAm dinh
thtra dat. Sau d6 PDC huyén trinh Théong bao Théng qua va Bién ban Tham dinh cho truéng
PDC ky va déng diu. Trwdng PDC sau d6 gli toan bd hd so gidy t& cho UBND huyén. Phai
mat thém tlr 5 dén 7 ngay nira dé chd tich huyén hay phé chi tich huyén théng qua va hoan
tat tha tuc gidy to.

Cac buac tiép theo clia quy trinh sau khi c6 quyét dinh clia ch tich huyén vé viéc cap GCN
QSDD duogc tien hanh twong tw nhw khi cap GCN QSDD déng loat.

Téng thdi gian d& cAp GCN QSDD riéng & mét tir 1 dén 1.5 thang. Chi phi cAp GCN QSDD
riéng I& cho mét thiva dat da c6 so d6 va co du tinh phap ly Ia tir 30,000 dén 50,000 déng va
méat khoang 1 thang, phan I&n thai gian tap trung vao viéc thdm dinh don xin cp va thira
d4t & cp huyén.Theo mot can bd huyén néu thiva dat clia ho gia dinh chua duwgc do va vé
so db thi chi phi c6 thé nhiéu gap doi.

Néu thira dat chwa dwoc do dac va vé so db thi viéc xin cap co thé bi kéo dai dang ké vi
phai doi can bd dia chinh dén do dét, va téng thdi gian cho viéc cAp GCN QSDD sé lau hon
nhiéu. Sy cham tré nay cé thé cé tac dong tiéu cuc dén thi trworng dat chinh thire nhw trong
trwdng hop ctia anh Nam trong Hop 6.7 Hon niva, doi khi viéc cdp GCN QSDD riéng &
khéng thé thyc hién duoc.

Théng thwong, viéc cdp GCN QSDD riéng 1& dién ra song song v&i cac giao dich dat trén thi
treong chinh thtre va trong treong hop do, nd twong dwong voi viéc chuyér) nhuwong GCN
QSDD. Khong thay truéng hop nao trong mau hé gia dinh khao sat dwoc cap GCN QSDD
riéng lé.

C6 mot sb ly do dan dén viéc cac ho gia dinh khéo sat khong c6 GCN QSDP dbi véi 16 dat
ma ho s& hiru. C6 6 hd ndi rang ho da lam don xin cdp nhwng van dang chéd S6 do, 8 hd noi
rang chwa cé dot cAp GCN QSDPD dbéng loat dbi v&i loai dat ctia ho va 2 hd khac thi do tha
tuc phtrc tap va chi phi qua cao.

" Toan bd tén trong cac trwdng hop nghién ctru dién hinh clia bao cao nay da dwoc dbi dé dam bao tinh bi mat.
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Bang 29: Tai sao cac ho gia dinh khéng c6 S6 d6?

~ Bac Ninh Hwng Yén
Queée Vo Tt Son Van Giang Khoai Chau
Nam Van Chau bDinh Binh Lién Mé Da

Ly do Son Dwong Khé Bang Minh Nghia S& Trach Téng

Pa c6 don xin cap nhung
van dang cho

Chwa cép s6 cho loai dat
Tha tuc qua phtrc tap
Qué tén kém

coonN
oo -~o
O = A
220N
~o-0
cocoo
ocoNO
cowaa

NN oo

Hop 1: Nghién ctru dién hinh — Ai la chi s& hiru hop phap? Ai nhan dwoc thi gi?

M6t néng dan tai huyén Qué V6 s& hiru mot thira dat rong 790 m? . Nam 1992, 6ng yéu cau can bd
dia chinh xa do va chia 16 d4t nay ra thanh hai thira con. Ngwdi dan 6ng nay cé 4 con trai, nhwng
ngwdi con thir ba da co dat riéng. Trwdc khi qua doi, 6ng tréng tréi ring dé lai mot thira con cho con
trai ca, va thira con chia cho hai ngwoi con trai Ut va con trai thr hai. Cé6 mét ngwdi bac rudt chirng
kién viéc trang tréi nay.

Sau do, ngwoi anh ca di bd déi va lap gia dinh véi mét phu niv & lang khac. Anh con trai Ut ciing 1ap
gia dinh va chuyén dén séng & qué vo, ban lai phan dat ctia minh cho anh thir hai. Nam 2000, anh
con anh trai ca quay tré& vé lang. Lic do, ca hai thira d4t déu dang do anh con trai th&v hai st dung.
Ngui anh ca yéu ciu ngwdi em phai chia dat. Tuy nhién, do gia dat da tang rét cao vao thdi diém
do, ngudi con trai Ut cling quay tré vé doi lai dat da ban cho anh trai. Anh ta yéu cdu anh con trai th
hai phai chia nhé d4t nay cho ho. Song, anh con trai thi hai ttr chéi viéc chia dat. Két qua la hai
nguwoi kia glri don kién 1én UBND xa. Cho du co' quan dia phwong da hét stec nd lwc nhung van
khong hoa giai dwgc. Mot 161 n6i miéng sé khong co gia tri phap |y va do d6 tranh chap dén nay van
chwa duoc gidi quyét.

Ngay ca trong gia dinh, cac tranh chap dat dai van cé thé xay ra, dac biét khi gia dat dang
tang. Nhidu ho gia dinh Viét Nam dé lai dat cho con chau. O cac cung ndng thén, viéc
chuyén dich dat chi duoc thwc hién béng miéng. Tuy nhién néu khong c6 tha tuc thay ddi
quyén s& hiru déat thi tranh chap rat dé xay ra va kho giai quyet nhw trong trvdng hop néu
trén. Bat ki ai c6 tén trong Sé d6 thi ho la nguwoi co quyen st dung d4t hop phap. Do dé,
GCN QSDD rat quan trong va ngay khi cé bat cir thay dbi nao vé chi s& hivu thi viéc
chuyén dich can phai duwoc x ly ngay.

M6t khi ho gia dinh d& co6 quyén vé dat dai dam bao, thi cang co kha nang dién ra cac giao
dich d4t dai chinh thirc hon va dan t&i viéc phan bd cac nguon lyc dat hiéu qua hon.
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Hinh 7: So d6 md ta quy trinh cAp GCN QSDD riéng lé

Thi tuc cap gidy chitng nhan quyén sir dung dit (*)
(Cépriéng &)

Téng chi phi: 30,000-50,000 VND
Téng thdi gian: 1-1,5 thang

Cdp ho gia dinh (1) Cdp hd gia dinh (2) Cap hd gia dinh (3) Cap hd gia dinh (4)

HGD hoan chinh hé so (c6 thé
nhd can bo dia chinh xa huéng
dan) gém Bon xin Dang ky
QSDD va Hb so Thita dat roi

ndp cho can bd dia chinh xa.

HGD I8y chii ky xac nhan
clia cac chu déat giap ranh,
xac nhan ranh gidi khu dat
va xac nhan dat khéng cé
tranh chap.

HGD dén gap céan bd dia
chinh xa mua hé so gém
Bon xin Bang ky Cap GCN
QSDD va Hb sa thira dét.

HGD cén c6 xac nhan
clia x4 rang thlia dat da
dugc do dac va vé so
dé tir trude, va ¢ da
gidy td ddm bao vé mat

Chi phi: 1,000 déng phap ly QSDD.
Thai gian: 1 ngay Thoi gian: 1 ngay Thai gian: 1-2 ngay
Cap xa (8) Capxa (7) Cap xa (6) Cap xa (5)

Can b6 dia chinh
xa théng bao cho
HGD két qué kiém
tra va chuyén ho
so |én PBC huyén.

Dudc su déng y clia cac can bd x4, can
bd dia chinh x4 tié€n hanh tham dinh kiém tra cac gidy to lién
thira dat (do dac lai, kiém tra lai théng quan va trinh 1&én chl
4—tin cla HGD va cac chl dat giap ranh).«——tich hodc phé chi tich
Né&u cé van dé phat sinh, can bo dia x& va céan bd tu phap dg
chinh x4 théng bao v6i HGD dé xem xem xét.

xét va gidi quyét.

Can bd dia chinh xa thong Can b6 dia chinh xa
bao két qua thdm dinh véi
cac can bd x4, trén co s dé
—Ch tich hoic Pho chi tich
UBND x& sé& xac nhan vao
hé sd cling v6i can bo dia

Thdi gian: 1-2 chinh xa.

ngay

Cap huyén (9)

Thdi gian: 1 ngay

Thai gian: 1 ngay Thoi gian: 3-5 ngay

Cap huyén (10) Cap huyén (11) Cap huyén (12)

PDC huyén chuyén hé
s0 cling vdi bién ban
|__plthdm dinh I&n Chd tich
hoac phé chi tich
huyén dé xét duyét.

PBC huyén kiém
tra lai h6 so va

phan céng can bo
dé thdm dinh lai hg
sd xin cap.

Can bo th&m dinh vé dia Can bd thdm dinh viét bao cao tham
phuong dé tham dinh lai dinh va cuing véi trudng/phé PDC
|__plthdng tin trong hé sa xin c&p|—plhuyén xac nhan vao bién ban thdm
dinh.

Thdi gian: 2-3 ngay
Thdi gian: 1 -2 ngay
Thdi gian: 1 ngay

v

Thai gian: 1 ngay

C&p huyén (16)

PBC huyén cdp GCN QSDDP va
ghi théng tin vao s8 cdp GCN
QSDB, s06 dia chinh va s6 muc
ké clia huyén.

Thdi gian: 1 -2 ngay

“—cho PBC huyén.

Cap huyén (15)
Ch tich/phé chi tich

huyén chuyén quyét
dinh cdp GCN QSDD

Thai gian: 1/2 ngay

Cap huyén (14)

Cha tich/Ph6 chd tich huyén xem
xét ho sd, dua vao bién ban thdm

dinh, ra quyét dinh cdp GCN
QSDD cho ho gia dinh. Quyét
dinh phai c6 xac nhan va déng
d&u cla Chd tich UBND huyén.

Thdi gian: 1-2 ngay

Cap huyén (13)

Chii tich/Phé chd tich
huyén xem xét lai h6
sO.

Thdi gian: 1-2 ngay

.

Cap huyén (17)

PBC huyén théng
bao cho céan bo dia
chinh xa dén 1dy S&

Cap xa (18)

Can b6 dia chinh
x& dén PDC huyén
|__y/nhan S8 d6 cho

Cap xa (19)

—»

Can b6 dia chinh
xa ghi thong tin
vao s dia chinh

Cap xa (20)

Can b6 dia chinh
xa thong bao cho
HGD dén nhan

dé cho hé va gilt mot HGD. xa va gilt mot ban GCN QSDD va ky

ban sao & c&p huyén, GCN QSDPD & xa. véao s& dia chinh.
Thai gian: 1-2

Thdi gian: 1 -2 ngay ngay Thdi gian: 1 ngay Thdi gian: 1 ngay

Hb gia dinh (21)

HGD dén gap céan bd dia
chinh xa dé nhan S& dd v3
| p/mot ban sao don, ky nhan
vao sé dia chinh.

Thai gian: 1 ngay

(*) Ghi chu: Quy trinh thi tuc nay apdung déi véi trudng hgp cdp GCN QSDB cho HGP xin chia tach sé hodc HGD da duge do d%
trong Ian cap déng loat nhung van chua dudc gidi quyét cac thi tuc tiép theo d€ dudc cap s6 db. Khéng cé qua trinh do dac th

dét trong quy trinh nay.
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3.2  Mua/Ban bt
3.2.1 Giao dich chinh thirc - Chinh quyén dja phwong

Tha tuc mua ban dét dwoc thwe hién theo Nghi dinh 17/1999/ND-CP ngéy 29/03/1999 vé
céc thu tuc trao dbi, chuyén nhuong, thué, cho thué lai, thira ké quyén st dung déat, thé
chép va sl dung quyen s dung dat lam tai san goép von. Thi tuc mua ban dat doi hai trai
qua nhiéu buwdc nhét so véi cac hinh thire giao dich dat dai khac. Diéu kién can thiét dé co
thé dang ky chuyén nhwong dat la phai cé quyén s dung dat hop phap.

Mét khi ngudi mua va ngudi ban da théng nhat vé cac diéu khoan chuyén nhwong thi mot
trong hai bén phai thdng bao cho can bo dia chinh xa va lay Don xin Dang ky Bién dong Dét
dai dé ké khai va ky. Xac nhan cla trwdng thon va ban sao sé ho khadu, CMND cla cac bén
va GCN QSDD cua thira dat dwoc ndp cho can bd dia chinh xa. O’ huyén Qué V6, hd so
con bao gébm ca Bién ban Hop gia dinh (m&u F) trong d6 c6 chir ky ctia chd hd, cac thanh
vién trong gia dinh chi ra rang cac thanh vién déu da dong y ban dét.

Ho khau chi dwoc st dung dé tham khao va khéng nhét thiét phai cé dé tién hanh giao dich.
Tuy nhién mét can bd PDC huyén & Hwng Yén dé xuét nén s dung s6 hd khau thudng trd
dé loai trlr bot ngwdi khong phai 1a dan dia phwong mua dat va han ché dau co dat dai cta
nhirng nguwoi tir Ha Noi.

Cha tich UBND chi dinh céan bd dia chinh x& kiém tra dét va hoan thanh Bién ban V/v Tham
dinh H6 so Chuyén nhuwong QSDD va Bién ban Tham tra H6 so Chuyén nhuwong QSDD
(mau G va H) cuing véi trich luc so dd thira d4t. Can bo dia chinh xa cling phai thdm tra
théng tin vé ho gia dinh trong trong hd so. Viéc thdm tra nay kéo dai 10 ngay. Sau d6 can bd
dia chinh xa hwéng dan mét trong hai bén dién vao mau Hop déng Chuyén nhugng QSDD
(méu E), trong d6 c6 cac thong tin vé nguwoi mua, ngwoi ban, va thira dat ké ca so db thtra
dat va cac tai san gan lién véi dat. So db thira dat dworc trich luc tir so d6 thira dat co sén.

Hp’p déng phai c6 chir ky ctia hai bén mua bén,vé sau d}') can bo dia chiqh xa dinh kém Hop
dong vai cac bién ban. Chi phi cho cong tac giay t& & cap xa la 10,000 dong, va can bd dia
chinh xa hwéng dan cac bén dién theo mau ma khdéng phai mat phi.

Bén mua (ban) sau theo d6 trinh ba ban hd so Hop ddng Chuyén nhuong QSDD va Bon
xin Dang ky QSDD cung v&i ban sao sb ho khau thwong tra, CMND cla cac bén va GCN
QSDPD cho UBND x&. Chu tich x& kiém tra hop ddng va néu déng y thi ky va déng dau trén
hop ddng. Can bd dia chinh xa sau d6 s& chuyén hd so sang PDC huyén xem xét, tham tra
va ky. Mot 1an niva, wu tién kiém tra tinh hop phap cla dat dai dé dam bao khong cé tranh
chap quyén st dung dét. Viéc thdm tra vi thé sé khong tén nhiéu thdi gian néu thira dat da
c6 Sb dd. Sau d6 hd so dwoc trinh 1&n chd tich hodc pho chi tich UBND huyén ky va déng
d4u. Coéng tac thdm tra va ky & cp huyén mét khoang 7 ngay va khong phai chiu phi.

PDC huyén sau doé thédng bao cho bén mua va ban, thwdng 1a bén chiu trach nhiém tién
hanh cac thu tuc chuyén nhwong dén lay Hop déng va ndp thué. Bén chuyén nhwong sau
doé dén nop thué tai phong thué va véi sy hwéng dan cla can bo thué dién vao Té khai Nop
thué Chuyén quyén (mau |, chiva cac thong tin vé dat), va To khai nop thué Trwédc ba (mau
J, chtra cac thong tin vé dat va tai san gén lién voi dat), dong thoi ndp ca hai mau nay.
Phong thué kiém tra hop dong va xem xét, danh gia 16 dat dé xac dinh mirc thué trong vong
30 ngay. M6t can bo thué néi rang néu toan bo ho so gidy t& déu da dwoc thuc hién va
chinh xac thi cong tac kiém tra cé thé tién hanh trong 5 ngay.

C6 hai loai thué danh vao méi giao dich chuyén nhwong dat. Thué chuyen nhwong dat bang
4 phan tram gia tri dat thé cw, va thué trwdc ba bang 1 phan tram gia tri dat va tai san gan
lién va&i dat (vi du nha ctra). Di véi dat ndng nghiép, thué chuyén nhwong dat chi la 2 phan
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tram gia tri dat. Theo quy dinh, thué chuyén nhwong do ngwdi ban ndp va thué truoc ba do
ngwoi mua ndp. Tuy nhién, trén thuc te, ca hai loai thué nay thwong do nguwoi tién hanh tha
tuc chuyén nhwong dat chi trd va dé thuwdng la ngwdi mua.

Theo Théng tw s6 104/2000/TT-BTC ngay 23/10/2000 ctia B6 Tai Chinh, Phong thué dinh
gia dat theo Quyét dinh ctia UBND tinh vé dinh gia dat va Hwdng dan thuwe hién viéc dinh gia
dat. Khung gia dat dwa trén dé xuét cha cap xa va huyén, phan loai dat thanh cac loai khac
nhau v&i don gia khac nhau. Nhin chung, khung gia dat tuy c6 gang bam sat gia thi trwong,
nhung thuong thap hon nhiéu so voi gia thic té trén thi trwdng. Tuy nhién, & nhirng khu
virc ¢é khoang cach Ién glua gia tri trwdng va gia tinh thué quy dinh thi ap dung hé sb diéu
chinh K (0.8<=K<=1.8) de tinh thué. Trong mot s6 trwdng hop phong thué huyen sé& quyét
dinh viéc cat gidm hay mién trir thué cho cac ho gia dinh v&i sy théng qua cla chu tich
UBND huyén.

Bang 30: Khung gia ap dung vé&i dat néng thén & Bac Ninh

Pat nong nghiép  Pon gia (d6ng/m?) DAt tho cw Gia toi thitu  Gia t6i da
Hang 1 36,100 Hang 1 21,600 104,000
Hang 2 30,100 Hang 2 18,000 87,000
Hang 3 24,400 Hang 3 14,400 70,000
Hang 4 18,400 Hang 4 10,800 52,000
Hang 5 11,750
Hang 6 3,100

O Bac Ninh, dat néng nghiép dugc chia thanh 6 hang, gia dat hang 1 cao gap khoang 12
lan so v&i dat hang 6. bat thé, cw dwoc chia thanh 4 hang. DOi véi moi hang dat, gia dat thay
doi gitra murc toi da va murc toi thiéu, trong dé gia toi da cao gan gap 5 lan gia toi thiéu.

Quy trinh dinh gia tinh thué khong thwc sw ré rang ddi véi cac ho gia dinh. D& xac dinh hang
d4t néng nghiép, phong thué ap dung hang dat theo quy dinh d& dwoc co quan chirc nang
phé chuan. Hang d4t thé cw do phong thué quyét dinh dwa trén nang suét, gia tri st dung, vi
tri, va gia ca thi truong. Vi vay, mire thué phai ndp phu thudc nhiéu vao sw danh gia ctia can
b6 thué. O’ mét sé huyén, phong tai chinh cling tham gia vao viéc dinh gia dét.

Hop 2: Gia dat va thué dat — Da phurc tap lai con phirc tap hon

M6i huyén déu co gia dat rieng do tinh quy dinh. Gia dat thay ddi phu thudc vao vi tri va do gan mat
duwdng. DAt ndng nghiép va dat thd cw cé gia khac nhau, dat ndng thén va dat thanh thi ciing cé gia
khac nhau. Sy két hop ctia bén tiéu chi phan loai nay tao nén mét hé théng dinh gia phirc tap. Dat &
xa dwong chinh va dat néng nghiép co gia tri thap hon dét thd cw & gan méat dwdng. Tuy nhién, mirc
gia quy dinh thwérng dudi mire gia thi truong. Ngoai ra, can bd dia chinh va can b thué thudng
khéng dwoc dao tao vé dinh gia dat va tai san. Cac can bo thué cho réng gia quy dinh dé tinh thué
thwérng qua tut hau so véi gia thi tréng va thap hon nhiéu so véi mire gia giao dich.

Mét khi cac bén mua ban da nop thué, thwong Ia trong vong 3 dén 5 ngay ké tir khi dwoc
théng bao, phong thué ky va déng dau hop déng chuyén nhuwong va giao bién lai cho bén
chuyén nhwong. Bén chuyén nhwong dem bién lai thué dén PDC huyén va yéu cau cap Sb
dd mai vi gidr day déat giao dich tré nén hop phap. Cha tich UBND huyén kiém tra lai hop
ddng va ra quyét dinh chia S6 dd cii néu chuyén nhwong dat mot phan hoac cap S6 dé mai
cho ngudi mua néu chuyén nhuwong dat toan bo. Néu dat chuyén nhwong toan bo thi PBC
sé gitr Sb dd va cap mot S6 dd méi cho ngudi mua. Néu dat chi dwoc chuyen nhwong mot
phan thi PBC sé cap Sb d3 mai cho ngwdi mua va ghl chu vao Sé d3 cii cua nguoi ban vé
phan dat dwoc chuyen nhwong va dién tich dat thay déi. Mat sau ctia Sb dé la phan danh
dé ghi lai moi thay ddi vé& dat. Toan bo thong tin trong Sé dd va nhirng thay déi vé dat dwoc
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ghi chép lai trong S6 cAp GCN QSDBD va Sé dia chinh. Mt khoang 5 -10 ngay dé PDC hoan

thanh cac tha tuc gidy to & cép huyén.

Can bo dia chinh huyén théng bao cho can bo dia chinh xa dén 1ay S dé va hop déng, va
ghi lai vao Sb dia chinh, S5 bién dong dat dai va S6 muc ké clia xa. Trong sb 3 ban hop
dong phong dia chinh x& va huyén mdi noi git» mot ban, mot ban dwoc lwu triv tai phong
thué. Nguwdi mua va ‘ngudi ban phai ky nhan vao Sé dia chinh sau khi nhan dwoc Sé d6.
Toan bo quy trinh di&n ra trong 1 dén 2 thang va chi phi thay di tuy thudc vao gia tri ctia
thira dat.

Bang 31: Th&i gian va cac chi cho phi hoat d6ng mua ban dat

Bé&c Ninh Hwng Yén
T Son Qué Vo Khoai Chdu  Van Giang

Téng chi phi (1000 dong), khong ké thué 35-50 40

Phi cAp GCN QSDD 10

Phi hd so & cép xa 35-50 10 30
Thoi gian (ngay) 30 >30

Tham tra hd so & cip xa 10 7

Tham tra hd so' & cap huyén 7

LAy chir ky clia chi tich UBND huyén 3

CAp GCN QSDD 7 5-10

Cling nhw trong trwdng hop cép Sb dd ban dau, thoi gian va chi phi cho tha tuc mua ban
dat khong ro rang va khdng nhat quan gitra cac noi. Sy thieu minh bach nay tao diéu kién
cho céac b6 dia chinh doi héi nguwdi dan nép thém cac khoan phi khéng chinh thirc.
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Hinh 8: S d6 mé ta quy trinh mua ban déat (giao dich chinh thirc — chinh quyén)

Thi tuc Mualban Dat

(giao dich chinh thitc - chinh quyén dia phuong)

Téng chi phi: Phu thudc gia tri khu dat
Téng thdi gian: 1-2 thang

Cap hd giadinh (1)

Ngudi mua va nguodi
ban thuong lugng va
thod thuan céc diéu
kién mua ban.

Cap hd giadinh (2)

va GCN QSD bét.

Chi phi: 10,000 VND

ban

Mét trong hai bén (thudng 12 bén
mua) dién vao Don xin Dang ky Bién
Doéng Dét Dai c6 chiing nhan clia
trudng thén, sau dé ndp cho UBND
x4 cling v6i ban sao ho khdu, CMND

Thai gian: Phu thudc vao viéc hoan
thanh hé sa clia ngudi mua/ngudi

Cap xa (3)

UBND xa phéan cho céan b dia
chinh xa kiém tra thiia dat va
dién vao Bién Ban V/v Tham
dinh H6 So Chuyén Nhugng
QSDPD trong d6 c6 so dé thlia
dét. Sau d6 can bd dia chinh
x4 hutng dan cac bén lam
Hop déng Chuyén Nhugng
QSDD va xac nhan vao hop
déng, kém véi bién ban.

Thdi gian: 10 ngay

Cap ho giadinh (4)

Ngudi mua ndp 3

ban Hop déng
Chuyén nhugng
QSDD, Bon xin Bang
ky Bién dong Dat

bai, CMND va GCN
QSDD cho UBND xa.

P

Cap huyeén (8)

PBC huyén
thong bao cho
ngudi mua dén
|8y ho so dé di

Cap huyén (7)

Ch tich/phé chti tich huyén
kiém tra, ky va dong déu
Hgp dong Chuyén nhugng
QSDD vadualai choPBC
huyén.

trinh [én UBND huyén.

Cap huyén (6)

PDC huyén kiém tra,
thdm dinh va ky hd so,

Thdi gian: 7 ngay

Cap xa (5)

huyén.

Thdi gian: 7 ngay

Chu tich UBND x4 kiém tra, ky va dong
dau vao hd so. Sau d6 chuyén cho can
b6 dia chinh xa dé chuyén |én PDC

nép thué.

Cap hd giadinh (9)

Cap huyén (10)

Cap hd giadinh (11)

Cap huyén (12)

Cap hd giadinh
(13)

dat dai va Sé muc
ké, sau do théng
béo cho céc bén
chuyén nhugng
dén.

l—|

théng bao cho can
b6 dia chinh x& dén
14y S6 dd va hop
dong.

l—]

cap sé méi cho
ngudi mua. Néu
chuyén nhugng
ting phan, s& dd
s& dudc cép cho
ngudi mua va ghi
chu thay doi vao
s6 clia ngusi ban.

l—]

Ngudi mua cadm hop Phong thué tham tra Nguti mua ndp thué va Phong thué ky
déng dén phong thué hop dong, kiém tra nhan bién lai. va dong dau vap Ngudi mua cdm bién
va dién vao cac to | y/vadinh gia thira dat, | y/Hop dong |y /lai va hgp déng dén
khai (T& khai Lé phi sau d6 tinh thué. Chi phi: 4% gia tri dat, Chuyén nhugng PDC huyén va yéu
Trubc ba va To khai 1% gia tri dat va tai san sau khi thué da céu dugc cap S& dé
Nop thué Chuyén Thdi gian: trong vong gan lién vai dat dugc ndp. méi varhoic thay ddi
quyén). 30 ngay Thai gian: 3-5 ngay sau ndi dung trén S& dd.
khi c6 thong bao i
Cap hd gia dinh (18) Cap xa (17) Cap huyén (16) Cap huyén (15) Cap huyén (14)
Cac bén mua va ban Can b dia chinh xa PBC huyén ghi lai Né&u chuyén Ch tich huyén kiém
dén lay S6 dd, ban ghi lai théng tin vao thong tin vao S& cap nhugng toan b, trahop déng vara
sao Hop déng va ky S6 dia chinh xa. S6 GCN QSDb va sé PDC bd di sd cil quyét dinh tach s& dé
vao S6 dia chinh. theo déi bién dong dia chinh, sau d6 clia ngusii ban va (chuyén nhugng tiing

phan) ho3c cép s
dd méi (chuyén
nhugng toan bo) .

Thdi gian: 5-10 ngay
(8 c8p huyén)

3.2.2 Giao dich chinh thirc - H6 gia dinh

Xet tr goc do ho gia dinh, quy trinh chuyén nhwong dat khong phirc tap nhw clia chinh
quyen. Mot khi ngudi mua va ngwoi ban da thoan thuan dugc cac dieu khoan chuyén
nhwong, ho thwong viét thanh van ban thé hién giao dich, sau dé dén gap can bd dia chinh
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xa va théng bao dé ;h()ng bao yé giao Qich. Cé,n bo dga chinh xa sau dé sé dwa cho ho mau
bon xin Bang ky Bién déng Bat dai (mau D) dé ho dién théng tin vao.

Sau khi cac bén chuyén nhwong théng bao cho chinh quyén xa vé viéc mua ban dat, can bod
dia chinh kiém tra tinh hop phap, ranh gi¢i dat, va cac thong tin vé ho gia dinh. Can bo dia
chinh cling hwéng dan cac bén 1am Hop ddng Chuyén nhwong QSDD. Tha tuc nay dién ra
tir 2 dén 7 ngay. Sau doé xa chuyén hd so téi PDC huyén dé 14y chiv ky ctia chi tich UBND
huyén. H6 so nam & cap huyén tir 7 dén 15 ngay. Sau khi da 14y xong chi ky, can bo dia
chinh huyén sé théng bao cho cac bén chuyén nhwong théng qua can bo dia chinh xa, bén
chuyén nhuong dén nop thué tai phong thué vai mirc thué 1a 4 phan tram gia tri thiva dat
néu 13 dat tho cv (hoac 2 phan tram dbi véi dat nong nghiép) va 1 phan tram gia tri dat va
cac tai san gan lién trén dat. Sau do6 bén chuyen nhwong cam hoa don dén PDC huyén dé
yéu cau cap S6 dd moi. PBC huyén sé cap cho nguwdi mua mét S6 dé mai va hoac thu lai
S6 dd cii ho&c ghi chu vao Sé dé cii dé thé hién da cé sw chuyén nhwong. S6 dé va Hop
ddng dwoc chuyén vé xa dé phat cho cac ho gia dinh.

Théng thwérng, ngwdi mua hoan thanh moi tha tuc phap ly vé viéc chuyén nhwong dat voi
can b6 dia chinh xa. Ngw&i ban khéng co lién quan trong thyc hién thu tuc. Mot sd ho gia
dinh chi tham gia vao quy trinh thi tuc & giai doan dau khi ky két hop déng va vao giai doan
két thuc khi di nhan Sé dd, con can b dia chinh x& thuc hién viéc thdm dinh, hoan thién hé
so, nOp cac loai thué va 14y chi ky cia UBND. Trong nhirng trudng hop nhw vay, can bd
dia chinh xa thwc hién hau hét cac buéc thay cho hd gia dinh, déi luc c6 1€ phi dbi luc
khong.

Lé phi chinh thirc xé dich trong khodng tir 5,000 dén 100,000 déng. M6t hd gia dinh cho biét
ho phai tra & phi chinh thirc 1a 500,000 ddng, khong ké& thué (tuy nhién mirc phi nay cé vé
nhw khéng phai 1a phi chinh thirc). Phi khéng chinh thire thay ddi tuy thudc vao ho gia dinh,
thtra dat, va nguyén vong cla ho ¢ mudn day nhanh quy trinh thi tuc hay khéng. Trong sb
cac hé gia dinh dwgc phéng van, thi mirc phi binh quan ma cac hd da ndp xé dich trong
khoang 50,000 dén 500,000 déng cho mét giao dich dat dai, khdng ké cac loai thué va phi
ma hé phai déng cho nha nuéc.

Toan bo quy trinh kéo dai khodng 15 dén 30 ngay. Tuy nhién, mét s ho gia dinh thuéc mau
khao sat phai doi tr 3 dén 12 thang. Mot ho da phai doi hon 1 nam dé dwoc xa do dac thira
d4t bi vi ho khong chiu chi 300,000 déng theo yéu cau clia mét can bo dia chinh x&. Ciing
c6 ca hai trudng hop thi tuc kéo dai téi 6 thang va ngudi mua da phai tra 50,000 déng cho
can bd dia chinh xa dé ho tro gitp. Tuy nhién, khéng phai moi hd gia dinh khéng déng phi
khéng chinh thirc déu phai doi ché 1au nhw vay. Hai ho gia dinh da ban dét cia ho trong
vong 7 ngay ma khoéng phai chiu khoan phi khéng chinh thirc nao. Mét sb hoé dwoc can bod
x& gitp lam tha tuc khéng mét tién va lay duwoc S6 dé trong vong 1 thang. Piéu nay ciing c6
thé& do ho gia dinh khong tiét 16 vé khoan phi khéng chinh thirc hodc do cac can bod xa dwoc
yéu cau phai thuc hién céng viéc ma khéng doi hai tién.

C6 4 ho gia dinh thira nhan réng ho phai déng mét khoan phi khéng chinh thirc cho cac can
bd xa dé nhan duoc sy gitp d& va dé day nhanh tha tuc. C6 3 ho gia dinh da chi tir 90,000
dén 100,000 ddng cho can bd dia chinh xa d& nhan duoc sw tre gitp. Mot hd da chi trén 10
triéu ddng dé hoan tat cac thi tuc mua ban dat trong vong 10 ngay (hop 3). Trong trvong
hop nay, can bé dia chinh xa hoan thanh moi giay t&, do dac va vé ban dd thira dat, va tién
hanh tat ca cac thad tuc, hod gia dinh khéng phai tham gia vao bat ki mot thu tuc nao.
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Hop 3 : Nghién ctru dién hinh - Tra thém tién dé nhan dwoc dich vu dic biét

Gia dinh chi Hanh mua mot mé[lh dat rong 149 m2 ctia ngwoi ho hang. Ngwoi ho hang da co S6 doé
cho manh dat d6 va do mé,nh dat co gia tri cao nén chi Hanh quyét dinh thong bao cho can bd dia
chinh xa vé giao dich va tién hanh dang ky chuyén nhuwong dat.

Can bd dia chinh nhan co héi nay yéu cau chi Hanh phai chi tién hoa héng, néi rang "sé tién hoa
hdng" 10 triéu déng, twong dwong 636 USD, sé gilp day nhanh quy trinh chuyén nhwong. Sau khi
nghe con s woc tinh ctia can bd xa, chi Hanh dE“)ng y trao cho vi can bo x& nay 10 triéu déng "phi
khong chinh thirc". Dap lai, can bd dia chinh htra sé hoan thanh moi thi tuc trong vong 10 ngay. Mac
du quy trinh 1am thd tuc mua ban thuwdng dwoc lam trong 1 thang, chi Hanh thay can thiét phai day
nhanh giao dich. Chi da trd mét khoan phi I&én cho cac dich vu cta can b dia chinh. Tuy nhién, can
b6 dia chinh lai do dac manh dat ca chij thiéu mat 8 m?. Do chi Hanh da chi cho 6ng ta mot khoan
tién 16n, chi trong doi sé cé dwoc dich vu chu dao va khoéng dé y téi viec do dac manh dat nhw thé
nao. Hién tai dién tich manh dét ghi trong Sé dé ctia chi con 141 m2

Céc ho gia dinh s&n sang chi cac khoan phi khéng chinh thirc dé dwoc can bo dia chinh lo
gitp tha tuc. D& gidm bét sb tién khéng chinh thire, nén c6 quy dinh chinh thire vé thu phi
tra cho can bo dia chinh xa dé ho giup d&. Néu cac hd gia dinh sén long chi tra cac khoan
phi khéng chinh thirc cho cac dich vu hd tro thém cla can bo dia chinh, thi nén cé phi chinh
thirc cho cac dich vu nay. Can bd co thé nhan dwoc tién hoa héng khi thwe hién cac vu
chuyén nhwong. Bén canh dé, mét sb ho sén sang tra thém tién dé cé dwoc dich vu. Cac
khodn phi hop ly cé thé dwoc quy dinh s8n va niém yét cong khai do vay cac ho gia dinh
biét rang minh khéng can phai chi thém khodn phat sinh cho dia chinh xa. Bén canh d6, moét
sb ho san sang tra thém tién dé cé dich vu nhanh chéng hon. Phi "thd tuc nhanh” nén duwoc
xem xét, chang han nhw néu hé gia dinh muén rat ngan thdi gian thi méi ngay thi ho tra
thém moét khoan Ié phi xac dinh trwdec. Béng cach lam cho cac khoan phi khéng chinh thic
tré thanh chinh thire, 6 thé giam sé tién phi khong chinh thire trong nhitng vu chuyén
nhwong.

Thay vi phai cé can bd chinh quyén tham gia vao viéc thdm dinh va dinh gia dét, c6 thé thué
céac cong ty tw nhan theo gia thj trierng dé ho dam nhan cong tac do dac va vé ban dd dat
dai, lam cho thj trwdng nay tré nén canh tranh hon. Tuy nhién, cé kha nang cac ho gia dinh
thué dich vu qua cong ty tw nhan thay vi lam tha tuc tai phong dia chinh sé bi gy cham tré
trong viéc nhan dwoc phé duyét vé thi tuc gidy to tir chinh quyén dia phwong. M6t [an niva
day co thé 1a mot ngudn dong co khac cho cac can bd nha nuwéc yéu cau cac khoan phi
khong chinh thirc cho viéc ky va déng d4u.

Mot ly do khac gidi thich tai sao cac ho gia dinh lai tra cac khodn phi khéng chinh thirc la do
ho thiéu kién thirc hiéu biét vé thi tuc. Liéu chi Hanh c6 biét réng thu tuc cé thé chi hoan tat
trong 15 ngay? Néu biét liéu chi co chi 10 triéu ddng dé rut ngén quy trinh xudng con 10
ngay khéng? Lam coéng khai minh bach cac tha tuc va théng tin vé cac bwdec trinh tw hién
hanh c6 thé giai quyét dwoc van dé phi khéng chinh thirc. Cac ho gia dinh nhan thirc dwoc
réng nhiém vu cla can bd dia chinh la hwdng dan va hoan thién cac tha tuc trong mot sb
ngay quy dinh thwéng it trd phi khéng chinh thie, trir khi hd gia dinh mubn che giéu diéu gi
do vé giao dich dét.
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Hinh 9: S d6 mé ta quy trinh mua ban déat dai (chinh thirc - hé gia dinh)

Tha tuc Mua ban Dat
(giao dich chinh thiic - ho gia dinh)

Téng chi phi: phu thudc gia tri dat
Téng thoi gian: 15-30 ngay

Cap hd giadinh (1) Cap hd giadinh (2) Cép xa (3) Cap xa (4) Cap huyén (5)
Ngudi mua va ngudi Nguoi mua hoac UBND x& giao cho Can bd dia chinh xa Can bd dia chinh
ban thudng lugng va ngudi ban (thudng la céan b dia chinh xa huéng dan nguodi xa chuyén hé so
thod thuan cac diéu  —» ngudi mua) diénvao —»kiém tra quyén sir —» mua va ngudi ban —1én PDC huyén dé
kién mua ban. DBon xin Dang ky dung dét, dién tich va lam va ky Hgp déng xin chirky clia Cht
Bién dong D4t dai va gia tri thira dét. Chuyén nhugng tich UBND huyén.
ndp cho xa. QSDb. Thdi gian: 7-15
Thdi gian: 2-7 ngay Thdi gian: 2-7 ngay ngay
Cap ho giadinh (9) Cap ho giadinh (8) Cap hé giadinh (7) Cap huyén (6)
Ngudi mua cam bién lai Nguti mua dem gidy td dén phong Ngudi mua dén PBC Ch tich huyén xem xét
thué va hgp dong dén thué dé nop thué. huyén dé 14y gidy td c6 hé so, ky va chuyén cho
PPC huyénvayéucau |[¢— «— chirky cla trudng PDC |«— PDC huyén.
cap va/hodc déi GCN Chi phi: 4% gia tri dat va 1% giaftri huyén.
QSDB. dét va tai san trén dat Thai gian: 7-15 ngay
Thdi gian: 1-3 ngay

.

Cap huyén (10) Cap huyén (11) Cap xa (12) Cap xa (13) Cap ho giadinh (14)
Néu chuyén nhugng toan Hé sa dugc Can bd dia chinh Can bo dia chinh Céc bén chuyén

b6 thiia dat, PBC sé bd di chuyén cho can xa dén PDC xa thong bao cho nhugng dén 14y sé va
GCN QSD®D cii clia ngudi b dia chinh xa huyén dé I8y ho céc bén chuyén mét ban sao hop dong
ban va cap mét sé méi cho dé hoan tat cac s0 hoan tat cac nhudng vé viéc tr can bd dia chinh xa.
ngudi mua. Néu chi chuyén —»{thi tuc. —»thi tuc. —» hoan tat thdi tuc >

nhugng mét phan, PBC sé mua ban va ghi

cép mot sé méi cho ngusi nhiing thay ddi

mua va ghi cht ndi dung trong cdc GCN

chuyén nhugng vao sé clia QSDD vao sé dia

ngudi ban. chinh xa.

Viéc chuyén nhuong khong chi dién ra gitra cac ho gia dinh. Mot s6 hé mua dat ctia xa
thong qua bdc tham. UBND xa théong bao cac 16 d4t sé& dwoc dem ban bao godm vi tri, kich
thwdc, gia ca, muc dich sir dung, so dd thira dat, thdi gian béc tham va cac théng tin khac
cé lién quan. Céac ho gia dinh c6 quan tam dén dang ky tai UBND x&, nhan ngay bbc tham
va ngay thanh toan. Do gia d4t do xa ban thwong thap hon so voi gia thi trrong nén sb
lvgng hd gia dinh mudén mua dat cda xa thwong Ion hon nhiéu voi s6 lwgng 16 dat dwoc
ban ra. UBND xa thdm tra hd so dang ky va chon nhitng hd dwoc mua dét. Hd nghéo hay
hé khong cé dat duwoc wu tién mua trudc. Cac hd gia dinh tra tién va nhan 16 dat theo két
qua bbc thdm. Can bo dia chinh xa do dac manh dat va xac dinh ranh gi¢i. Sau d6 xa cép
cho ngwdi mua gidy t& xac nhan quyén st dung dat kem theo quyét dinh phan dat co s
thdng qua cua chu tich xa. Cac giay to& nay khong dwoc xem la GCN QSDD theo luét dinh
néu khong c6 sw thong qua cla cap huyén. Cac ho gia dinh sau dé thwc hién moi thi tuc xin
cép sb dd nhw da mo ta. Loai hinh giao dich nay dién ra trong 15 ngay nhung mét bao nhiéu
th&i gian dé nhan dwoc Sb dd lai thay doi tuy thudc vao xa. M6t sé ho gia dinh hoan thanh
moi tha tuc trong vong 15 ngay, cé hd doi 1 thang, hé khac lai mét 3 thang va tai thoi diém
khao sat cé ho van dang ché nhan S6 dé. Viéc cap Sé dd co thé mat mot khoang thoi gian
dai do chi cé mét can bd dia chinh xa va viéc cap S6 dé cho mdt nhdm nhiéu ho gia dinh
can phai cé thoi gian, nhéat 1a khi cap S dé dwoc tién hanh cung mot Ian.
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Hinh 10: So' d6 mé ta quy trinh mua ban dat do xa quan ly (chinh thirc - hé gia dinh)

Thi tuc mua ban dat do xa quan ly
(giao dich chinh thiic - ho gia dinh)

Téng chi phi: 0 déng
Téng thdi gian: 15 ngay

Cap xa (1)

UBND x4 théng b&o vé cac 16

Cap ho giadinh (2)

HGD dén UBND x&

Cap ho giadinh (3)

HGD nhan thdi gian

Cap hé giadinh (4)

HGD thanh toan vao

chiing minh quyén st dung dét

do va xac dinh ranh

dat dudc ban (vi tri, kich thuéc, dang ky mua dét. béc tham va ngay ngay quy dinh va
dién tich, v.v) va thoi gian dang thanh toén. nhan hoa don.

ky.

Thai gian: 15 ngay

Cap xa (8) Cap xa (7) Cap hd gia dinh (6) Cap xa (5)
UBND xa cung cép gidy t Can bd dia chinh xa Cac ho gia dinh béc UBND xa 8 chuic

tham va nhan 16 dat.

budi bac tham 16 dat.

cho ngudi mua, gidp ngudi mua ¢ gidi 16 d4t.

lam tha tuc c8p GCN QSDD.
Thai gian: Tuy thudc vao xa

\—V

Cap xa (9)

Cap ho gia dinh (10)

UBND xa thdng bao cho HGD dénh nhan s6 dd va
ghi lai vao S8 Dia chinh xa.

HGD dén xa 1dy S do.

Thaoi gian: Tuy thudc vao xa

3.2.3 Giao dich khéng chinh thirc

Giao dich khéng chinh thire rat don gian. Chi cé hai buwdc: thuwong thdo cac diéu khoan cla
hop ddng mua ban va ky hop déng. Sau khi hai bén da théng nhét vé gia ca, thi ngudi mua,
ngudi ban va ngudi lam chirng, thwéng 1a ngwdi hang xém hay trweéng thon ky két thoa
thuan bang van ban. Quy trinh nay duoc thuc hién trong 1 ngay.

Mac du quy trinh khéng chinh thirc chi doi héi 2 bude co thé thuc hién trong vong 1 ngay va
quy trinh chinh thtrc yéu cau 10 budc co thé mat 1 thang hoac tham chi 1 nam dé tién hanh,
van co nhiéu ho gla dinh chon theo hwo’ng quy trinh thad tuc chinh thirc hon bai 1€ ho muén
sang tén S6 db. S6 dé trao quyén st dung dat hop phap, vi thé hau hét nguoi dan chon
cach thire tra tién va bd thoi gian dé cé dwoc S6 dd. DAt dai viva khan hiém vira 14 tai san
quan trong co gia tri I&n vi thé quyén sir dung dat hop phap la ¢ loi.

Cé it cac trwong hop mua va ban khong chinh thire dwgec ghi nhan trong dot khao sat (8
trwdng hop khoéng chinh thire so véi 51 trwdng hop chinh thire). Tuy nhién trén thuc té tinh
hinh mang tinh hén hop. Tai cac huyén Tir Son, Qué V6 va Van Giang, theo béo céo cla
can bd dia chinh cho biét thi cé réat it giao dich khéng chinh thirc va phan I&n cac giao dich
nay la do dat khéng co6 da gidy t& hop phap. Bao céo clia can bo dia chinh tai huyén Khoai
Chau, tinh Hung Yén lai cho thay viéc mua ban dat khéng chinh thirc trong huyén chiém
dén hon 50 phan trdm sé cac giao dich mua ban. Trong nhiéu trudng hop, cac bén hop
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dong khong thwc hién hét cac budc cda trinh ty mua va ban dat. Mot s6 nguoi chi lay chr
ky clia can bd dia chinh trén Hop dong Chuyén nhwong dé chirng thwe cho giao dich.

Chi hai trong sé cac hd dwoc phdng ban dat ma khéng dang ky véi xa, va trong ca hai
trwong hop ly do la ho khéng cé Sé dé. Trong 6 ho gia dinh mua dat ma khong thong bao
v&i chinh quyén thi 4 ho trong s6 dé6 mudn tranh phai tra cac 18 phi, 2 hd e ngai ca vé tha tuc
phirc tap 1an s¢ ndp thué cao.

Céc ho gia dinh tham gia vao thi trudng khéng chinh thirc véi nhiéu ly do. Hoac 1a do dét
chuyén nhwong khong co S6 d6 hoéc khong co du ho so gidy to' chirng minh quyén s&
dung hop phap do vay cac ho gia dinh khong thé dang ky v&i co quan chinh quyén vé giao
dich. Néu ho gia dinh quyét dinh dang ky voi chinh quyén biét vé glao dich thi thu tuc chinh
thirc sé tré nén phire tap hon nhiéu b&i vi hd so dat sé phai dwoc tham dinh can than bai
PDC huyén va xa, xac dinh ai 1a chl sé& hivu d4t cling nhw vé so dd va xac dinh dién tich
d4t. Tham chi ngay ca khi cac ho gia dinh cé dd ho so gidy t& hop 1€, ho van phai trai qua
nhirtng budc nay, trudng hop gidy to& khéng day du thi quy trinh con kéo dai hon nhiéu. Do
vay, mot s6 hd gia dinh chon cach khéng di theo con duéng chinh thirc. Dbi véi nhivng
trwdng hop khéng co6 du hd so hop 18, nén cé mot quy trinh tha tuc quy dinh riéng niém yét
cong khai d& can bo chinh quyén dia phwong biét dwoc minh can phai lam gi va cac ho gia
dinh khéng cé dd hé so hop 1@ biét rang ho van cé thé dang ky véi chinh quyén dia phwong

vé giao dich.

M6t ly do chii yéu khéac niva cho cac giao dich khong chinh thirc d6 la khoan thué danh vao
viéc chuyen nhwong dat. Mot can boé PDC huyén kién nghi rang gia d4t tinh thué can duoc
niém yét tai PDC huyén va phong thué dé nguoi dan ndm rd hon vé gia ca. Diéu nay cé thé
gidm bét viéc dinh gia dat va tinh thué tuy tién va do dé khuyén khich ngudi dan tham gia

vao cac giao dich chinh thirc

Hop 4: Nghién ctru dién hinh — DPau co dat dai

Ong Son Ia mét nha kinh doanh khén ngoan, dac biét nang dong trén thj trudng dat. Ong da thuc
hién nhiéu giao dich:
Nam giao Dién Hinh thirc giao Théng bao véi PBDC
dich tich dich Chu thich
1996 Ban mét manh  Khéng théng bao cho can bd x&, hai bén  Hién éng Son van
~ cho ngwdi ho viét thoa thuan chuyén nhwong. dang song trén
70m°  hang manh d4t nay.
1998 Mua mét manh  Khéng théng bao cho can bd. Cé hop Xay mot can nha
& Yén Phu ddng chuyén nhwong va Sb dé tir chi dé cho thué véi
) Ha Noi s& hiru trwde. gia 500 000
80 m* ddng/thang
2000 ~ Chothuédat  Khong thong bao véi xa 20kg/ sao/vu
648 m°  ndng nghiép
2003 Mua mét manh  Dang ky voi xa dé lam GCN QSDD. Tra
) dat thé cw mot khoan phi khéng chinh thirc mot
55 m* triéu dong.
2004 Mua mét manh  Cé hop déng chuyén nhwong va GCN Tranh nop thué
dat da c6 nha QSDBD ttr cha cii. Ong Son khéng mudn
xay dang ky véi xa vi 6ng cé y dinh ban
manh dat nay. Ngudi mua sé phai gap
, ngwoi chil cii dé& thwe hién chuyén tén
481 m* trén GCN QSDD.
2004 ) Ban mét manh  Theo thoa thuan, bén mua sé lo toan bd
55m°  khong co sd dd  thi tuc d& c6 GCN QSDB.
Ong Son mua manh d4t cé Sé dé nhwng khéng mudn chuyén tén chi str dung dat trén S d6 vi 6ng
cd y dinh ban lai manh dat nay cho mét ngwdi khac. Néu ngwdi mua mai mudn doi tén trong S6 do,
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ho sé& théng bao vé&i chinh quyén vé giao dich dat va thay déi tén tir cht s& hiru trwéc day trén GCN.
Ong Son khong can phai thwe hién mot quy trinh tha tuc kéo dai ca thang hodc ddi khi lau hon thé
va chi cac khoan 1& phi ciing nhw cac khoan thué dé thay ddi tén trong S6 dd khi 6ng biét rng 6ng
s& ban manh d4t dé dé an chénh léch.

Nhiéu giao dich khéng chinh thirc & cac ving ndng thon dién ra gitra cac thanh vién trong
gia dinh va ho hang cho nén cac ho gia dinh thay khang can thiét phai thong bao cho chinh
quyén xa vé viéc mua hay ban dat. Tuy nhién, ttr mot trwong hop quan sat dwoc trong khao
sat (xem Hop 1), nhédm nghién ciru nhan thay réng tranh chap déi khi van c6 thé xay ra tham
chi gitra anh em rudt d&c biét khi gia dat tang cao. Cac giao dich khong chinh thirc 1am cho
viéc gidi quyét cac tranh chap cang tré nén phirc tap hon va méat thdi gian.

Hop 5: Nghién ctru dién hinh — Giao dich khong chinh thirc sé dan dén diéu gi

Ong Bao c6 manh dat da dwoc xa phan va cap Sb dé tir ndm 1996. Vao thoi diém cubi ndm do, ong
ban manh dat nay cho 6ng Quan vai gia 13 triéu dong. Hai bén chi thoa thuan viét tay, trong d6 cé noi
réng 6ng Bao ban dat va tai san gan lién véi dat cho dng Quan véi gia 13 triéu déng. Ong Quan da
tra tién va nhan Sé dé ma van gitr nguyén tén chi s& hiru trwdc day, béi vi ho khéng dang ky véi
chinh quyén vé giao dich.

Cubi nam 2003, éng Bao cé don glri Ién UBND x& béo vé viéc mat Sé d6. Dong thdi 6ng Quan ciing
ndép Don xin Dang ky Chuyén nhwong QSDD 1én véi UBND xa. Ong Bao phu nhan giao dich gira hai
bén khi can bo dia chinh xa thwe hién cac tha tuc chuyén nhwong dat. Ong cho biét cac gidy to
chuyén nhwong chi dwoc dung lam thé chap cho khoan no' clia minh véi 6ng Quan chir khéng phai 1a
giao dich.

Viéc giai quyét tranh chip ndm ngoai kha néng clia cAp xa va huyén do 6ng Quan cam GCN QSDD
déi véi manh dat. Két qua 1a hai bén phai dwa vu kién Ién toa an tinh. Sau mét nam, va cho dén nay
viéc tranh chap van chwa giai quyét xong. Gid thi 6ng Quan hiéu ra rang |8 ra 6ng nén mua dét trén
thi trwdng chinh thire.

Chuyén gi sé dién ra khi c6 tranh chap trong cac giao dich khong chinh thirc? Cho dén nay,
van chuwa cé thi tuc quy dinh nao nham giai quyét nhung tranh chap nay, nhwng cé mét
thay dbi cé thé thuce thi la phtd nhan tinh hiéu lwc cla cac hop dong giao dich khéng chinh
thirc, tr d6 budc cac bén mua ban phai dang ky giao dich dat chinh thirc. Diéu nay sé
khuyén khich ngudi dan khi biét rang hop déng giao dich khéng chinh thirc khéng co gia tri
phap ly thi ho sé khéng tham gia vao thj trwérng khéng chinh thirc. Ngoai ra, can cé nhirng
tha tuc hay nhirng nguyén tac co ban dé& UBND xa giai quyét tranh chap.

Hinh 11: S d6 mé ta quy trinh mua va ban dat (khéng chinh thirc)

Thd tuc mua ban dat
(giao dich khong chinh thiic)

Téng chi phi: 0 déng
Téng thoi gian: 1 ngay

Cap hd giadinh (1) Cap ho giadinh (2)

A

Ngudi mua va ngudi ban thuong lugng va Ngudi mua va ngudi ban thao va ky hgp déng mua ban. Mét
thod thuan cac diéu kién mua ban. ngudi lam chiing, thong thuting 14 hang x6m hodc trudng
thdn, ¢ thé ciing ky vao hop déng dé 1am chiing.
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Tha tuc mua ban dat dwérng nhw khong phai la mét tré ngai Ién déi véi cac ho gia dinh. Co
15 ho gia dinh da cb gédng mua thém dat nhung khéng thanh cdng. Trong d6 ¢ 7 hd noi
réng viéc that bai la do khéng c6 dat d& mua va 9 hd néi rang dat sén c6 dé co6 thé mua
nhwng gia ca qua dat (1 ho dwa ra ca 2 |i do nay). Tuy nhién, van cé 2 hd gia dinh cho rang
tha tuc mua ban dat qua phrc tap nén ho khéng mua duwoc.

Débi v&i nhirtng ho gia dinh chwa thér mua thém dét nhwng cho rang sé dat ma ho dang nam
gitra qua it, Iy do chi yéu tai sao ho khéng mua dét ciling twong tw, dat qua dét (24 ho) va
khéng cé dat d& mua (7 ho). Nhirng tré ngai co lién quan dén tha tuc giao dich dat dwdng
nhw khéng quéa nghiém trong. Tuy nhién, ¢ 2 hd van chua thér mua thém dét béi cac tha
tuc quéa phurc tap va cé 1 hd cho rang mua dat |4 rai ro.

C6 36 ho gia dinh cho s6 d4t ma ho dang nédm gitr qua it, trong khi chi c6 7 hd cho sb dat
ma ho dang cé qua nhiéu. Trong sb 56 ho gia dinh chwa bao gi¢ thir ban dat, cé 13 ho
mubn gitr dat cho con chau, 2 hd cho rang gia dat qua thap va 1 hd cho réng tha tuc ban
qua dat qua phurc tap. Diéu nay bd sung cho 1ap luan rang mét trong sé nhivng ly do dan
dén tinh kém n&dng dong cua thi trwérng dét tai khu vwe c6 thé do yéu té van hoa truyén
thdng & mién Bac. Ngwdi dan muén gitr dat dé nudi trong va dé lai cho con chau lam thiva
ké. Viéc khong thé tim dwoc ngudi sén long mua dat la ly do chinh cla 4 ho gia dinh. Vi thé,
c6 thém thong tin d& dwa ngwoi ban dén véi nguwdi mua sé lam cho thi trudng dat dai soi
dong hon. Mét lan nira, tha tuc ban dat la mét ciing la mot van dé khé khan theo y kién cla
mot ho gia dinh, né dwoc xem la ly do chi yéu dan dén sw khong thanh céng khi ban dat.
Chi c6 mét ho gia dinh khéng mudn ban dat vi gia dat qua thap.

Trong mau khao sat, ¢é 31 trudng hop mua dat, c& chinh thirc 1an khong chinh thire. Ly do
chi yéu khi mua dat 1a @& mé rong san xuét phi néng nghiép (11 hd) va dé 1am nha (7 ho).
Ba ho gia dinh mua dat d& mé réng san xuét néng nghiép. Ba ho khac mua dat dé tich luy
va ba ho mua dat cho con chau. Mét hd mua dat dé che co hoi dat ting gia trong twong lai.
Vi ly do nay, ho gia dinh khéng théng bao véi chinh quyén dia phwong vé giao dich dat dé
tranh tra thué (Hop 4).

Bang 32: Cac ly do mua ban dat.

Ly do Mua Ly do Ban
Mé& roéng san xuat phi néng nghiép 11 Khé khan tai chinh 15
Lam nha & 7 Dé mua mdt manh khac 7
Mé& roéng san xuat néng nghiép 3 Thay ddi kinh doanh 2
Cho con cai 3 Thiéu lao déng 1
Tich luy 3 Tiét kiém tién cho con cai 1
C6 dét chat lugng cao hon 1 Manh d4t qua nhé 1
DAt ddm bao hon 1 DAt hét kha nang canh tac 1
Dau co dét 1

Ly do chinh clia viéc ban dat la do cac ho gia dinh dang gap kho khan vé tai chinh. Nguoi
dan con cb gang don dat bang cach ban manh dat ctia minh va mua mét manh khac. Mot sé
ly do niva la thiéu lwc lwong lao ddng, tiét kiém tién cho con cai, dién tich dat qua nhé, va
chét lwong dat thap.

Bang 33: Ngw®i mua dat va nguwei ban dat

Ngw&i ban Ngw&i mua
Hop tac xa 8 1
Xa 4 4
Ban bé/ngwoi cung lang 7 7
Ho hang 3 6
Nguoi la 8 14
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Céc ho gia dinh thuwéng mua hodc ban dét cho hop tac xa, ban bé, ngudi ciing lang va tham
chi nguoi la. Néu giao dich dat dwoc tién hanh véi hop tac xa hay UBND xa thi cac giao
dich sé dwoc chinh thirc hoa nhe sy hé tro ciia hop tac xa hay UBND. Tuy nhién trong
nhiéu trwéng hop, cac hd gia dinh phai dgi mot thoi gian dai méi lay dwoc Sé dé sau khi
mua dat cla hop tac xa hay UBND x&. Néu viéc chuyén nhugng dat dién ra gitva ho hang thi
ngwdi ban va ngudi mua thudng giao dich khéng chinh thire dé tranh phai nop thué va
khoéng phai ch¢ dgi thi tuc dai dong.

3.3  Thué/cho thué dat
3.3.1 Giao dich chinh thirc

C6 10 giao dich thué d4t chinh thirc gitra cac ho gia dinh dwoc ghi nhan trong khao sat. Hau
hét cac giao dich thué dat gitra cac ho gia dinh dién ra trong thi trwéng khdng chinh thirc.
Céc ho gia dinh khéng budc phai théng bao cho co quan huyén, tuy nhién dé chinh thirc
hoé giao dich thué d4t cac ho gia dinh cé thé mang hop ddng thué dat Ién chinh quyén xa
dé chirng nhan sy viéc. Can bd dia chinh xa ky vao hgp déng gilba nguwoi thué va ngwoi cho
thué, sau dé trinh hgp ddng lén cho chad tich UBND xa dé chirng thwe. Tha tuc nay khéng
mat phi. Tuy nhién, cé mét ho gia dinh dwoc phdng van cho biét rang ho phai trd mét khoan
phi chinh thirc 1a 4000 déng dé 14y chir ky. Ddi véi cac hop ddng thué dat ngén han gitra
cac hd gia dinh (5 ndm hay it hon), xa khéng théng bao cho cép huyén va cap huyén ciing
khéng yéu cau bat cir quy trinh tha tuc chinh thiérc ndo. Xa déng vai trd quan trong trong viéc
khuyén khich hay kim ham céc giao dich khéng chinh thirc. Nném nghién ctru ghi nhan
dwoc hai ho gia dinh trong mau khéo séat mudn khai bao viéc cho thué dat cia ho nhwng
khéng biét phai khai bao vai ai.

Hinh 12: So’ d6 m6 ta quy trinh thué/cho thué dat (chinh thirc - hé gia dinh)

Tha tuc thué dat
(giao dich chinh thic)

Tdng chi phi: 0 dong
Tong thdi gian: 1-3 ngay

Cap ho giadinh (1)

Ngudi thué va ngudi cho thué
thuong luong va thod thuan
céac diéu kién thué dat.

C3p hd giadinh (2)

Ngudi thué va ngudi cho thué thao
va ky hop dong thué dat.

Thai gian: 1 ngay

Cap xa (3)

Hai bén dem hop dong dén gap
can bd dia chinh xa.

Cap hd gia dinh (6)

Nguoi thué va ngudi cho thué
dén |18y hop déng da dudc xac
nhan tur can bd dia chinh xa.
Thai gian: 1 ngay

Cap xa (5)

Ch tich UBND xa ky xac nhan
vao hop ddng va chuyén lai cho
can bd dia chinh xa.

Cap xa (4)

Can bd dia chinh xa ky xac nhan
v&0 hdp ddng va chuyén cho chil
tich UBND x3 ky.

Hau hét viéc thué/cho thué dat la khong chinh thirc hay ban chinh thirc do phan Ion cac hop
dong thué keo dai dwdi 5 nam, ttre thoi han thué ngan. Neu hop dong cho thué véi thoi han
dai hon nhw 20 hay 50 nam hay cho cac céng ty hay doanh nghiép thué thi chinh quyen méi
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yéu ciu phai cé thi tuc chinh thirc. Con lai chinh quyén van cho phép thi trwéng thué/cho
thué khong chinh thirc nhw vay.

Trong cac ho gia dinh khao sat, c6 7 giao dich thué dat gitra cac ho gia dinh véi chinh
quyen xa. Bon ho thué dat clia xa va ba ho cho xa thué dét. Twong tw viéc chuyén nhwong
dat clia xa, UBND xa ra mot thong bao cong khai vé cac thira dat cho thué (vi tri, dién tich,
gia thué, v.v.). Cac ho gia dinh dang ky tai UBND x& va nhan lich béc tham ciing nhuw lich
giao d4t. Cac ho gia dinh trd mét phan tién thué va nhan bién lai. Tuy thudc vao 16 dat ma ho
gia dinh béc tham dwoc, can bd dia chinh giao dat, do va xac dinh ranh gi¢i dat cho cac ho
gia dinh. Sau d6 hd gia dinh sé tra nbt phan tién thué con lai va nhan hop déng cho thué dat
cla xa. Toan bd quy trinh thué dat ctia xa kéo dai trong 15-20 ngay va khdng mét bat ky mot
khodn phi ndo. Tuy nhién khéng phai tat ca cac ho gia dinh dang ky déu thué dwoc dat do
sb ho dang ky thworng nhiéu hon sé thira dat dwgc dem cho thué. Cac hd gia dinh khéng
may man phai chd dén 1an sau khi cé dat cho thué. Do dat cho thué cla xa thwong dung dé
phuc vy cac hoat ddng tao thu nhap nhw néng nghiép hay nudi tri“)ng thuy san, nén muc dich
st dung dat Ia mét trong céc tiéu chi lwa chon ho gia dinh dd diéu kién thué dat. Ngoai ra,
cac hd nghéo thwérng c6 nhiéu co hoi dwoc thué dat hon.

Hinh 13: So’ d6 mé ta quy trinh thué dat cta xa (chinh thiec - ho gia dinh)

Tha tuc thué dat do xa quan ly
(giao dich chinh thiic - hd gia dinh)

Téng chi phi: 0 déng
Téng thdi gian: 15-20 ngay

Cap xa (1) Cap ho giadinh (2) Cap ho giadinh (3) Hb gia dinh (4)

UBND xa thong bao réng réi vé cac 16 HGD dang ky thué HGD béc tham nhan HGD thanh toan

dat cho thué (vi tri, kich thudc, dién ™ st & UBND xa. ™16 dat va ngay thanh ™ mot phan tién thud

tich, v.v) va ngay dang ky. toan va giao dét. dat va nhan hoa
don.

'

Ho giadinh (8) Cap xa (7) Cap x4 (6) Cap xa (5)

HGB thanh toan nét phan con lai va Céan bo dia chinh xa Céan bo dia chinh xa Cén bo dia chinh

nhan hgp déng thué dat. ““IxacdinhranhgiGile [* |do dac 16 d4t. “xa giao @4t cho
dat cho thué. HGD.

Thdi gian: Phu thudc vao xa

3.3.2 Giao dich khéng chinh thirc

H&u hét cac giao dich thué/cho thué dat dién ra trong thij trwrng khong chinh thire gitra cac
hé gia dinh. Thi tuc ciing twong tw nhw viéc chuyén nhwong dat khong chinh thire. Hai bén
- chi d4t va ngudi thué - dam phan va thod thuan cac diéu kién thué. O ndng thén, mot sb
hé gia dinh chi thod thuan miéng vi phan I&n cac giao dich xay ra trong gia dinh va ho hang
(6 trwrng hop dwoc ghi nhan trong khi khao sat). Trong hau hét cac trwong hop, déc biét 1a
khi hai bén khong phai la ngudi trong gia dinh thi mét thoa thuan bang van ban dugc thao
ra va hai bén ky két vé&i nhau, déi khi mot nguwei hang xém hay trwdng thén duwoc yéu cau ky
vao ban hop déng d6 dé 1am chirng cho viéc giao dich do.

Thoi gian thye hién giao dich kha ngén, hau hét chi trong 1 ngay.
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Hinh 14: So' d6 mé ta quy trinh thué/cho thué dat (khéng chinh thirc)

Thi tuc thué dat
(giao dich khéng chinh thic)

Téng chi phi: 0 dong
Téng thai gian: 1 ngay

Cap ho giadinh (1) Cap ho giadinh (2) Cap ho giadinh (3)

Nguoi thué va ngudi cho Hai bén c6 thé madi hang Ngudi thué va ngudi cho thué thao va ky
thué thuong lugng va » x6m hoac trudng thon dén ™ hop déng (véi su chiing kién ciia trudng
thoa thuan céac diéu kién lam chiing viéc ky hop thén hay hang xém néu co).

thué dat. déng.

Vi hau hét ngudi tham gia vao thi trwéng khdng chinh thire nén tha tuc thué dét khong phai
la mdt can tré cho céc giao dich. Phdng van véi cac ho gia dinh da khdng thanh cong trong
viéc cb gang thué thém dat cho thay réng khéng c6 ho gia dinh nao khong thué dwoc dat vi
ly do thi tuc thué d4t qua phtrc tap. Tham chi cac ho gia dinh chwa bao gid ¢é y dinh thué
dét cling cho rang thi tuc thué dat khong quéa phire tap. Khéng cé hd gia dinh ndo cho rang
viéc thué dat 1a qua mao hiém. C6 12 ho cho rang ly do chinh lam ho khéng thué dwoc dat
la do thiéu d4t c6 sdn dé cho thué, 6 ho cho rang gia dat sdn cé dé cho thué qua dat. Trong
sb cac ho khong cho thué dwoc dat cling khdng cé hd nao cho rang thi tuc cho thué qua
phirc tap. Chi cé mét hd khong tim dwoc ngudi mudn thué dat va mét ngudi khac cho rang
gia cho thué quaré.

Nhiéu ho gia dinh dwoc khao sat mudn nhung khong thé thué duoc dat (29 ho). Didu nay
chirng t6 réng & thi trwérng thué dat cau Ién hon cung. Chi cé 7 ho da cb gang cho thué dét.
C6 45 ho da khong cb gang thué thém dat, va 5 trong s nay chwa thué thém déat do gia
thué qua cao va 9 ho noi rang khong c6 dat sén dé thué.

Cac ly do chinh cuia viéc di thué dat dwdng nhw ndm trong thi trwdng mua ban dat. C6 6 ho
da mudn mua thira dat ho dang thué nhwng khéng thé mua duoc. C6 3 hd khéng thé tim
dwoc ngwdi mudn ban dat. Cé 15 ho cho thué dat néng nghiép ctia ho do thiéu lao dong lam
néng. Tuy nhién, ho van mudn giir dt. Chi cé 2 ho cé dat manh muin va thué dat dé trao ddi
(c6 nghia la cho thué nhirng thira d4t & vi tri khéng thuan tién va thué lai dat & vi tri thuan
lgi hon).

Bang 34: Ly do thué dat

Thué t6t hon mua
Déi dat

Ly do Di thué Ly do Cho thué
Khéng dwoc phép mua 6 Thiéu lao dong 15
Khéng c6 nhu ciu nhung muédn

Khoéng da tién mua dét 5 gitr gt 6
Mé& réng san xuat néng nghiép 5 C6 van dé gia dinh 1
Khong ai ban dat 3 Péi dt 1

1

1
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3.4 Thé chap dat
3.4.1 Giao dich chinh thirc — Chinh quyén dia phwong

Khao sat cho thay rang mét phan lon cac ho gia dinh trong dién khao sat da vay von (50
trong s6 76 hd da khao sat) va trong hau hét cac trwdng hop, ho vay tir Ngan hang Nong
nghiép va Phat trién Néng thén (NHNNo).

Tha tuc thé chap dat duwoc thue hién theo Nghi dinh 17/1999/ND-CP ngay 29/03/1999 vé
céc tha tuc trao ddi, chuyén nhwong, thué, cho thué lai, thira ké quyén str dung dét, thé
chép va str dung quyén st dung dat [am tai sdn gop vén. Néu mot nguwdi mudn vay tién t
NHNNo ho phai dén tru s& ngan hang huyén mang theo CMND, GCN QSDB va phuwong an
vay von dé dé nghi vay. Theo Nghi dinh 79/2001/ND-CP ngay 1/11/2001 stra di Nghi dinh
17/1999/ND-CP, dé thé chap dét ho gia dinh phai co GCN QSDP va ngan hang khong chap
nhan béat ky gidy to thay thé nao chtrng minh quyén s& hiru hop phap, tham chi ca Bién ban
Giao déat do chinh quyén dia phwong cap. Tuy nhién & cac huyén Khoai Chau, Qué V6 va
T Son, ngan hang cho phép thé chap dat khong can co GCN QSDb. Trong trvong hop
nay, cac ho gia dinh can phai cé xac nhan cla chinh quyén xa rang khéng c6 tranh chap vé
quyén st dung dét.

Tét ca cac gidy t& néu trén ngoai trir phuong an vay vén phai cé xac nhan ctia UBND xa khi
¢6 don xin xac nhan cla nguwoi vay.

Sau d6 can bd ngan hang gitip ngudi di vay dién vao Gidy Dé nghi kiém Phwong an Vay
vén (mau N) va Pon Yéu cau Thé chap QSDD, Tai san Gan lién véi D4t (mau O). Mét sb chi
tiét nhw thong tin vé bén cho vay va bén vay trong Hop déng Thé chdp GCN QSDD va Tai
san Gén lién véi Dét cling duoc dién theo mau (mau R) vao thdi diém nay nhwng chua ky
hop ddng. Bon Yéu ciu Thé chap bao gébm théng tin chi tiét vé bén vay, bén cho vay va mo
ta tai san thé chép, co thé 1a GCN QSDD, tai san gan lién véi dat nhw nha ctra, hoac ca hai.
Gi4y Dé nghi kiem Phwong an Vay vén dé cap dén ly do cla viéc vay. Cong viéc gidy t& nay
mat khoang mot tiéng va chi phi hét khoang 3000 dén 5000 dong. Mét can bd ngan hang
huyén cho biét phi gidy t hét 3000 ddng; can bd ngan hang khac néi chi phi nay 1a 5000
dodng. S khac nhau nay 1a do quy dinh ciia mbi ngan hang. Ngoai ra, ngudi di vay ciing
phéi ndp mot Bon Yéu cau Bang ky Bdo 1anh QSDD va Tai san Gan lién véi Dat (méu Q)
trong d6 c6 chi¥ ky ctia bén yéu cau bao lanh va bén bao lanh va chirng nhan clia xa. Bon
nay phai dwoc glri kém ho so xin vay. Mé&c du quy dinh clia ngan hang cho phép cac ho gia
dinh vay dwéi 10 triéu ddng khong can tai san thé chép, trong thuc té cac hd gia dinh van
phai nop gidy GCN QSDD dé nhan bat cir khodn vay nao b&i vi can phai cé Don Yéu ciu
Pang ky Bao Ianh QSDD va Tai san Gan lién va&i DAt khi xin vay, diéu nay tie 14 can phai co
GCN QSDBb. Trong céc trwdng hop khach hang vay da c6 sw tin nhiém clia ngan hang thi
loai gidy t& nay khéng bi yéu cau (theo Quyét dinh 300 ctia Tdng Giam déc NHNNo). Néu
hé gia dinh cé mét trang trai cé gidy chirng nhan s& hiru va cé thu nhap trung binh hang
nd&m hon 40 triéu ddng va cé tin nhiém, ho c6 thé vay clia ngan hang ma khoéng can thé
chép dat hay c6 Pon Yéu cau Bang ky Bao 1anh QSDD va Tai san Gan lién véi Dat. O Van
Giang va Qué V&, s hd khau thwong tra ciing 1a mét trong sé cac gidy t& can co khi lam hd
so vay. O Qué V8, néu khach hang khong cé s ho khau thwdng tra tai huyén thi dang ky
tam tru cling c6 thé dwoc chap nhan nhung chi cé thé vay trong thoi han vay ngan (mot
nam hay it hon).

Khi hé so xin vay da hoan thanh thi trong V(‘)ng mot tudn, mot can bd chuyén mén clia ngan
hang sé& dén nha cia nguwdi xin vay dé thdm dinh dét, tai san, tin dung, va dién vao Bién ban
xac dinh Gia tri Tai sdn Bdo dam (m&u P). Bién ban nay sé lan lwvot dwgc ngudi xin vay, can
bd tham dinh, va glam déc ngan hang xem va ky. Giam déc ngan hang sé la nguoi ky cubi
cung khi cac tat ca cac thd tuc & ngan hang gan hoan tét.
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Sau khi thdm dinh, nguoi xin vay chuyén h6 so bao gom tat ca cac loai gidy to' néu trén dén
céan bo dia chinh xa dé kiém tra théng tin va dadm bao rang manh dat d6 khong co tranh chap
va chua bj dem di thé chép. Trong Hop ddng Thé chap GCN QSDD va Tai san gan lién voi
DAt c6 mot phan trong d6 yéu ciu can b dia chinh cung cép thong tin vé thira dat nhw dién
tich, loai dat, sb thra, sb ban dd, v.v. Néu chi tich xa théng qua viéc thé chap dét, chi tich
x& sé ky va dong dau 1én hd so. Sau doé can bd dia chinh lwu hd so vao sb Thé chap GCN
QSDBD. Chi phi cho tht tuc nay Ién t&i 60,000 déng. Hai trong sb 4 ngan hang dwoc phéng
van néi rang thi tuc gidy t& lam & x& chi phi mét 60,000 déng, tuy nhién hai ngan hang kia
lai néi rang khéng mat khoan phi nao hay chi mat 1000 dén 2000 déng dé 14y dau & xa.
Khoan phi 60,000 dbng cd & 1a phi cho toan bo tha tuc tham dinh & x& con khoan phi kia chi
la phi d& xin du ctia UBND x&.

Viéc théng qua & xa khdng mét nhiéu théi gian 1am, chi mot vai ngay néu ngudi xin vay cé
thé dé trinh t4t ca cac gidy t& can thiét mac du khéng cé quy dinh vé thdi han phai hoan
thanh thu tuc. Sau khi xa da duyét hd so nguwdi xin vay phai tra hd so lai cho ngan hang dé
can bo ngan hang quyét dinh sb tién cho vay. Sé tién dwoc vay tbi da bang 50 phan tram gia
tri thira dat do can bd ngan hang dinh gia va 75 phan tram gia tri cac tai san gén lién voi dat.
Sau d6 thoi han khoan vay va lai sut sé dwoc quyét dinh. Gia tri dat do ngan hang dinh gia
thwong thap hon gia thi trwéng. Bang ching tlr cac cudc phdng van cho thay hau hét dat
thé chap do ngan hang dinh gia chi bang 15 dén 70 phan tram gia thi trwong.

Can bd ngan hang thdng bao cho nguoi di vay ngay dén ky hop ddng va nhan tién vay khi
cac khau thdm dinh cubi cung da hoan tat. Ngwo’l di vay dén ngan hang vao ngay dugc hen
dé ky Hop ddng Thé chap GCN QSDD va Tai san gén lién véi DAt va nhan khoan vay. Sau
doé ngudi vay tra |4i suat theo ky han ghi trong hop déng. Khi nguoi vay da tra hét gbe va lai
ho c6 thé dén ngan hang dé 1ay lai GCN QSDBD. Khao sat cho thay tat ca cac thi tuc & ngan
hang la minh bach, théng than va dwoc thuc hién nhanh chéng.

Trong vong 2 dén 3 tuan, ngudi di vay c6 thé nhan dwoc khoan vay véi diéu kién ho phai cé
day du gidy to can thiét dé trinh cho ngan hang. Nguoi di vay cling thwong dugec moét can
bd ngan hang hudng dan va hd tro dién vao cac mau.

Bang 35: Thei gian va chi phi cho viéc thé chap dat

Bac Ninh Hung Yén
Tw Qué  Khoai Van
Son Vo Chéau Giang

Téng chi phi (1000 ddng) 60
Phi lam don xin vay & ngan hang 5 3 0
Hoan tat hd so thé chép tai xa 60 60

Thoi gian (ngay) 5-15
Xac minh gidy to & xa 0.5
Hoan tat gidy to thé chap & xa 3

Vay ngén han 5 5
Vay trung han va dai han 15 15

Trong céc trwéng hop no xau, ngan hang cé thé cho gién no. Tuy nhién néu khach hang
khéng c6 kha nang tra ng’ sé cé hai lya chon. Mgt Ia ngan hang cho phép khach hang ty tim
nguwdi mua dat. Thi tuc mua ban sé dwoc chinh quyén xac nhan, nguwdi mua sé hoan tra
mon ng cho ngén hang, va ngan hang sé tra Sé dé cho ngwoi mua. Hoac cach khac la ngan
hang sé thanh lap mot hoi dong dinh gia dat va ban manh dat d6. Tuy nhién, viéc phat mai
dét tai ngan hang rat han ché.

Khong c6 sw khac nhau vé thi tuc thé chap dat déi véi dat & va dat nong nghiép. Sy khac
nhau duy nbét la vé gia moi loai dat. Bat nong nghiép dwoc dinh gia rat thap do thi trwc‘)’ng
giao dich dat nbng nghiép khéng sbi déng. Trong nhiéu trwdng hep, ngan hang khéng chap
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nhan thé chap dat néng nghiép. Hon ni¥a khi thé chap dat & ngan hang chi ho phai nop S6
do, do vay ho phai thé chap tat ca cac thira dat trong S6 dé cung luc.

Theo mét can bd r!gén hang & NHNNo Van Giang thi viéc céap GQN QSDD cham da can tré
ngan hang cung cap thém cac khoan vay cho cac ho gia dinh. Néu ho gia dinh c6 s tin
nhiém thi ho ciing chi c6 thé vay dwoc tdi da la 30 triéu ddng tr ngan hang ma khéng can co

GCN QSDb.

Hinh 15: So' d6 mé ta quy trinh thé chap QSDD cho ngan hang (chinh thirc- chinh

quyén dia phwong)

Téng thdi gian: 2-3 tuan

Tha tuc thé chap GCN QSDP tai ngan hang
(giao dich chinh thiic -

chinh quyén dia phuong)

Téng chi phi: 0 - 65,000 dong

Cap ho giadinh (1)

Ngui di vay7dé'n
ngan hang dé 1ay
mau don xin vay von.
-
Thdi gian: 1 ngay

Cap ho giadinh (2)

Nguti di vay dén
UBND x& xin xac nhan
GQN QSD®b hay cac
gidy td khac chiing
minh quyén s dung
dat d6i v6i manh dat
dugc dem thé chap.

Thdi gian: 1- 2 ngay

o

Cap ho giadinh (3)

Ngudi di vay hoan thién moi
gidy t0 bao gém ban sao
CMND, GCN QSDB hay gidy
td chiing minh QSDD cé xac
nhan clia UBND x4, hd khau,
va phuong an vay vén dé xin
vay vén.

Thdi gian: 1-2 ngay

o

Cap ngan hang huyén (4)

Can bd ngén hang giup
ngudi di vay dién vao Don
Yéu cau Thé chdp QSDD,
phuong an vay von, va hop
ddng thé chap QSDD va tai
san gan lién véi dat.

Chi phi: 0-5,000 déng
Thdi gian: 1 gid

!

Cap xa (8)

Sau khi dugc phé chudn,
ngudi di vay dem ho so dén
gap can bo dia chinh xa dé
x&c nhan gt chua bi thé
chép.

Chi phi: 0 - 60,000 déng (6
cép xa)
Thai gian: trong vong 1 tuén

l——

Cap ngan hang
huyén (7)

Trudng phong tin
dung va giam déc
ngan hang xem xét va
phé chudn vén vay, va
chuyén lai ho so cho
can bd tin dung.

Thai gian: 1 - 2 ngay

Cap ngan hang huyén
(6)

Can bd ky thuat trinh
Mau Tham dinh Tin
dung cho trudng phong
tin dung va giam déc
ngan hang dé xem xét
va thoéng qua.

—

Thai gian: 1 - 2 ngay

l——

Cap ngan hang huyén (5)

Can bo ky thuat clia ngan
hang dén nha ngudi di vay
dé tham dinh thiia dat, tai
san gan lién voi dat va dién
vao Bién ban xac dinh gia
tri tai san bdo dam.

Théi gian: trong vong 1 tudn

J

Chiitich UBND x4 ky va
dbng dau hd so, chuyén

Cap xa (9)

Cap xa (10)

cho can bd dia chinh xa.

Thai gian: 1 - 2 ngay

GCN QSDb.

Thai gian: 1-2 ngay

Can bd dia chinh xa ghi lai
. |thong tin v&o S8 Thé chap

»

Cap ngan hang huyén (11)

Can bd ngan hang quyét dinh s6 von vay, thdi
han cho vay va i suét, sau dé théng bao cho
ngudi di vay ngay dén nhan tién vay.

Thdi gian: trong vong 1 tuan

\ﬁ

Cap hd gia dinh (15)

Ngudi di vay nhan lai
GCN QSDD sau khi tra

hét tién gbc va lai. ]

Cap hd gia dinh (14)

Ngudi di vay tra 13i theo
dung han quy dinh
trong hgp déng.

Cap hd giadinh (13)

Ngugi di vay nhan tién vay
va gilr 1 ban hop dong va

s6 vay. Ngan hang gilt GCN
QSDb.

Thdi gian: 1/2 ngay

Cap hd giadinh (12)

Ngudi di vay dén ngan hang
ky hop dong (2 ban).

Thai gian: 1/2 ngay
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Sé6 thira dat dwoc dem thé chép tai NHNNo la twong dbi Ién. Huyén Van Giang tinh Hung
Yén c6 dan s 91,000 ngwdi vao ndm 2000 va trong 6 thang ddu ndm 2004 da c6 khoang
5000 khoan vay thé chap da dwoc thuwc hién tai dia ban. Huyén Qué V6 c6 khoang 20,000
khodn vay cé thé chap trong nam 2003. &’ huyén Khoai Chau c6 khoang 45,000 ho gia dinh
va mdi nam co trén dwdi 20,000 khodn vay cé thé chap dwoc thye hién tai NHNNo huyén.
Quy mé khodn vay phu thudc vao muc dich kinh doanh, dién tich dat, gia tri manh dat va sé
tién do ngwdi vay yéu ciu. Bang 36 chi ra rang quy md trung binh ctia cac khoan vay cé thé
chép dat nong nghiép twong déi nhé hon quy mé trung binh cia cac khoan vay co thé chap
dat & (4 dén 6 trieu ddng mdt khodn vay cé thé chap dat ndng nghiép so v&i 6 dén 11 triéu
dong mot khodn vay cé thé chap dat &). Sé liéu trong bang ciing chi ra rang c6 mét sb dang
ké cac khodn vay duai 10 triéu déng co6 thé chap dat .

Bang 36: Thé chap dat hang nam 6 NHNNo huyén Khoai Chau

2002 2003 6/2004
Téng sb tién vay (triéu déng) 79,931 120,185 78,548
Thé chap dat néng nghiép 31,972 48,074 31,419
Thé chap dat & 23,979 36,055 23,564
Thé chap dat khac 13,588 20,431 13,353
Thé chép tai sén khac 10,392 15,625 10,212
Téng s6 khoan vay 16,232 18,726 11,376
Thé chép dat nong nghiép 8,116 9,363 5,688
Thé chép dat & 4.058 4,681 2844
Thé chép dat khac 2.110 2434 1,479
Thé chap tai san khac 1,948 2,248 1,365
Téng sé cédc khoan no xau 403 234 384
Thé chap dat néng nghiép 322 186 307
Thé chap dat & 86 48 77
Thé chap dat khac 0 0 0
Thé chép tai san khac 0 0 0

3.4.2 Giao dich chinh thirc — H6 gia dinh

Quy trinh thé chap dat do ho gia dinh mo ta khong khac nhiéu so véi mé ta cda ngan hang.
Cac ho gia dinh dwdng nhw hoan toan biét rdé cac thu tuc dé coé thé vay duwoc tién.

Nguwoi di vay téi ngan hang mang theo Sé6 d6, CMND, ho khu thwéng tri va xac nhan cla
rang dat chwa bj thé chap. Can bd ngan hang sau dé tién hanh lam céac tha tuc gidy t& cho
nguoi di vay. Phan I&n cac hd cho rang ho khéng méat phi & cac khau nay, song c6 vai hd
ndi rang ho phai trd 3000 hodc 5000 cho tién gidy t&. Tuy nhién cé vai nguwdi thira nhan da
dwa tién phong bi vai tram ngan ddng cho can bd ngan hang. Hai ho da trd cac khoan phi
khong chinh thire (100,000 va 200,000 dong) dé vay duoc tién ngan hang. Nhirng ngudi
nay yéu cau dwoc vay trén 10 triéu ddng. D& day nhanh quy trinh vay, hai ho gia dinh khac
da chi 100,000 déng cho can bd ngan hang. M6t hd gia dinh da vay dworc tién chi trong vong
1 ngay khi dwa phi khéng chinh thirc 50,000 dong.

Mét s6 hd gia dinh nhe cay vao Hoi Phu niv (HPN) hé tro vé mat tha tuc. Hau hét cac ho
khong phai tra tién cho cac dich vu ctia HPN, nhwng c6 mét ngudi phai chi 2 phan tram tong
sb tién vay dwoc cho 'héi. Cac héi vien HPN mudn xin vay vén tai ngan hang chi can dua S6
dd cho HPN, chi ra sé tién can vay va sau d6 doi dén khi c6 théng bao ctia HPN rdi dén
nhan tién. Hinh thirc vay nay ap dung cho céac khoan vay dudi 10 triéu déng dbi véi cac ho
gia dinh c6 Sb d8. Trong trwéng hop nay, ngan hang sé gitr S& dé cltia ho dé dam bao
ngudi di vay khdng di thé chép nira. Sau khi hoan thanh céc thi tuc gidy to, trong vong mét
tuan can bd ngan hang dén thadm tra gia tri ctia 16 dat va tai san. Sau doé ho gia dinh dwa hd
so' cho can bd dia chinh xa xac nhan théng tin vé dat va quyén s& hiru. Trai véi so dd mé ta
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clia ngan hang huyén, 1& phi cho UBND dé xac nhan va déng dau chi hét 2,000 dén 5,000
déng. Mét sb hd khdng phai ndép mét khoan phi ndo. H6 so sau d6 duwoc nguoi di vay
chuyén dén ngan hang. Tai day can b ngan hang sé quyét dinh sb tién cho vay, thoi han
vay, lai suét, va théng bao cho nguoi di vay ngay dén nhan tién. Nguwoi di vay dén ngan
hang dé ky va nhan Hop dong va ky vao s6 cho vay ng. S dé dwoc lwu gil tai ngan hang
dén khi nguwoi di vay trad hét no. Viéc tra Iai dwoc thwe hién theo lich trinh quy dinh trong hop
ddng. Sau khi da tra hét no, _nguoi di vay nhan lai S6 dd trong vong 2 ngay dén 3 ngay sau
khi da thanh toan hét no cudi cuing.

Quy trinh dé c6 dwoc mot khoan vay kéo dai tir 1 dén 3 tuan. Véi sy gidp d& hudng dan
c@a can b6 ngan hang hoac tir phia H6i Phu N, hé gia dinh c6 thé nhanh chéng vay dwoc
tién. Tuy nhién, c6 vai ho gia dinh phai doi ttr 1 dén 2 thang mé&i nhan dwoc khodan tién vay.

Tha tuc dé c6 dwoc khoan vay dwérng nhw khdng qué phire tap. Tuy nhién dé van la ly do
cht yéu tai sao mét s6 ngudi do dw khi xin vay von. Cé 10 ho gia dinh da xin vay nhung
khéng thanh céng, ho bi tir chdi do vai nguyén nhan; hai ho khéng cé ngwoi bao lanh, hai h
khac c6 phwong an vay vn chua tét, mot hd khong vay duoc do thiéu vén, mot hd khong
xin dwoc xac nhan cta chinh quyén xa, mot hé cd muc dich vay khéng phu hop, va mét hd
khac bj tir chdi vi nhirng ly do khac. C6 2 truong hop nguwdi di vay khéng biét Iy do bi tir chébi
cho vay.

Ngoai ra, th&i han str dung dat cho nha nuwéc cap ngan (20 nam tinh tir 1993 hay 9 nam tinh
tir thoi diém khao sat 2004 déi véi dat ndong nghiép) ciing can tré ngan hang cho vay nhiéu
hon t&i cac hd gia dinh. C6 5 trong sb 29 trwdng hop thé chap ghi nhan dworc trong cudc
khao sat ho gia dinh la dat néng nghiép, trong d6 cé 4 trwdng hop thé chdp & NHNNo Qué
V6 va 1 trwong hop @ NHNNo Van Giang. Mé&c du dién tich dat néng nghiép dem thé chép
twong ddi I&n, tdng sb tién vay tir cac ngan hang la rat thap (chwa day 5 triéu ddng cho ca 5
khodn vay néi trén). C6 22 hé gia dinh nhét tri rang néu ho cé thdi han sir dung dat dai hon,
thi ho c6 thé vay thém dwoc nhiéu hon.Trong sé 36 ho gia dinh néi rdng ho mudn c6 thoi
han st dung dat dai, 11 hd cho biét thdi han dbi st dung dét nén 1a 50 ndm, 8 hd néi 30
nam va 9 hé néi 20 nam.

60



Hinh 16: So dd mo ta quy trinh thé chap Sé dé dé vay tién (chinh thirc - hé gia dinh)

Th tuc thé chap dat 6 ngan hang
(giao dich chinh thiic - hd gia dinh)

Téng chi phi: 0 - 8,000 dong
Téng thi gian: 1-3 tuan

Cap hd giadinh (1) C3p ngan hang huyén (2) Cap ngan hang huyén (3)
Ngudi di vay dem Cén bd ngan hang gidp ngudi di vay thuc hién cac Can bd ngan hang thdm
CMND va GCN QSDD | thl tuc va dién vao cac mau don xin vay vén. | dinh gié tri 16 4t va tai san
dén ngan hang. trén dat.

Chi phi: 0 - 3,000 déng

Thdi gian: 1 ngay Thai gian: trong vong 1 tuan
Cap ngan hang huyén (7) Cap xa (6) Cap xa (4)
Cén bd ngan hang quyét dinh sé tién Ch tich xa ky va déng Ngudi di vay chuyén hé so dé&n can bo
va lai sudt cho vay, théng bao cho le—| d8u h so, sau d6 chuyén .« dia chinh x4 dé xac nhan quyén st
ngudi di vay ngay dén nhan tién vay. lai cho ngan hang. dung dat va chuyén cho UBND xa.
Thdi gian: trong vong 1 tuan Chi phi: 0-5,000 VND Thdi gian: trong vong 1 tuan
Cap ho giadinh (8) Cap hd gia dinh (10) Cap hd giadinh (12)
Ngudi di vay dén ngan hang ky hap Ngudi di vay tra 1ai theo ding Ngudi di vay nhan lai s& d
déng va nhan tién vay. Ngan hang gilr thai han quy dinh trong hop sau khi tra hét tién goc va
s6 dd. Ngusi di vay nhanmétbanhgp > ddng 1&i von vay.
dong va ky vao sé vay.

Thdi gian: 2-3 ngay

Thai gian: 1/2 ngay

Bbn ho gia dinh da dem thé chap dat dé vay duoc tién tw ‘Quy Tin dung Nhan dan. Truéc
khi ndép don xin vay vén, ngudi di vay phai dong 50,000 dong dé tr& thanh mot héi vién cla
quy. Sau do ho gia dinh lam don xin vay von Quy tin dung ma khéng can trinh bay phuwong
an vay von. bé vay von, ngudi di vay can cé sbd dd va sd duwoc lwu gitr tai quy cho dén khi
ngwdi vay da trd hét ng. Chi mat mot tudn dé quy tin dung thdm dinh dét dai va cho vay. Xa
khéng cé lién quan dén cac khoan vay ctia Quy tin dung.

3.4.3 Giao dich khéng chinh thirc

Céac giao dich thé chap khdng chinh thirc c6 xu huéng lién quan dén viéc thé chap dét cho
hd dan khac dé vay tién. Kiéu glao dich nay khong dugrc ghi lai trong cac cudc phong van ho
gia dinh va hinh nhw khong hay xay ra & mien Béc. Diéu nay rat c6 thé la do quy trinh vay
tién kha don gian va ré rang. Néu cac hd khong thé vay dwoc tién tlr ngan hang thi ho cé
thé vay tir quy tin dung va hoi phu ni¥ hodc tlr nhirng chi cho vay tw nhan, vén khong doi
h&i nghiém ngat nhw ngan hang. M6t cach lwa chon khac 1a ho c6 thé cho thué hay ban dét.
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Hop 6: Nghién ctru dién hinh - Ngwoi nghéo tré thanh khong cé dat dai nhw thé nao?

Ong Nam 14 chi hd mét gia dinh ngheo can vbn dé lam an, nhwng cling glong nhw nhiéu ho nghéo
khac, dat cua ong khong co6 s6 dé. Mac du dat khong c6 sb do, ong van quyet dinh xin vay von ngan
hang. Song dat khong c6 GCN QSDPD khong thé stiv dung dé thé chap vay vén ngan hang.

Lé ra 6ng da co thé dang ky xin cAp GCN QSDB. Tuy nhién, céc chi phi va sy phtrc tap khi lam cac
tha tuc xin cap So dd da gay tré ngai cho 6ng trong viéc xin dang ky. Dé dwoc cap sé dd, 6ng sé phai
Xin xac nhan quyen st dung dét tai UBND x&. Sau d6 éng sé phai nop tién dé chuyen ddi muc dich
str dung sang dat &. Phi nay bao gdm khoan thué s dung dét (theo quy dinh cua UBND xa la 100
phan tram gia tri 16 dat). Néu khong 6ng sé khong dwoc Ngan hang chap thuan dung lam thé chap vi
d4t ctia 6ng la dat vwon. Ngoai ra, dng phai ndp Ié phi dang ky 35,000 ddng. Va dé thyc hién cac tha
tuc nay dng phai mat mét thang méi cé dwoc Sé dé. Khong con cach lwa chon ndo khac, éng ciing
khoéng c6 tai san nao khac cé gia tri, khong quen ai d& vay muon tién, 6ng budc phai ban mét niva
manh dat ctia minh théng qua mét giao dich khéng chinh thirc dé& c6 vén lam an.

Mac du cac quy dinh cia ngan hang cho phép cac hg gia dinh duoc vay khoéng qua 10 triéu
dong ma khong can phai thé chap, trén thuc té, cac ho van phai ndp Sb dd dé vay bat ky sb
tién ndo. Diéu nay chi cho phép cac hd cé Sb dé dwoc vay vén, do vay nhleu hé nghéeo bi
loai trir va phai dwa vao gia dinh, ho hang va cac nguwéi cho vay tw nhan, von ludn tinh 13i
suét cao hon, hodc nhw 6ng Nam, ho tham chi con phai ban ca dat.
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Chuwong 4 Quan ly thj trweéng dat dai va chat lwong div liéu

41  Quan ly thj trwong dat dai

O Viét Nam dét dai thugc vé nhan dan trong khi nha nwoc co trach nhiém bao dam cho sy
phan phoi cdng bang dat dai va cac quyen sr dung dat. Nha nuwdc thue hién viéc quan ly
chung do6i v&i dat dai, bao gdm cac nhiém vu sau (Luat dat dai 1993):

» Piéu tra, khao sat, do dac, dinh gia va phan loai dat cling nhw 1ap ban d6 dia chinh.
*  Lap quy hoach sir dung dat va ké hoach sir dung dat.
Ban hanh cac van ban phap luat cé lién quan dén viéc quan ly va st dung dat ciing
nhw viéc td chirc thwe hién cac van ban phap luat dé.
Phan phdi, cho thué va thu héi dat dai.
»  Dang ky déat dai, thiét lap va quan ly cac sb liéu dia chinh, quan ly cac hop ddng st
dung dat, kiém ké va théng ké dat dai, va cdp GCN QSDD.
Thanh tra viéc thuc hién cac diéu luat va cac quy dinh vé sir dung va quan ly dét dai.
Giai quyét cac tranh chép, khiéu kién vé dat dai, va xt ly cac sai pham lién quan dén
quan ly va sr dung déat dai.

O cép trung wong, B TNMT gidm sat va quy dinh cac chirc nang va nhiém vu clia cac co
quan quan ly dat. Tai mdi tinh c6 S& TNMT va tai méi huyén c6 Phong TNMT huyén hay
Phong dia chinh va ciing c6 thé 1a sy két hop cla cac phong ban khac nhu la Phong glao
thong - Xay dung va bia chinh. Tai mdi x& cling c6 mot can bo dia chinh x&. Cach thire to
chirc sap xép va quan ly dat dai la PDC phai bao céo véi UBND cung cép. Thi du, can bd
dia chinh xa bao cao vé&i UBND x&, PPC huyén bao cao cho UBND huyén, S& TNMT phai
bao céo v&i UBND tinh, va B TNMT bao céo véi Chinh phu.

S& TNMT phu trach viéc dwa ra cac dé xuat cho UBND tinh trong viéc quy hoach dat dai
cua tinh; dwa ra cac mtre 1€ phi cho viéc do dac, vé ban dd, xac nhan quyén st dung déat, tra
clu va str dung tai liéu vé dat dai, v.v. S& TNMT con c6 nhiém vu thic hién co ché mot ctra
trong viéc phan dét, cho thué dat, cAp GCN QSDPD ciing nhu thé chap dét dai. Phong Do
dac va V& Ban db ctia S& TNMT c6 nhiém vu do dac va vé ban dd cla tat ca cac xa trong
tinh. O’ Bac Ninh, tinh dén thoi diém thang 6 nam 2004, phong nay da do vé xong ban dd
clia 60 trén téng sb 66 xa xGa tinh (UBND tinh B&c Ninh, 2004). Phong Dang ky D4t dai cla
S& TNMT phu trach viéc giam sat cac quy trinh cAp GCN QSDPD cua tinh va hd tro' cac
huyén trong viéc hoan thanh hd so quan ly dat dai. Phong nay ciing nhan cac hd so quan ly
dét dai do PDC huyén lap dé lwu trir. Ngoai ra, phong nay ciing xac dinh cac loai chi phi cua
viéc xin cAp GCN QSDbD dé& UBND tinh phé duyét va ban hanh. Trung tam Ky thuat Tai
nguyén va Méi trwdng thwc hién viéc xac nhan va thdm dinh lai d4t dai dé cdp GCN QSDD
cho cac ho gia dinh.
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Hinh 17: Hwéng dan lap hé so cdp GCN QSDD & S& TNMT

O cép huyén va cép xa, dé theo dbi cac thira dét, can bo dia chinh co S6 dia chinh dé ghi
chép lai nhitng nguwdi str dung dat va thong tin vé dat dai str dung.

Hinh 18: Sé dia chinh

Trong. s dia chinh, m0| thira dat deu duoc ghi chep vé chii s& hiru dét, ngay sinh, ho tén
vo’/chong ngay vao sb, to’ ban dd sb, thira s, vi tri, dién tich, muc dich st dung thoi han
st dung, GCN QSDD sb, va chir ky clia cht s& hivu dat. Sé dia chinh va ban dd dia chinh
bd sung cho nhau. Méi thira dat trong sb dia chinh dwoc xac dinh bang mét ban dé dia
chinh. Trong bang muc luc cla sé dia chinh chira danh sach chi sé hiru dat va sé trang
trong s6.
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Hinh 19: Muc luc tén chi s& hiru dat trong Sé dia chinh

Sé dia chinh, s& muc ké, s cAdp GCN QSDD, va sb theo ddi bién dong dat dai dwoc dung
dé theo dbi viéc cAp GCN QSDD, c4c thira dat, va cac giao dich dat dai. M&i nam, UBND
huyén va UBND x& dwa ra mot bao céo chi tiét thdng ké dat dai clia cac xa. Bao céo nay

bao gdm ca viéc tdng két hoat déng clia cac ndm truéc va ké hoach clia nam tiép theo.

Do cac ban dd va cac sé ding ky & dang gidy t& nén rat kho thdng ké va stra ddi cac ban
ghi. O 2 trong 4 huyén khao sat, viéc thu thap sb liéu kha kho khan do cac s lieu thdng ké
van chua duoc tdng két va viéc tinh toan bang tay rat méat thoi gian. Ngwoc lai, & Qué V8,
viéc thong ké sb liéu & phong thué chi mét vai phit do toan bé hé théng da dwoc vi tinh hoa.
Céac PDC ciing nén hoc theo lam nay. Hién nay, tt ca cac ban sao giay ching nhéan va cac
don tir déu dang dwoc cét gilr & ngan kéo hay tu tai cac cap huyén va xa. Mot hé théng
may tinh sé& gitp cho cac cap xa va huyén thdng ké sb liéu mot cach dé dang. Mot hé théng
quan ly d4t dai nhw thé da dwoc dw kién trang bi cho toan bd cac cap dia chinh. Tuy nhién,
hé théng may tinh hién chi co & cép tinh va mét s6 & cip huyén, nhwng lai chwa c6 & cap
x4, trlr & nhirng viing d6 thi. Quan trong hon, tham chi mét sb noi da dwoc trang bi may
tinh, nhwng cac can bé PDC & nhidu huyén van khéng cé di ky ndng may tinh va cac phan
mém s dung thi da I6i thoi.

Tai mot huyén, cac buwdc tha tuc xin cdp GCN QSDD va thue hién cac giao dich dat dai
dwoc niém yét tai tién sanh. Tuy nhién, cac thd tuc nay chi dwoc 4p dung cho cac doanh
nghiép va cong ty. Cac bang tin ciing cé thé dwoc niém yét cong khai tai cac cap huyén va
xa danh cho cac ho gia dinh. C6 thé chi rd cac budc tién hanh, gia ca, thoi gian thuc hién
nhdm gitp cac ho gia dinh c6 dwoc nhan thirc vé& cac tha tuc, cho phép ho tham dw vao thi
trdng chinh thire, tranh phai trd cac khoan phi khéng chinh thirc.

Cép x4 la cép lam viéc truc tiép vai cac ho gia dinh; can bd dia chinh xa hd tro cac ho gia
dinh trong cac giao dich d4t dai hay xin cAp GCN QSDB. O cép xa, UBND va PDC xa giam
sat dién tich dat, loai dat, chl s& hiru dat, va cac giao dich dat dai. Hing ndm, UBND xa
phai dé trinh quy hoach sir dung dat dwa trén yéu ciu st dung dat va cac dw an dau tw
trong x& cho UBND va PDC huyén dé cha tich UBND huyén phé duyét.

Ngoai viéc quy hoach str dung dat, cap xa con khao sat, do dac, phan loai, va vé ban dé dat

dai. Chinh pha hwéng dan va tb chirc phat hanh ban d6 dia chinh quéc gia, va cac UBND
hwéng dan va td chirc phat hanh ban dé dia chinh cho dia phwong. UBND xa va can b dia
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chinh xa 1a noi thye hién Iap ban dd. Ban d6 dia chinh xa thuwéng ¢ ti 1é 1:5000 dén
1:10000 va chi ra cac thira dat trong xa.

MGi t& ban d6 co s6 ky hiéu xac dinh. Méi thira dat trén ban do cting c6 so ky hiéu xac dinh,
dién tich va loai ma hiéu dat:

S6 thira dat

Loai ma hiéu dat
Dién tich thira

Céac thira dat dwoc danh s6 theo cac thi tw ké tiép nhau, nhung néu co su chia tach dat thi
cac so co thé dwgc danh tiép theo s6 cudi cung trén ban dé hay cach danh thém chi s6 phu
b cling c6 thé dwoc st dung.

Bang 37: Hé théng danh sé cac thira dat

a. Trwée khi cé sy tach dat b,c. SauTrwdc khi co sw tach dat
1 2 3 1 2 3 1 2 3
6 5 4 6 5 (104 6 5 |5b |4
7 8 9 7 8 9 7 8 9

Déi v&i cac ban db nay, mbi thira dat cé khodng 15 dén 20 manh dat cia cac ho gia dinh.
Thong tin vé cac thira d4t clia cac hd gia dinh cé thé xem & sb dia chinh. Hai trong sb cac
bdn huyén khao sat hién dang tién hanh khao sat dat dai d& cAp GCN QSDPD cho cac ho gia
dinh. Cac t& ban d dwoc cat gitr & cap huyén va xa.

C6 mot sb loai ban dd hién dang dwoc sir dung & cap xa. Huyén Qué V6 da hoan thanh cac
ban dd anh dwa vao tiéu chuan VN2000 va thay thé cac ban dd cii c6 tr nam 1978. O cac
huyén Khoai Chau va Van Giang cla tinh Huwng Yén, ban dé anh ti 1& 1:2000 ciing da dwoc
st dung cho dat ndong nghiép. C6 21 trén t6ng sb 25 xa gan day ciing da thué Trung tam Ky
thuat & PDC tinh do dac va vé ban d6 dat & (PDC huyén Khoai Chau 2004, 3) Huyén Tw
Son (B&c Ninh) va Van Giang (Hung Yén) st dung cac ban dd “299” cho dat &. Mot sb xa &
T& Son ¢ ban dd dia chinh dwa trén mang quoc gia. Xa Dinh Bang (Tl Son) gan day da
do dac lai va ghi nhan nhiéu thay dbéi dang ké. Mot sb xa & huyén Van Giang cé ban dd
riéng cltia ho dwoc lap tr ndm 1999 (Phung Céng va Tan Tién) va ndm 2001 (Nghia Tru).

Viéc lap ban d6 nay tén nhiéu thdi gian va cong stre. D6 1a ly do vi sao mét sb x& cap GCN
QSDD dbng loat dé phan chia chi phi gitra cac ho gia dinh. Nhém nghién ctu kién nghi cac
tinh va huyén nén sir dung may tinh trong khao sat dia chinh bdi vi diéu nay cho phép viéc
cap nhat ban dd dé dang hon. Hién nay, cac UBND thué Trung tam ky thuat cta PDC tinh
lap ban dd dat dai, nhwng co |18 chi phi s& thap hon va thai gian c6 thé nhanh hon néu viéc
nay dwoc giao cho cac cong ty tw nhan. Hon nira, cac PDC khoéng c6 dd nhan lyc dwgc dao
tao day di vé khao sat va danh gia dat dai. C6 2 huyén chi ra rang viéc cip GCN QSDD b
cham tré 1a do su yéu kém vé nang luc cla can bd dia chinh xa va cling do ho thiéu cac
thiét bi dé do vé& ban dd. Vi thé, viéc dao tao vé khao sat, quy hoach st dung dat, danh gia
dat dai va tai san gan lién véi dat ciing nhw quan ly dat dai nén dwoc thwe hién dbi véi cac
can bo dia chinh & moi cip dé tdng cwdng néng luc quan ly dét.

M6t trong nhirng nhiém vu clia quan ly dat dai la lap ké hoach sir dung dat va phan phdi dat
néng nghiép cho cac ho gia dinh. O’ cac huyén Khoai Chau va Qué V8, hau hét cac xa déu
c6 quy hoach s dung dat cho 10 nam. O huyén Tir Son tinh Bac Ninh, 5 trong sb 11 xa da
c6 quy hoach sl dung dat trong 10 nam. Quy hoach st dung dat dwa ra cac théng tin vé
viéc thanh lap cac khu céng nghiép, khu du lich — thwong mai, va phan bd dat néng nghiép
va dat & cho céac hd gia dinh. Tai huyén Van Giang (Hwng Yén), viéc thanh lap khu du lich —
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thwong mai rong 500 hécta lam cho nhiéu ho gia dinh mat mét phan hoéc toan bd dat dai.
Qua trinh dé thi hoa da tao nén mdi lo cho chinh quyén dia phwong trong viéc giai quyét
nghé& nghiép cho ngudi dan, do ho can nhan dwoc sy giup d& dé phat trién cac nganh nghé
phi ndng nghiép.

Trong quéa kh, dat ndng nghiép dwoc chia cho cac hd gia dinh mét cach cong bang dwa
vao dd6 mau mé& cla dat va khoang cach tir noi &, va két qua 1a cac thira rudng clia cac hd
¢6 xu huwéng bi manh mun. Méi hd gia dinh cé thé cé mét s thira rudng khac nhau tai cac
canh doéng khac nhau. Diéu nay lam cho nhiéu ho gia dinh gap kho khan trong viéc san xuét
néng nghiép (38 hd duoc khdo sat noi rang cac thira rudng & qua xa so v&i noi & cla ho).
Binh quan khodng cach xa nhét gitra hai thira rudbng san xuat ndng nghiép ctia cac ho trong
khao sat 14 1.2 km. Hau hét cac ho co hai thira rudng cach nhau khoang 1 km.

Hinh 20: Khoang cach giira cac thira ruong

Distance Between Plots (m)
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O huyén T Son tinh B&c Ninh, hon mét phan ba cac thira d4t néng nghiép co dién tich
nhd. Dién tich trung binh cGa méi thira rudng la 1 sao.® Trung binh, méi hd ¢ 10 thira
rudng. Méac du huyén khuyén khich viéc don thira déi rudng, nhwng lai rat kho thwe hién &
cép xa do cac ho gia dinh khéng ddng 16ng. Sw manh mun cla dat dai ciing |1a van dé
nghiém trong tai huyén Qué Vé.

Sw manh man d4t dai dan dén mong mudn dwoc hop nhat dat ctia 27 trong sé 76 ho. Trong
sb nhirtng ho chwa bao gid c6 gang hop nhéat dat, c6 4 hd néi rang do thi tuc d& hop nhéat
dat dai qua phire tap. Mac du tai tAt ca cac huyén dwoc khao sat déu khuyén khich cac ho
gia dinh hop nhat dat, cé 3 hd van néi rang ho khéng dwoc phép lam diéu dé. Hon niva, ¢
5 ho thiéu théng tin vé& cac thira rudng dé hop nhéat.

C6 moét cach dé cac ho hop nhat dat dai la ban va mua dat trén thi trudng. Mot lwa chon
khac la thué va cho thué dat. Tuy nhién, gia dat rat dat ddi voi cac ho gia dinh nén rat kho
tim dwoc nguo’l san sang mua hay ban (hay thué/cho thué d4t). Do d6, mét chinh sach tét
hon dé giai quyet van dé nay la don gian hoa cac thu tuc hop nh4t va giao cho chinh quyén
dia phuwong hé tro quy trinh hop nhét dét.

Hai huyén Khoai Chau va Van Giang cuta tinh Hwng Yén la nhirng vi du thanh cong trong
viéc hop nhét dat dai. S6 thira rudng trung binh ctia méi ho gia dinh & Khoai Chau la 2.5
thtra va tbng sb thira rudng giam di 53 phan trdm sau khi thuc hién dén thira dbi rudng ddng
loat trong huyén. Méi gia dinh bay gi® cé tlr 1 dén 4 thira ruéng va trén 80 phan tram cac
gia dinh tham gia vao quy trinh hop nhéat nay. O’ huyén Van Giang, tinh dén thang 7/2004,

8 1 sa0 bac bd = 360 m?
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90 phéan tram céac ho gia dinh tham gia vao quy trinh dén thra dbi ruéng. Nhirng thanh cong
nay c6 duwoc nhe vao sw nd lwc to Ién cia UBND va PDC & cip huyén va xa. Viéc hop nhat
dét dai tai nhirtng noi nay duoc tién hanh sau khi cé Chi thj s6 16 va sb 05 cia Pang uy tinh
va Théng tw s6 34 ctia UBND tinh dwgc ban hanh.

Trong cac khu vuc khao sat cé6 mét s trwdng hop tranh chap dat dai. Hau hét cac tranh
chép nay (70 phan tram) cé lién quan dén ranh gi¢i dat (PDC huyén Khoai Chau 2004, 3,
PDC huyén T Son, va PDC huyén Van Giang). Céc loai tranh chép khac lién quan dén ngd
di va cha s& hivu. Mét sb tranh chap vé chi s& hivu xay ra gitra cac thanh vién trong gia
dinh, lién quan dén viéc thira ké dat tv bd me cho con céi nhung khong déng ky. Chua c6
trwd'ng hop tranh chép dat ndéng nghiép nao dwoc ghi nhan & cac huyén Khoai Chéau, Van
Giang, va Ttr Son. Dé giai quyét tranh chap dat dai, cac ho gia dinh ndp don Ién chinh
quyén xa. Can bd xa sau d6 sé cb gang hoa g|a| gilra cac bén tranh chap. Néu khong thanh
cbng, don tir sé dwoc chuyen Ién cap huyén giai quyet PBC huyen sau do sé kiém tra lai
don, viét bao cao va kién nghi cho UBND céch giai quyét. Mét td cong tac lién nganh bao
gém cac can bd phong thanh tra, phong dia chinh, phong tai chinh, va dai dién cac té chirc
quan ching sé duoc thanh lap dé giai quyét tranh chép.

4.2  Chétlwong sé liéu thi trwong dat dai

Nhuw da dé cap & Chuong hai, viéc kiém tra sw chinh xac cac sb ligu cla thi treong dét dai
¢ cac hg gia dinh Ia rat kho khan. Tuy nhién, nhdm nghién ctru cling da ghi nhén duwgc mot
vai treong hop cé sw khéng trung khép gitba nhivng diéu ghi trong Sé dé va thuc té.

Bang 38: Sw chinh xac ctia GCN QSDb

Tinh Bac Ninh Hwng Yén
Huyén Qué Vo T Son Van Giang Khoai Chau

Nam Van Chau bBinh Binh Lién Mé Da T6ng
Xa Son Dwong Khé Bang Minh Nghia S& Trach céng
Khac cht sé hiru 2 0 3 0 2 1 4 0 12
Khac dién tich dat 2 2 2 0 0 0o 2 0 8
Khac muc dich st dung 0 0 0 0 0 0 0 0 0

C6 12 trwdrng hop co sy sai khac vé chi sé hivu trong GCN QSDB. Trong s6 12 trwéng hop
nay, cé 4 hd gia dinh khéng dbi tén do tén chi s& hiru trén GCN QSDPD 14 cta cac thanh
vién khac trong gia dinh; ¢ 3 ho noi réng ho khéng thay ddi tén do thay chwa can thiét; co 2
trwdng hop ndi rang ho ngai méat chi phi déi tén va mot hd khéng mudn ddi tén vi ca ba ly do
trén. Viéc thiéu chinh xac tén chd s& hiru thwong 1a nguyén nhan cua viéc khéng dang ky lai
dat dwoc chuyen dich va thira ké. Glong nhw cac truéng hop & Hop 1 va Hop 5, diéu nay co
thé dan dén nhirng khiéu kién khé giai quyét.

Khong c6 trudng hop sai khac muc dich s dung dat nao dwoc ghi nhan. Tuy nhién, cé 8 ho
bi ghi sai dién tich dat. Ba hd khang thwc hién diéu chinh vi ho khéng mudn tra thém thué;
hai hd khac cdm thay rang thi tuc dé thay ddi sé liéu dién tich dat qua phirc tap. Ngoai ra,
do nang lwc yéu kém cla cac can bo dia chinh ma trong mét vai trwérng hop viéc do dac
dién tich dat khong chinh xac. Nhw trwéng hop ctia chi Hanh & Hop 3, dién tich dat thuc té
cta chj da bi giam 8 m? mac du chj da tra thém phu phi cho can bd dia chinh dé ho do dac
can than khi chj thuc hién giao dich chuyén nhuong dét dai.

Nhw vay, c6 mot sb truo’ng hop théng tin dwoc ghi trén GCN QSDD khéng chinh xéc. Nhiéu
trudng hop do két qua cla viéc khong dang ky vé viéc chuyén dich hay thira ké gitra cac
thanh vién trong gia dinh. Tuy nhién, van con mét vai trudng hop la do viéc quan ly chét
lwong s6 liéu dat dai yéu kém clia cac can bo dia chinh. Déi véi mot sb ho gia dinh, can bod
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chtrc trach & x& va huyén da clp sai GCN QSDBD cho nguoi st dung dat. Bao céo cla Sé
TNMT tinh Bac Ninh (2004, 9) va ctia PDC huyén Khoai Chau tinh Hwng Yén (2004, 3) cling
chi ra nhirng yéu kém nay.

Ngoai ra, d6i voi trvng hop huyén Qué V6, trén 90 phan tram céc thiva dat dwoc ghi trong
ban d6 mai lon hon so v&i ban do cG.,Su khac biét nay déi khi dan t&i viéc khiéu kién dat
dai gitra cac hd gia dinh, dac biét Ia doi v&i ngd di chung gilra hai hd.

Phan I&n, cac thong tin trén S dd la chinh xac do cac hd gia dinh méi chi nhan dwoc ching
gan day sau khi c6 ban dé va ban hanh GCN QSDB. Hon ni¥a, viéc ¢d it treong hop khong
chinh xac & GCN QSDD c6 thé bj sai léch do phwong phap Iwa chon cac hé gia dinh. Cac
can b6 dia chinh huyén/xa da gi¢i thiéu cho nhém nghién clru cac hé gia dinh dwgc phdng
véan, do do ho co thé tranh nhirng ho cé “van d&” véi GCN QSDD, d&c biét la & nhivng ho cd
s khdng chinh xac do do dac sai.

Ngoai ra, viéc thiéu hut hé thdng may tinh cung véi sw gia tdng cta cac giao dich dat dai cé

thé dan dén viéc lam tang nhirng khoé khan trong viéc cap GCN QSDP mét cach chinh xac
sau modt vai nam nira.
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Chwong 5 Sw khac biét gitra thanh thi va néng thoén

O Viét Nam luat dat dai dugc ap dung trén toan qubc va duoc ap dung chung cho ca viing
ndng thon va thanh thi va tat ca cac quy trinh giao dich dat dai deu twong tw nhau. Du vay,
van cé moét s6 khac biét gitra thi tridng dat dai ctia thanh phd va néng thén.

D4t dai & vung d6 thi dat hon nhiéu 1an so véi dat dai & vang ndng thén, vi thé, & d6 thi
nguwoi nghéo hau hét 1a ngwdi ban. Gia ca dat dai & vung dé thi phu thudc rat Ién vao vi tri
ctia manh déat, lay vi du, cac manh dét & gan cac mat dwdng chinh hay cac trung tam buén
ban cé gia d&t hon nhiéu. Nhirng nguwdi di mua dat hau hét 1a nhirtng ngudi & tAng 16p giau
c6 hon va rat déng trong sé ho dén tir cac dia phwong khac. Do do, thj trwong dat dai &
ving db thi s6i déng va phirc tap hon so v&i viing néng thén. Két qua 1a cé nhiéu nguoi
tham gia vao thj trwong dat dai & vang dé thi hon 1a & vang néng thén.

Quy hoach st dung dat & ving dé thi thuwdng chat ché hon & vang néng thén. Vi thé, nhirng
nguwdi mua dat & vang dd thi thwerng chi y dén vi tri dat va quy hoach sir dung dat dai han
ctia thanh phé. Nhirng théng tin nay cé 18 khéng may quan trong dbi véi thi trweong dét dai
ndng thén. Thém vao dé, théng tin vé thi trwong dat dai & ving dé thi ludn dwoc cap nhat
trong khi & viing néng thén thwdng thiéu théng tin vé thi tredng dat dai.

Do d4t d6 thi co gia tri cao nén nhiéu ngwdi tham gia vao thi trwong dat dai & ving do thj am
hiéu hon va muén cé dwoc GCN QSI?D. Vi thg, thi ’gru’(‘)’ng chinh thirc & vung d6 thi dwong
nhw Ién hon & ving néng thon, cu thé la khi Luat dat dai méi cé hiéu lwc.

Dién tich d4t dd thi dang m& rong nhanh chéng do sw di cw va phat trién cac khu cong
nghiép. Két qua 1a, viéc chuyén dbi muc dich sir dung dat & cac khu dé thi va ngoai 6 cao
hon nhiéu so v&i ndng thdn. Viéc cap nhat nhirng thdng tin dia chinh & ving d6 thi ciing tét
hon & viing néng thén (va chat lwong quan ly thi trwéng dat dai & dé thi ciing tét hon).

Song, thi treong dat dai & d6 thj va néng thon van c6 rat nhiéu diém chung, vi thé ching ta
c6 thé ap dung cac két qua nghién ciru thi trwdng dat dai & ving néng thén cho viing dé thi.

O vung db thi va ving néng thén déu ton tai hai thi trwdng dét dai chinh thirc va khong
chinh thirc véi cung nhitng Iy do nhw nhau. Tt ca céac loai giao dich dat dai va quy trinh
giao dich dat dai déu gibng nhau ngoai trir mét s sai khac nhé (vi du nhw vé thoi gian va
chi phi). C6 sw khac biét dang ké trong viéc quan ly dat dai la sy phan quyen tr cap tinh
xuong cap huyén & viing néng thén. Chinh didu nay da lam day nhanh téc do cla quy trinh
cap GCN QSDDb va nén duwgc thye hién & vung dé thi. Quy trinh lap hd so xin cdp GCN
QSDBD déu nhw nhau & ca vung dé thj Ian ndéng thén nhwng da sb viec cdp GCN QSDD
hang loat thwéng dién ra & ving néng thon.

Chinh sach tuyén dung can bd & cac PDC gan day da dwoc cha y dac biét do thiéu can bo
bién ché. Viéc quan ly thi trwong dat dai & vung do6 thi phirc tap va chat ché hon so véi vang
ndng thén. Dt dai cang co gia tri thi cang cé nhiéu déng lwc dé cé nhiéu nguwdi dau co vao
dat dai. Sw dau co dat dai xuat phat tlr ving d6 thi, tac dong tran vao ca ving néng thén, va
trong mot chirng muwe nao dé lam anh hwéng dén thi trwdng dat dai néng thon.

Mé&c du ngwdi nghéo duoc loi tlr quyén dwoc ban hay thé chap dat dai, nhung viéc khong
c6 dat dat ho vao tinh thé rdi ro hon va lam cho ho dé bj tén thwong hon. Hau qua cé thé tré
nén rd rang hon néu viéc dao tao nghé hay moét sb loai bao hiém xa hoi khdng duoc thuc
hién, dac biét dbi voi nhirng hdé nbng dan nghéo ma nguén thu nhap chinh ctia ho lai dwa
vao cac hoat dong néng nghiép. Ho co thé sir dung dat dai cia ho nhw 1a mét tai san dé ban
hay thé chép.
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Chwong 6 Két luan va khuyén nghi

Muc tiéu dw an nay la lam cho cac quy trinh giao dich trén thi tredng dét dai tré nén phu
hop va hiéu qua hon dbi voi nguoi ngheo va hiéu dwoc tai sao cac ho gia dinh chon tham
gia vao thj trwéng khaéng chinh thire thay vi thi trwdng chinh thie. Tir viéc phdng van céac ho
gia dinh, chung t6i nhan thay rang hau hét cac giao dich déu dwoc thwe hién & thi trwong
chinh thitrc. Chi c6 mét phan ba cac giao dich dwgc thyc hién & thj trio'ng khong chinh
thirc, diéu nay co thé do thuc té 1a cac can bd dia chinh xa da giup d& chon nhirng hd dé
phdng van. M6t sé loai giao dich nhw thué/cho thué dat dwoc thwe hién & thi trieorng khong
chinh thirc; song chinh quyén cho phép céac giao dich nay dién ra gitra cac ho gia dinh vi cé
thi han thué/cho thué ngan.

Tinh hinh thi trwérng dét dai & viing noéng thon méi noi mot khac nhau. Tai rat nhiéu noi, déc
biét 1a & viing néng thén noi co thi trwdng dat dai biét 1ap, & cac ving xa xdi, hay ving nam
cach xa thanh phé thi thi tredng dat dai bi han ché ca vé mat sb lwong (co it ngudi tham
gia) va chét lwong (lién hé véi két qua ctia khdo sat thwc nghiém).

Phan I&n cac tha tuc mua ban dat va thé chap dat déu ré rang va don gian. Vi thé nhiéu ho
gia dinh duoc phong. van c6 thé tham gia vao thi trwong chinh thire. Du vay thu tuc cap
GCN QSDb va chuyen dich d4t dai van con c6 thé gon va don gian hon. Viéc kiém tra va
thdm dinh cac manh dat dwoc thye hién hai lan & cap xa va cap huyén dé cap GCN QSDE)
va xac nhan viéc chuyén dich dat dai. Quy trinh nay nén dwoc thye hién mét 1an béi cap xa
ho&c cép huyén, va cac co quan c6 lién quan nén chap nhan két qua tham dinh d6. Viéc cap
GCN QSDD va thay dbi théng tin do c6 sy chuyén dich dat dai dwoc ghi hai lan & ca hai
PBC huyen va xa. Cac buoc kéo dai nay cd thé dwoc rat ngén va cai thién dwoc tinh chinh
Xac néu st dung hé théng may tinh néi mang. Ngoai ra, dé thuc hién chuyén dich dat dai,
cac bén chuyén nhwong phai lam viéc véi rat nhiéu ngudi, bao gdm can b dia chinh x4,
can bé dia chinh huyén, va can bd thué, tdn rat nhiéu thoi gian va cong slrc clia cac ho gia
dinh (d6i khi con tén ca cac chi phi khéng chinh thirc). Co ché mét cira nén dugc thiét 1ap &
clp x& dé lam gidm bét cac thi tuc giao dich dat dai cho cac ho gia dinh.

Céc ho gia dinh cdm thdy sw can thiét phai cd quyén hop phap dbi véi dat dai vi vay nhiéu
nguwoi sdn sang tra cac chi phi. Mac du cac quy trinh doi hdi hon 20 bwéc thuc hién, cac
can bd chinh quyén dia phwong da gitp d& cac ho gia dinh trong quy trinh. Su tro' gitp nay
c6 thé ddi hdi moét vai chi phi khdng chinh thire, déc biét dbi véi cac manh dat co tranh chép,
gia dinh kha gia, hay cac manh dat co gia cao. Mét gidi phap la hop phap hoa cac loai phi
nay. Can bo dia chinh cé thé nhan tién hoa héng cho viéc thuc hién cac chuyén dich dat dai,
ciing nhw ddi véi can bod ngén hang cho viéc thé chap dét dai. Cac chi phi trg gitip hop Iy va
phi day nhanh tha tuc cd thé dwoc dat ra va niém yét cdng khai giup cho cac ho gia dinh
biét dwoc ho khong can phai tra thém bat cir mot phu phi ndo nira. Bang cach chinh thirc
hoa cac chi phi khéng chinh thirc ¢é thé gidm dang ké cac khoan chi khéng chinh thirc trong
cac chuyén dich gt dai.

Diéu khoéng thuan loi clia viéc chinh thirc hoa cac loai phi khdng chinh thirc c6 18 |a sw loai
trte cac hé ngheo. Cac chi phi dich vu ddi véi ngudi nghéo can phai hop ly dé ho co kha
n&ng thanh toan vi ho can dwoc tro gitp dé lam dwoc cac cong viéc giay to cling bang hoac
tham chi nhiéu hon so véi cac ho khac. Néu mot hd dwoc chinh quyén xa phan loai la ho
nghéo thi hd dé cé thé dwoc mién cac loai phi thwc hién tha tuc. biéu nay sé cho phép cac
hé nghéo tham gia vao thj trwdng chinh thirc. Néu khong thé dat ra phi chinh thiec dbi véi
mot thi tuc ndo do, can cé bién phap phat cac can bo doi hdi hay nhan cac khoan tién
khéng chinh thirc, hay tham chi ca cac hd dé nghi dat 16t, d& ngan chan tinh trang nay.
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Mét gidi phap khac dé xoa bd nan dwa phong bi 1a mé rong dich vu khao sat dat dai va do
vé ban db cho cac don vj khac. Cac cong ty tw nhan cé thé dam trach viéc do dac, vé ban
dd, dinh gia dat. Khi ¢ nhiéu sw canh tranh, cac loai phi dich vu tré nén thap hon va thoi
gian sé dwoc rat ngan hon. Du vay, ¢6 kha nang cac hd gia dinh thwe hién tha tuc théng
qua cong ty tw nhan thay vi PDC hay ngan hang bi co’ quan chinh quyén tri hoan viéc phé
duyét gidy to don, va cé thé két qua la phai cé tién hdi 16 cho cac can bo dé ho ky va dong
d&u hd so. Mot ly do khac dé dwa tw nhan vao canh tranh la nhiéu can bod quan ly dat dai
khéng co du kién thirc hay nang lwc dé quan ly va kiém tra dat dai dé cdp GCN QSDD hay
thue hién cac thu tuc giao dich. Cho du thj trwedng ¢d mé ra cho cac cong ty tw nhan hay
khong, viéc dao tao ve khao sat d4t dai, quy hoach st dung dat, dinh gia dat va tai san gan
lién v&i dat va quan ly dat dai can dwoc thue hién dbi véi cac can bo dia chinh & moi cap dé
nang cao nang lwc quan ly dat dai.

Nguw&i dan can phai nhan thire ré cac tha tuc giao dich dat dai. T khao sat cho thay, co
nhiéu hd gia dinh biét vé& cac thu tuc chi vi ho d trai qua quy trinh nay. Tuy nhién, do chi co
cac hd da tham gia giao dich dat dai méi dwoc phdng van, cac hd khéng tham gia vao thi
trwong dat dai co 1& khéng cé nhan thuc vé cac tha tuc cling nhw sy trg giup cé dugc t
chinh quyén dia phwong. & mot huyén cé mot bang tin ctia PDC huyén niém yét cac buéc
dé dwoc cdp GCN QSDPD va thyc hién cac giao dich dat dai dét tai tién sanh, nhung cac
bwéc nay chi danh cho cac doanh nghiép va cac céng ty. Cac bang thong tin twong ty cling
c6 thé dat tai cAp huyén va cap xa danh cho cac ho gia dinh. Theo dé thi cac buéc cla tha
tuc, chi phi, thoi gian cé thé dwoc ghi ré dé cac hd gia dinh cé thé nhan biét cac tha tuc can
thiét d& xin cAp GCN QSDPD va thwc hién cac giao dich dat dai, nho thé ho cé thé tham gia
vao thj trwdng chinh thirc.

Cac thi tuc can thiét d& cAp GCN QSDP van con dai va phirc tap véi nhiéu bwéc va nhiéu
ngudi tham gia. Néu dét dai cd lich st rd rang, khéng cé s tranh chap, va khéng coé van dé
gi lién quan dén quy hoach st dung dét, thi viéc cdp GCN QSDD nén dwoc thye hién trong
mot thdi gian ngén. Dé cdp GCN QSDD ddng loat can téi 27 bwéc la qua nhiéu. C6 21
bwéc thi tuc dé dwoc cdp GCN QSDD riéng 18, it hon sb budc cla thi tuc cap dong loat.
Tuy nhién, cac thi tuc d& cdp GCN QSDD riéng lé chi c6 thé thwc hién dwoc khi cac van dé
vé ban d6 dat dai da dwoc gidi quyét. Néu dat dai chua duwoc vé ban dd, va truéc day ciing
chwa cé viéc cdp GCN QSDD dbng loat & dia phwong thi viéc cdp GCN QSDD riéng 1& hau
nhw khong thé thwc hién dwoc. Nguyén nhan chinh la can bd ky thuat cta Trung tam Ky
thuat tinh khéng thuc hién do vé ban dd cho mét thiva dat riéng 1, cé thé |a do chi phi qua
cao dbéi véi mot ho riéng 1é hodc do cac ho gia dinh khong biét dé yéu cau dich vu. Déi voi
dat da dwoc vé ban do, thoi gian cla quy trinh lai phy thudc vao cac chi phi khong chinh
thirc. Thuc té trong khdo sat khéng nhan thay cé trudng hop cadp GCN QSDD tir dau nao
cho mot ho riéng 1é.

Chinh quyén dia phwong nén chiju trach nhiém trong viéc giai quyet van dé nay khi cip GCN
QSDD. V¢i viéc thuc hién luat dat dai méi, hi vong rang viéc cap GCN QSDD sé nhanh
chéng va hiéu qua, véi diéu kién la chinh phi va cac dia phwong xem van dé cdp GCN
QSDD la viéc wu tién.

Cac ho gia dinh tham gia vao thj trwéng khdng chinh thirc véi mot sb ly do. Mot nguyén
nhan la manh dat dwoc chuyén nhwong khong co GCN QSDD hay giay t& hop phap nao va
chtd ho khong thé khai bao v&i nguoi c6 thdm quyén vé viéc giao dich. Néu chi ho quyét
dinh khai bao vé&i cap c6 tham quyen vé viéc giao dich, cac tha tuc hgp phap sé tré nén rat
phtrc tap, cac gidy t& dat dai phai dwoc UBND x& xac nhan mot cach can than, cho phép ho
xac dinh dwgc manh dat dé thudc vé ai, cling nhw vé ban dd va dién tich dat. Ké ca cac ho
c6 gidy t& hop phap van phai tuan theo cac buwdc nhw vay, néu khéng cé gidy t&, quy trinh
s& mét thoi gian hon rat nhidu. Vi thé nhiéu ho gia dinh chon khong di theo con dwédng
chinh thire. Vé&i trwdng hop dat khong cé gidy t& hop phap, can phai cé mét quy dinh vé tha
tuc chuyén nhwong riéng dwoc niém yét cong khai dé chinh quyén dia phwong biét phai lam
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gi, va cac ho khong co glay t& hop phap biét ho van co thé khai bao véi nguwoi cd tham
quyen & dia phwong vé viéc glao dich. Ngoai ra, viéc cAdp GCN QSDD Ia rat quan trong aé
khuyén khich cac quy trinh ctia thj trwéng chinh thire. Sy tiép can thi trwdng dét dai chinh
thirc d6i v&i nhiéu ngudi ¢ thé bi can tré vi ho khdng cé GCN QSDD.

M6t ly do chii yéu khac dé cac giao dich khéng chinh thirc dién ra 1a cac loai thué lién quan
dén viéc chuyén nhwong dat. Mot can bd dia chinh huyén dé xuét ring khung gia dat dé xac
dinh méc thué phai dwoc niém yét tai PPC huyén va phong thué dé moi ngudi déu biét
dwoc mire gia. Diéu nay coé thé lam gidm viéc dinh gia dat va cac khoan thué tuy tién va nhe
do khuyén khich moi ngu&i thye hién cac giao dich chinh thirc.

Nhiéu nguoi & viing néng thén thiéu thong tin vé thi trwdng dét dai; nhidu ngudi trong sé ho
tham chi khéng c6 da kién thirc vé luat dat dai dé cho phép ho tham gia vao hé théng thi
trwdng nha dat. Viéc dao tao can dwoc thye hién va mot hé théng tin vé thi tredng dat dai
can dwoc thiét lap & vang néng thén.

Trong subt qua trinh khao sat, nhirng ngwdi cé thAm quyén & xa da cé nhivng hiéu biét chi
tiét vé thi trwng dat dai. Ho biét cac giao dich nao xuét hién gitra cac ho gia dinh, hd nao cé
GCN QSDPD va hd nao da thé chap dat. Tuy nhién mét hé théng quan ly dat dai bang may
tinh c6 thé cho phép x& va huyén truy cap, lwu trir va thay déi théng tin mét cach dé dang vé
cac hd va ban do dia chinh.

Tom lai, cac tha tuc giao dich trong nghién clru nay dwo'ng nhw khéng qua phire tap. Cac hd
gia dinh tham gia vao thi triedng khéng chinh thirc khdng phai ltc nao cling do cac thi tuc
phirc tap nhw la viéc cham tré trong khéo séat dat dai, ma con bdi vi cac nguyén nhan khac
nhw 14 thiéu GCN QSDPD, giao dich dién ra trong gia dinh hay ho hang, hay b&i vi ho cdm
thay khong can thiét phai khai bao v&i chinh quyén. Béi vi cac thu tuc giao dich dat dai kha
don gian, cac budc, chi phi, thdi gian dwoc phd bién rong rai sé khuyén khich thi triedng
quyén s dung dat dai tré nén so6i dong hon.
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Phu luc: Cac mau trong quy trinh thwe hién tha tuc nha dat

1. Cap GCN QSDb

A.
B.
C.

Bon Xin Bang Ky Quyén St Dung Dat
Hb So Thira DAt ,
Giay Chirng Nhan Quyén St&r Dung bat

2. Mua ban dat

ReTIOTMMO

DPon Xin Dang Ky Bién Dong Dét Dai

Hop Bdng Chuyén Nhwong Quyén Str Dung D4t

Bién Ban Hop Gia Dinh

Bién Ban V/V Thadm Dinh H6 So' Chuyén Nhuwong QSD Dat

Bién Ban Tham Tra Hb So Chuyén Nhwong Quyén Sir Dung Dat

To Khai Lé Phi Trwéc Ba

T& Khai Nop Thué Chuyén Quyén

Quyét Binh clia Uy Ban Nhan Dan Huyén V/v Chuyén Nhuong va Cap GCN QSD
bat

3. Thué/cho thué dat

L.

M.

Bon Xin Thué Dat
Hop Bong Thué bat

4. Thé chap dat

wIPTVOZ

Gidy Dé Nghi Kiém Phuwong An Vay Vén

DPon Yéu Cau Thé Chip Quyén S Dung Dat, Tai San Géan Lién Vé&i Dat

Bién Ban Xac Dinh Gia Tri Tai San Bdo bam

DPon Yéu Cau Dang Ky Bao Lanh Quyén S&r Dung DA4t, Tai San Gan Lién Véi Dat
Hop Bdng Thé Chap Quyén Str Dung Dét, Tai San Gan Lién Véi Dat

Hop Béng Tin Dung
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