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g TOM TAT
| Nghién ciru nhim danh gia thuc trang va dé xuat mot sb giai phap nédng cao hiéu qua cong tac dang ky giao
dich bao dam bang quyeén sir dung dat (QSDP) va quyén s& hitu tai san gén lién véi dit (QSHTSGLVD) tai

huyén Viét Yén, tinh Bac Giang. Két qua nghién cttu cho théy, giai doan 2015-2019, trén dia ban huyén Viét
Yén c6 tong s6 17.451 hd so thuc hién giao dich dam bao bing QSDD va QSHTSGLVD, tap trung chu yéu tai
thi trin va xa c6 khu cong nghiép. Loai tai san duoc sur dung trong cac giao dich bao dam chu yéu la quyén sur
dung va quyén so hiru tai san gan lién véi dat &. Hoat dong giao dich, bao dam cua hd gia dinh tap trung vao

| cac muc dich tiéu dung, dau tu san xuét kinh doanh phi néng nghiép, san xuat néng nghiép. Trong do6 tiéu dung,

| dau tu san xuét kinh doanh phi néng nghiép tap trung tai khu vire thi trdn va cac xa c6 khu cong nghiép; dau tr

cho san xuat nong nghiép chu yéu dién ra tai cac xa nong nghiép. Thong qua viéc tong hop y kién cac hd gia
dinh, cén bo chi nhanh vin phong dang ky dét dai, can bo ngan hang vé thuc trang hoat dong giao dich dam bao

| trén dia ban huyén, cic giai phap duoc dé xuit nhim nang cao hiéu qua cong tac giao dich bao dam gdm: cai

“‘ cach thu tuc hanh chinh, hoan thién va cong khai minh bach hé théng thong tin dét dai, ting cuong nguén luc

con ngudi va co so vat chat nham khic phuc cac kho khan dang ton tai ¢ dia phuong.
| Tir khéa: Bic Giang, giao dich dam bao, quyén s& hiru tai san, quyén sir dung dit.

| 1. DAT VAN DE hoi. Cling véi toc do d6 thi hoa, cong nghiép
Trong nén kinh té thi trudng, nhu cau vay  héa thi nhu cdu vdn ngay cang gia tang, cac
.vén ¢6 bao dam bang tai san la QSDP va giao dich bao dam bing QSDP va
'QSHTSGLVD ngay cang khong ngimg gia  QSHTSGLVD dién ra khi s6i dong trén dia
‘tang. Cac hoat dong giao dich béng QSDD va  ban. Viéc dang ky cac giao dich trén tai cac co
‘QSHTSGLVD dugc dién ra hét sic phirc tap  quan Nha nudc theo quy dinh cia phap luét
‘du6i nhiéu hinh thitc khac nhau va mot phdn  ngay cang tang. Viéc danh gia khach quan két
;cac hoat dong dang dién ra soi ndi trén thi qua dat dugc, nhitng ton tai va han ché, dé xuét
\lru'(‘mg tao thj truong “ngam”. Piéu nay da lam  céc giail phap nang cao hiéu qua cong tac giao
that thu cho nguén ngan sach Nha nuéc, lam  dich bao dam bang QSDP va QSHTSGLVD ¢6
&nh huong, kim him sy phat trién kinh té vy nghia thuc tién cho cong tac quan ly dét dai &
&hung va phat sinh cac tranh chap dan su. Do dia phuong.
do, viéc dang ki giao dich bao dam la bién 2. PHUGNG PHAP NGHIEN CUU
phap quan ly nha nudc chat ché bao vé quyén  2.1. Phuwong phap chon diém nghién ciru
ltn hop phap cho cac bén tham gia giao dlCh Cong tac dang ky giao dich dam bao tai cac
trong hop dong, ngan ngira cic tranh chap vé  khu vuc khac nhau. Dua vao tdc do phat trién
dan sy, va cung cép chimg tr dé Toa an giai  kinh té nghién ciru phan thanh 3 khu vuc: dé
qpyét cac tranh chap dién ra. thi (2 thi tran), cic xa c6 khu cong nghiép (6
" Huyén Viét Yén la huyén c6 khu coéng  x&), cac x4 nong nghiép (8 xa con lai). Vi mdi
nghlep trong dlem cua tinh Bac Giang. Huyen ving chon 1 thi trdn/ x4 (thi trdn Bich Dcf)r}g,
cds nhiéu wu thé vé vi tri, tiém nang va thé manh  x3 Hoang Ninh, xd Quang Minh) lam diém
cq kha nang thu hut thi truong, chuyén dich co  nghién ciru dé danh gid muc d9 thuc hién cac
cdu kinh té trong qua trinh phat trién kinh té - xa  giao dich bao dam theo khu vuc.
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Tir bang 4 cho thiy y kién danh gia cua
ngudi dan dugc danh gia thong qua 6 véan dé.

Cu thé vé thu tuc ngudi dan tai khu vue do thi

c6 3 y kién danh gid c6 su khac nhau. Tuy

© nhién, c6 dudi 50% sb lwong ngudi dan tai cac
~ khu vuc danh gia 1a cham bgi s6 luong giao
. dich nhiéu ma can bd thuc hién it nén thoi gian
. cho doi cia nguoi dan khi daiVai chi tidu ve
. 1€ phi va phi, hau hét nguoi dan tai 3 khu vuc
. déu danh gia la mirc binh thuong va thap. Boi
' nhiimg khoang 1€ phi nay da duoc quy dinh
theo timg khu vuc véi cac truong hop khac
nhau va vdi murc gia khdng cao so vdi tai san

. giao dich cua ho. Dé ¢6 thé thuc hién tét duoc
. cong tac giao dich dam bao thi cong tac tuyén
" truyén pho bién phap luat dén nguoi dan dong

vai tro quan trong. Tai dia phuong, sO trueomg
hop danh gia chua tét chiém ty 18 it chu yéu tai
khu vuc SXNN. Day ciing la 1 trong nhimg
yéu td can trg qua trinh thyc hién hoat dong
cua nguoi dan. Bén canh d6, nghién ciru cling
diéu tra y kién cua nguoi dan vé can b vai
trinh d¢ chuyén moén va thai d9, nang luc lam
viéc déu dugc danh gia 1a tét va binh thuong
gan tuong tuong nhau tai cac khu vue. So di c6
két qua nay 1a do can bo thu 1y ho so chua co
nhiéu thoi gian hudéng dan ki ngudi dan vé thi
tuc thuc hién.

Y kién ciia can bé chuyén mon lién quan
dén cong tac giao dich bao dam bang QSDD
va QSHTSGLVD tai huyén Viét Yén.

Biang 5. Y kién danh gia ciia can b chuyén mén lién quan dén cong tac giao dich bao dam bang
\ QSDD va QSHTSGLVD tai huyén Viét Yén

| en Can b tai Can bg tai cac  Can b tai phong
L Chi tieu CNVPDKDPP  ngan hang ban khac
Thi tuc dang ky giao dich dam bao
1 Nhanh 50.00 70.00 60.00
Binh thuong 50.00 30.00 40.00
Cham
Hé thdng dir liéu ho so dia chinh tai
) dif\ phuong
bay du 35.00 65.00 40.00
Chua day du 65.00 35.00 60.00
V& ngudn luc va co sé vat chit
3 - bam bao 30.00 40.00 35.00
- Chua dam bao 70.00 60.00 65.00
Coéng tac tuyén truyén, phd bién
phap luat dén ngurdi din
4 Tét 40.00 30.00 30.00
Chura tot 60.00 70.00 70.00
Kém

Véi s liéu diéu tra 30 can bo chuyén mén
tai cac phong ban khac nhau: chi nhanh
VPDKDD, ngan gang va cac phong ban khac
cho thiy vé co ban thi tuc dang ky giao dich
dam bao dugc danh gid la nhanh va binh
thuong. Véi cac can bd chi nhanh va phong tai
nguyén cho rang viéc chi b tri dwoc 01 dén 02
can bo tiép nhan va xir ly hé so la it. Mat khac
cac can bo nay con phai dam nhiém thém cac
cong viéc thudc nhiém vu khac cua Chi nhanh
Van phong.

ngoal ra, danh gia vé hé théng dir liu

HSDC véi can b CNVPDKDD va cac phong
ban khac da sb cho rang chua day du (60-
65%). Thuc té tai dia phwong hé théng bo ban
dd dia chinh dwoc lip tir nam 1998 dén nay
trong qua trinh quan 1y, sir dung dat c6 bién
dong 1on chua dugc cap nhat, cong tac cép
GCN quyén sir dat lan dau con chwa hoan
thanh, cong tac luu trir va cung cap thong tm
vé giao dich bao dam biang QSDP, tai san gan
lién voi dat cia Chi nhanh Vin phong dang ky
dat dai van con thu cong va o nhleu thiéu

.. Bén canh d6, danh ia vé nguon luc va co
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bo. Hé thong phong lam viéc, kho luu trir chat
hep, hd so luu trit chu yéu & dang gidy. Do do,
viéc trién khai cong tac dang ky, tra ctru thong
tin, quan ly hd so dang ky giao dich bao dam
gap rat nhiéu kho khan.
3.4. Giai phiap ning cao hi¢u qua cong tac
giao dich bao dam bing QSDD va
QSHTSGLVD tai huyén Viét Yén, tinh Bic
Giang

Vé cong tac tuyén truyén, phé bién phdp
luat

Tang cuong cong tac tuyen truyen phd bién
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s&  09/2016/TTLT-BTP-BTNMT  ngay
23/6/2016 gitta Bo Tu phap va Tai nguyén va
Moi truong.

Céc t6 chuc tin dung cén ra soat cac thu tuc
hanh chinh sao cho don gian, thuan tién, cong
khai minh bach, c6 cac chinh sach phu hop dé
tat ca ngum dan khl c6 tai san thé chap néu co
nhu cau c6 thé tlep cén vay dugc von tir cac to
chie tin dung. Can nghién ctru va ap dung quy
dinh cho nguoi dan dugc vay v&i murc vay trén

70% gia tri tai san thé chip trong truong hop
can thiét,
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so vat chat hau hét cho rang chua dam bao
(trén 50%). Cu thé, co s vat chat, trang thiét
bi phuc vu cho hoat dong cua Chi nhanh Vian
phong dang ky dat dai con thiéu thén, phong
lam viéc con chat hep.

Pé cong tac giao dich dam bao QSDD va
QSHTSGLVD tai dia phuong dugc tot thi
cong tac tuyén truyén dong vai trd quan trong.
Tuy nhién, voi danh gia cua can bo chuyén
mon thi trén 50% s cacsn bd cho rang viéc
tuyén truyén, pho bién phap luat ve dang ky
giao dich bao dam chua duoc tot, van con hinh
thirc, chua tuyén truyén siu rong dén tat ca cac
hd gia dinh, c4 nhan nén viéc nhan thuc va tiép
can thong tin phap luat vé giao dich bao dam
han ché anh huong dén tam ly cua ngudi dén
khi di dang ky.

3.3. Nhirng ton tai trong cong tac giao dich
bao diam bing QSDP va QSHTSGLVD tai
huyén Viét Yén, tinh Bic Giang

Ve cong tdc tuyén truyén

Cong tac tuyén truyén, phd bién phap luat
dat dai noi chung va dang ky giao dich bao
dam bang QSDP va QSHTSGLVD néi riéng
d3a dugc So Tai nguyén va Moi truong, Van
phong Pang ky dat dai tinh, UBND huyén
trién khai thuc hién dén cong chuc, vién chirc
va to chirc ca nhan c6 lién quan thong qua hoi
nghi giao ban, phdi hop voi Bo phan tiép nhén
va tra két qua cua huyén dé tuyén truyen
huéng dan cong dan. Tuy nhién viéc to chirc
thuc hién con hinh thirc, chua tuyén truyén sau
rong dén tat ca cac ho gia dinh, ca nhan din
dén nhan thuc phap luat cua nguoi dan con
nhiéu han ché. Céng tac tap hudn nghiép vu vé
linh viuc nay con chua duoc thuong xuyén, dbi
tuong tap huan chua phong phu, chua mo rong
dén cac don vi, td chuc lién quan dén cong tac
giao dich bao dam.

Ve hé théng co so dir liéu dia chinh

Hé thdng dir liéu hd so dia chinh huyén Viét
Yén chua duge hoan thién, co so dir liéu vé dat
dai, ciing nhu phin mém chuyén nganh chua
déng bd nén viéc tra ciru thong tin, cdp nhap
bién dong lién quan dén cong tac giao dlCh bao
dam gap nhiéu kho khan. Cong tac cap glay
chimg nhan QSDP lan dau va cap doi gidy
chimg nhan QSDD sau do dac ban dd dia chinh
tai cac x4, thi trdn trén dia ban huyén con chua

hoan thanh. Viéc chinh ly thong tin vé ndi dung
dang ky thé chap vao S6 theo ddi bién dong dit
dai, S6 dia chinh chua dugc thuc hién mot cach
day du. Cong tac luu trit va cung cap thong tin
vé giao dich bao dam QSDP va QSHTSGLVD
cia CNVPDKPPD van thuc hién thu cong giy
khé khan trong qua trinh thuc hién dang ky giao
dich bao dam cho nguoi dan.

Vé thiec hién thii tuc hanh chinh

Thu tuc hanh chinh vé dang ky giao dich
bao dam con phuec tap. Can bo tiép nhan tai B
phéan tiép nhan va tra két qua va can bg thu ly
hé so tai CNVPDKDD con kiém nhiém nhiém
vu khac nén viéc tiép nhan va hudng dan nguoi
dan chua duoc ddy du dan toi mot sé truong
hop dang ky giao dich qua thoi gian so Vo1 quy
dinh. Chua c6 quy ché phdi hop giira
CNVPDKDD véi phong Tu phép, Phong Tai
nguyén & Moi truong va cac co quan chuyén
mon cua huyén lién quan dén céng tac giao
dich bao dam bang QSDP va QSHTSGLVD.

Thu tuc vay von tai cac ngan hang con
phién ha do yéu cau bo sung thém mot sb gidy
t khac khong c6 trong thanh phan hé so theo
quy dinh dé chirng minh ngudn tai chinh, kha
nang thanh toan, so dd trich luc thua dat. Dé
dam bao kha nang thu hoi von mot by phan
nguoi dan cé nhu céu vay von & mirc trén 70%
gia tri tai san nhung khong dugc Ngan hang
dap ung mac du ho c6 kha nang thanh toan.

Vé nguon nhan liec va co so vdt chat

Qua nghién ctru cong tac giao dich bao dam
biang QSDD va QSHTSGLVD trén dia ban
huyén Viét Yén cho thay, ) luong hd so dang
ky giao dich bao dam bang QSDP va
QSHTSGLVD khoéng nging tang qua cac nam,
trong khi do bién ché dugc giao cua
CNVPDKDD huyén Viét Yén con thiéu so véi
yéu cau cong viéc. Viéc bd tri 01 can bo tai Bo
phan tlep nhan va tra két qua, 01 can bd kiém
nhiém dé thu ly giai quyét ho so, trong khi
thuc té lugng ho so ¢o lién quan dén dat dai rt
l6n, dan dén viéc té chirc dang ky giao dich
bao dam bang QSDD va QSHTSGLVD con
cham, chua dap img tién do thoi gian thuc hién
theo quy dinh.

Co s& vat chét, trang thiét bi phuc vu cho
cong tdc chuyén mon cua Chi nhanh Van
phong Dang ky dat dai con thiéu va chua dong
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bo. Hé théng phong lam viéc, kho luu trir chat
hep, hé so lwu trit chu yéu ¢ dang gidy. Do do,
viéc trién khai cong tac dang ky, tra ciru thong
tin, quan ly hd so dang ky giao dich bao dam
gap rat nhiéu kho khan.
3.4. Giai phap ning cao hiéu qua cong tac
giao dich bio dam bing QSDD va
QSHTSGLVD tai huyén Viét Yén, tinh Bic
Giang

Vé cong tdc tuyén truyén, phé bién phdp
luat

Tang cuong cong tac tuyén truyén, phd bién
phap luat vé giao dich bao dam, coi day la mét
trong nhirng giai phap quan ly Nha nudc quan
trong trong viéc nang cao nhan thirc cua nguoi
dan vé phap luat trong giao dich bdo bang
QSDP va QSHTSGLVD. Viéc to chirc trién

;‘ khai cac hoat dong tuyén truyén, phd bién phap
“ luat vé giao dich bao dam can thuc hién theo
. hudng ngay cang mg rong hon vé ddi tuong
" (khong chi ddi véi to chuc tin dung, ma con dbi

vGi cac doanh nghiép, cac can bd lam cong tac
quan ly nha nudc vé dang ky giao dich bao dam
va cac hd gia dinh ca nhan), da dang vé hinh
thirc, ndi dung (pano, ap phich..).

Vé hé thong co so dir liéu dia chinh

Thuong xuyén cap nhap co so dir liéu dat
dai, xay dung hé thong ho so dia chinh, quan ly
dat dai trén dia ban huyén Viét Yén. Tang
cuong ung dung cong nghé thong tin nham
hién dai hoa cong tac quan ly nha nude vé dat
dai noi chung va cong tac giao dich bao dam
bang QSDP va QSHTSGLVD néi riéng. Uu
tién ting dau tw ngan sach ngudn thu tir dat cho
cdng tac quan ly dat dai trong d6 wu tién viéc
xay dung ban dd dia chinh sd, hé théng hé so
dia chinh, co so dir liéu quan ly dat dai, co s&
dir liéu vé cong tac giao dich bao dam bang
QSDD va QSHTSGLVD.

Vé thuc hién thi tuc hanh chinh

Cai cach thu tuc hanh chinh trong quan ly
nha nudc vé dat dai va trong cong tac giao dich
bao dam bang QSDD va QSHTSGLVD dé rut
ngan t6i da thoi gian giai quyét cong viéc, ma
van dam bao dung quy dinh cua phap luit. bé
xuat véi UBND tinh Bac Giang ban hanh Quy
ché phdi voi giira Chi nhinh VPDKDD voi
Phong Tai nguyén va Moi truong va vai cac co
quan khac theo quy dinh tai Thong tu lién tich
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5O 09/2016/TTLT-BTP-BTNMT ngay
23/6/2016 gitra BO Tu phap va Tai nguyén va
Moi truong.

Céc té chirc tin dung cén ra soat cac thu tuc
hanh chinh sao cho don gian, thuan tién, cong
khai minh bach, ¢6 cac chinh sach phu hop dé
tat ca ngudi dan khi c6 tai san thé chap néu co
nhu cau c6 thé tiép can vay dugc von tir cac to
chuc tin dung. Can nghién ciru va ap dung quy
dinh cho nguoi dan duoc vay voi mic vay trén
70% gia trl tai san thé chap trong truomg hop
can thlet

vé nguon lwc va co so vat chat

Thudng xuyén to chic tap huan nghiép vu
nang cao nang luc, chét lugng, trach nhiém,
phém chat dao dirc cho do6i ngii can bo, cong
chie cac cap lam nhiém vu quan ly Nha nudc
vé dét dai va cong tac giao dich bao dam bang
QSDD va QSHTSGLVD theo hudng chinh
quy, hién dai. B tri cin bd cé trinh do nang
luc chuyén mén phu hop trong v1ec giai quyet
tiép nhan ho so tr cip xa dén cap huyén. Tiép
tuc d& xudt y kién voi S Tai nguyén va Moi
truong Bac Giang thuc hién viéc chuyén ddi vi
tri cong tac doi véi can bo, vién chic thude
CNVPDKDD lam cong tic quan ly dat dai
theo quy dinh cua phap luat vé phong, chéng
tham nhting.

B sung bién ché cho CNVPDKDD huyén,
quan tam dau tu co so vat chét, trang thiét bi,
diéu kién lam viéc cho viéc phuc vu hoat dong
dang ky giao dich bao dam dé dép tmg viéc
thuc hién dang ky giao dich bao dam bang
QSDb va QSHTSGLVD.

4. KET LUAN

Cong tac giao dich bao dam bang QSDD va
QSHTSGLVD trén dia ban huyén Viét Yén da
dat duoc nhimg két qua nhat dinh, c6 xu huéng
tang theo thoi gian tir 2015-2019, gop phén thiic
day phat trién kinh té-xa hoi trén dia ban huyén.
Cong tac dang ky bién dong vé dat dai duoc
huyén Viét Yén dac biét quan tdm, cac thu tuc
hanh chinh vé dat dai duoc cong khai gitp
ngudi str dung dat dé tiép can thuc hién.

Giai doan 2015-2019, huyén Viét Yén da
thuc hién dang ky 17.451 hd so giao dich dam
bao bang QSDP va QSHTSGLVD. Sé lugng
hé so thuc hién giao dich bao dam bang QSDD
va QSHTSGLVD qua cac nam tai khu vuc do

177







