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TOM TAT

Nghién ctru duge tién hanh tai thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai v6i muyc tiéu chinh 1a lam
1 thuc trang viéc thuc hién chuyén nhuong va thé chap quyén sir dung dat cta ho gia dinh, c4 nhén tir
sau khi Luat dt dai nam 2013 c¢6 hiéu lyc. Bai béo da st dung phwong phap thu thap s liéu so cép va
thir cap dé thuc hién cac ndi dung nghién ciru. Két qua nghién ctru cho thy, chuyén nhuong quyén st
dung dat cua ho gia dinh, ca nhan trén dia ban thanh phd Bién Hoa dién ra khé so6i dong voi 51.348 hd
s0, trong d6 chii yéu thyc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dit & (chiém ty 1 67,29%). Theo
két qua diéu tra, c6 4 nguyén nhan chinh dan dén chuyén nhugng quyén st dung dét tai dia ban nghién
ctru d6 1a 1ay tién dé xay dung, dau co dat, ldy tién dé dé dau tu san xuét, kinh doanh va chuyén dén
noi & méi. Trong giai doan 2014 - 2017 ¢6 39.168 ho so thé chap quyén sir dung dét. Da sb cac truong
hop thé chép c6 thoi han duéi 3 nam (chiém 81,3% s hd so0). Két qua diéu tra cho thdy, 1y do chinh
dé thé chap quyén sir dung dat 1a vay von dé dau tu san xuét kinh doanh (chiém 74,53%). Két qua
nghién ciru ciing cho thay, nguoi dan chu yéu dén thé chip tai cic ngan hang va cac co so tin dung
(chiém ty 18 90,6%). Theo ¥ kién ciia ngudi dan, can rit ngén thoi gian hoan thanh cac thu tuc, giam
phi va 1€ phi lién quan dén viéc thuc hién quyén sir dung dat.
Tir khéa: Chuyén nhuong, hd gia dinh va ca nhan, quyén sir dung dét, thé chép, thanh phd Bién Hoa
Nhdn bai: 30/07/2018 Hoan thanh phan bién: 15/09/2018 Chap nhén déang: 30/09/2018

1. MO PAU

Luat Dat dai ném 2013 da cu thé hoa vé quyén sir dung dat thong qua viéc nhom cac
quyén chung va cac quyén giao dich vé dat dai (Van phong Dang ky quyen sir dung dat chi
nhanh Bién Hoa, 2018). Thém vao d6, mdi d6i tuong sir dung dét cu thé s& c6 thém cac
quyén sir dung dat twong xtng v&i nghia vu kinh té ma ho da dong gop cho Nha nude. Tuy
nhién, d4t dai luon chiu anh huéng sau sic vé tap quan, didu kién ctia mdi ving mién, trong
khi cac quy dinh vé quyén sir dung dat thong nhat theo Luat Dat dai din dén phat sinh nhiéu
van dé & mdi dia phuong (Tran Thanh Dirc va Ha Ngoc Thuy Trinh, 2016). Thanh ph Bién
Hoa 1a thanh phd trung tdm c6 su phat trién manh mé vé kinh té, xa hoi cua tinh Pong Nai.
Vi diéu kién thuan loi vé Vi tri, nguén tai nguyén thién nhién, nguén nhan luc, danh lam
thing canh véi hé thong giao thong kha hoan chinh gitp thanh phd Bién Hoa phat trién manh
mé trén moi linh vyc (Chi cuc thong ké huyén thanh phd Bién Hoa, 2018). Su phat trién d6
da kéo theo nhitng van d¢ lién quan tryc tiép dén dat dai nhu nhu cau chuyén quyén sir dung
dat... dem lai nhiéu thach thirc cho cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai ndi chung va cong
tac chuyén quyén sir dung dat néi riéng.

Nghién ctru nay dugc thuc hién nhdm muc tiéu 1am 3 thyuc trang viéc thuc hién
quyén chuyén nhuong va thé chip sir dung dat cua ho gia dinh, ca nhan tai thanh phd Bién
Hoa gop phan 1am rd co s& khoa hoc va ¥ nghia thyc tién ctia viéc thyc hién cac quyén st
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dung dét, gop phan dua ra nhimg d¢ xuat nham nang cao hiéu qua thuc hién quyén st dung
dét ctia ho gia dinh, c4 nhan trén dia ban nghién ctru.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap thu thép sb liéu so cap

Phuong phép chon diém nghién ciru: Thanh phd Bién Hoa gom 30 phuong, xa. Vi
vy dé dam bao tinh dai dién cho toan huyén, nghién ctru nay di diéu tra, phong van cac ho
gia dinh, ca nhéan c6 tham gia thyc hién cac quyén st dung d4t tai cac dia ban dai dién cua
thanh phd bao gdom 3 phuong (Théng Nhat, Quyét Thang va Long Binh) va 2 xa (Phudc Tan,
Hiép Hoa).

Phuong phap phong van ho: Piéu tra, phong van cac hd gia dinh, ca nhan ¢6 tham
gia thyc hién cac quyén chuyén nhuong, thira ké, tang cho va thé chip bﬁng phiéu diéu tra dé
thu thap cac thong tin hen quan dén viéc chuyén nhugng, thé chip quyen sir dung dat va viéc
giai quyét cac vudng méc cia cac co quan nha nudc, chinh quyen dia phucmg, tim hiéu
nhiing tré ngai, khé khin ctia nguoi st dung khi thue hién quyén sir dung dét. Dé tai nay da
str dung cong thirc chon mau cua Slovin (Estela, 1995) dé tinh s6 luong mau diéu tra dya
trén dan sb cia 5 phuong, xi diéu tra (N), sai s6 1a 5% (e), s6 lwong mau diéu tra la: n =
N/(1+N*e?) = 64.020/(1+64.020*0,05%) = 397 hd.

2.2. Phuong phép thu thép so liéu thi cap

Céc s6 lidu théng ké vé dat dai dugc thu thap tai Chi cuc Thong ké thanh phd Bién
Hoa, Phong Tai nguyén va Méi trudng, Vin phong Ping ky quyén sir dung dat tinh Ddng
Nai — chi nhanh Bién Hoa.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN
3.1. Bién dong sir dung dit thanh pho Bién Hoa giai doan 2014 - 2017
Bdng 1. Bién dong dién tich dét dai ciia thanh phd Bién Hoa giai doan 2014 - 2017

So v&i nam 2014 (ha)

Muc dich sir dung dét Dién tich nam 2017 (ha)
Dién tich Tang (+); Giam (-)
Tdng dién tich tu nhién 26.352,1 26.352,1 0,0
1. Dit nong nghiép 8.658,2 8.851,5 -193,3
Dat san xuat nong nghiép 7.170,7 7.295,2 -124,5
Dit 1am nghiép 1.112,1 1.177,3 -65,2
Dat nuoi trong thuy san 338,2 341,6 -3,4
Pit nong nghiép khac 37,2 37,5 -0,3
2. Dat phi néng nghiép 17.694,0 17.500,6 +193.4
Dit & 4.365,0 4.3253 +39,7
Dit chuyén ding 11.039,7 10.885,8 +153,9
Dit co s¢ ton gido 163,8 163,9 0,1
Dét co s6 tin ngudng 15,0 15,0 0,0
Dt nghia trang, nghia dia 236,2 236,2 0,0
Dét song, ngoi, kénh, rach, subi 1.765,2 1.765,3 -0,1
Dat c¢6 mit nude chuyén dung 109,1 109,1 0,0
Pit phi ndng nghiép khac 0,0 0,0 0,0
3. Pét chua sir dung 0,0 0,0 0,0

(Nguon: Phong Tai nguyén va M6i trieong thanh phé Bién Hoa, 2015 va 2018)
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Dién tich cac loai dat theo muc dich st dung ctia thanh pho Bién Hoa nim 2014 va
2017 14 26.352,1 ha. S liéu Bang 1 cho thay giai doan 2014 - 2017, dat nong nghiép giam
193,3 ha do chuyén sang dat phi nong nghiép.

Trong giai doan 2014 - 2017, dién tich dat nong nghiép giam 193,3 ha do chuyén
sang dat phi néng nghiép, trong d6 dat san xuit nong nghiép giam 1245 ha, chu yéu do
chuyén sang dat chuyén dung va dat o; dat 1am nghiép giam 65,2 ha do chuyén sang dét ¢ va
d4t san xuat kinh doanh phi néng nghiép; dat nudi trong thuy san giam 3,4 ha do cac ho dan
da san lap dé xay dyng nha ¢ va kinh doanh. Dién tich dat phi nong nghiép ting 193,4 ha,
trong d6 dat ¢ ting 39,7 ha do chuyén tir dat san xuat nong nghiép; dat chuyén dung ting
153,9 ha do chuyén tir dat san xuat nong nghiép va dat 1am nghiép; dat ton gido va dét song,
ngoi, kénh, rach, sudi giam mdi loai 0,1 ha do mo dudng cong cong.

3.2. Thue trang viéc thwe hién quyén chuyén nhwong sir dung dat

Két qua tong hop s lidu diéu tra phong vin cic ho gia dinh tham gia thuc hién
quyén chuyén nhuong st dung dét dugc thé hién trong Bang 2.

Bing 2. Két qua thuc hién chuyén nhuong quyén sir dung dat trén dia ban thanh phd Bién Hoa
giai doan 2014 — 2017 (Pon vi tinh: vu)
Xa, phuong Tong s0 Nam 2014 Nam 2015 Nam 2016 Nam 2017

An Binh 1.436 204 321 403 508
Binh Pa 483 102 109 120 152
Biru Hoa 992 143 173 281 395
Biru Long 1.897 201 278 409 555
H6 Nai 6.162 190 1.236 1.458 3.278
Hoa Binh 187 44 37 34 72
Long Binh 804 105 331 240 128
Long Binh Tén 2.184 332 710 471 671
Quang Vinh 618 204 120 132 162
Quyét Thing 483 65 138 97 183
Tan Bién 1.755 227 556 428 544
Tan Hiép 1.419 408 263 327 421
Tan Hoa 1.049 171 288 240 350
Tan Mai 578 177 135 121 145
Téan Phong 1.734 246 601 378 509
Tan Tién 675 98 232 126 219
Tan Van 953 55 336 190 372
Tam Hiép 1.130 328 229 258 315
Tam Hoa 649 78 225 123 223
Thanh Binh 140 37 28 26 49
Thong Nhét 1.447 153 303 265 726
Trang Dai 5.054 446 1.430 1.404 1.774
Trung Diing 533 159 96 117 161
Hiép Hoa 1.503 98 403 439 563
Hoa An 1.477 96 523 289 569
Tan Hanh 909 248 125 222 314
An Hoa 1.424 113 389 329 593
Phuéc Tan 5.833 323 1.610 1.498 2.402
Tam Phudc 6.165 190 1.236 1.458 3.281
Long Hung 1.675 26 51 398 1.200
Tong cong 51.348 5.267 12512 12.281 20.834

(Nguon: Vin phong Pang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bién Hoa, 2018)
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S liéu Bang 2 cho thay, tinh hinh chuyén nhuong quyén st dung dat (QSDD) cta
thanh phd Bién Hoa giai doan tir 2014 - 2017 dién ra kha sb6i dong véi 51.348 ho so. Trong
do, tap trung tai xa Tam Phudc (6.165 hd so0), xd Phudc Tan (5.833 ho so), phuong HS Nai
(6.162 ho s0), phuong Trang Dai (5.054 hd so), va phuong Long Binh Tan (2.184 hd so).
Day la cac dia ban nam cach trung tim thanh phd Bién Hoa tir 5 - 15 km, gia dit tai cac dia
phuong vira phai (tir 10 dén 25 triéu dong/m?), pht hop véi cac ho gia dinh thyc mua dé o.

Tir két qua khao sat va diéu tra thyc té cia 397 ho gia dinh, ca nhan thuc hién viéc
chuyén nhuong quyén sir dung dét tai 5 phuong, xa diéu tra, trong giai doan tir nim 2014 —
2017 dugc trinh bay & bang 3 cho thay co tong 480 vu chuyén nhuong, trong dé c6 nhiéu ho
gia dinh, c4 nhan tham gia thuc hién chuyén nhuong 2, 3 ¢6 khi dén 5 1an. Trong do, chu yéu
thyc hién viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat 1 dat & véi 323 ho so (chiém 67,29% tong
s6 ho so chuyén nhuong); dat vudn, ao, nong nghiép 1a 157 hd so (chiém 32,71% tong sd ho
so chuyén nhuong).

Bing 3. Tinh hinh chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia 05 xa, phuong dugc lya chon nghién ciru
giai doan 2014 — 2017 (Don vi tinh: hé so)

Phuong Phuong Phuong Xa Xa

Chi tiéu Long Binh Thong Nhit Quyét Thiang Phuéc Tan Hiép Hoa Tong
1. Tong 56 truong hop 64 94 57 182 83 480
chuyén nhuong
bat ¢ 43 76 42 112 50 323
bat vugn, a0, nong 21 18 15 70 33 157
nghiép
2. Tinh hinh thyc hien tha 5, 94 57 182 83 480
tuc dang ky bién dong
I;flin tat tat ca céc hang 46 86 44 122 60 358
C~h1 kha} béo tai UBND 0 0 0 0 0 0
xa, phuong
(jnay tq viét tay c6 nguoi 10 5 12 48 13 88
lam chimg
Giay to viet tay 8 3 1 12 10 34
Khong co giay to 0 0 0 0
3. Thyc trang glay to tai 64 94 57 182 83 480
thoi diém chuyén nhuong
GCNQSDD, Qb giao dit ;¢ 6 13 58 23 115
tam thoi
Gidy to hop phdp khic 46 86 44 122 60 358
Khong co giay to 3 2 0 2 0 7

(Nguon: Tong hop tir phiéu diéu tra, 2018)
S6 liéu & Bang 3 ciing cho thay, vé tinh hinh thyc hién thii tuc dang ky bién dong, c6
358 hd so da hoan tat ca cac hang muc (chiém 74,6%), 88 ho so 1a gidy to viét tay co nguoi
lam chimg (chiém 18,3%), 34 ho so 1a gidy to viét tay khong c6 nguoi lam chimg (chiém
7,1%). Pa s6 nguoi dan di y thirc dugc viée chip hanh Luat dat dai khi chuyén nhuong
QUyén sir dung dat, cu thé C(') 473 ho so da duge cép Gidy chimg nhan quyén sir dung dit,
Quyét dinh giao dat va glay to hop phap khac (chiém 98,5%), ty 1& ho gia dinh chuyén
nhugng khong c6 gidy to rat thap (chiém 1,5%).
Két qua diéu tra tai cic phuong xa nghién ctru cho thiy nguyén nhan viéc chuyén
nhugng cling c6 sy khac nhau (Bang 4).
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Bing 4. Tong hop nguyén nhan viéc chuyén nhugng quyén sir dung dét
tai cac xa phuong nghién ctru (Pon vi tinh: %)

Neuven nha Phuong Phuong Phuong Xa Xa
guyennhan Long Binh Théng Nhit Quyét Thing Phudc Tan  Hiép Hoa

Chuyén noi ¢ mai 13,5 21,8 9,6 239 12,9
Piu co dat 22,5 28,6 30,0 21,7 17,3
Lay tién tra ng 3,6 0 3,5 4,6 0
Lay t1en gul tiét kiém 3,6 2,1 4.8 0 7,9
Lay t1en aé xay dung 29,8 28,8 29,6 25,3 38,4
Lay tién dau tu san xuat kinh doanh 271 18,8 22,6 245 23,6

(Nguon: Tong hop tir phiéu diéu tra, 2018)
S liéu & bang 4 cho thdy, c6 6 nguyen nhan dan dén chuyen nhu'ong quyén st dung
dat tai dia ban nghlen clru, trong d6 chu yéu tir cac nguyen nhan l4y tién dé xay dung, diu co
dat, 14y tién dé dau tu san xuat, kinh doanh va chuyén dén noi & méi. Trong d6 nguyén nhan
dau co dat, 1ay tién dé xay dung va lay tién dau tu san xuat kinh doanh chiém ty 18 khé 16n,
dic biét & cac phuong do gia tri ctua dat dai 16n hon.
3.3. Thue trang viéc thwe hién quyén thé chip quyén sir dung dat
Bing 5. Tinh hinh thyc hién thé chap quyén sir dung dat tai thanh phd Bién Hoa
giai doan 2014 - 2017 (Pon vi tinh: hé so)

X4, phuong Tong sb Nim 2014 Niam 2015 Nim 2016 Nim 2017
An Binh 2.131 423 602 493 613
Binh Pa 769 170 239 152 208
Biru Hoa 1.087 259 292 233 303
Biru Long 1.430 240 509 316 365
H6 Nai 2433 216 500 636 1.081
Hoa Binh 273 98 71 41 63
Long Binh 743 121 190 176 256
Long Binh Tan 1.756 320 492 413 531
Quang Vinh 639 171 173 138 157
Quyét Thing 670 148 195 155 172
Tan Bién 1.842 361 534 407 540
Tan Hiép 1.684 371 419 390 504
Tan Hoa 2.300 607 769 465 459
Tan Mai 724 187 207 155 175
Téan Phong 1.717 318 513 373 513
Tan Tién 927 182 319 173 253
Tan Van 764 148 231 156 229
Tam Hiép 1.470 395 401 314 360
Tam Hoa 959 207 303 204 245
Thanh Binh 216 40 73 42 61
Théng Nhat 1.160 171 322 295 372
Trang Dai 3.076 371 784 857 1.064
Trung Diing 567 153 142 127 145
Hiép Hoa 814 143 181 230 260
Hoa An 1.191 209 413 230 339
Tan Hanh 660 152 141 173 194
An Hoa 1.166 139 360 295 372
Phudce Tan 3.326 461 911 819 1.135
Tam Phuéc 2.434 216 500 636 1.082
Long Hung 240 16 20 46 158
Tong cong 39.168 7.013 10.806 9.140 12.209

(Nguon: Van phong Dang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bién Hoa, 2018)
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Theo s6 liéu tong hop clia phong Tai nguyén va Moi truong thanh phd Bién Hoa va
Vin phong Piang ky dat dai tinh Pong Nai — Chi nhanh Bién Hoa tir nim 2014 dén nim
2017 ¢6 39.168 ho so dang ky bién dong ddi véi truong hop thé chap quyén sir dung dat.

S liéu & bang 5 cho thdy, viée thuc hién quyén thé chip st dung dét c6 xu hudng
tang cao trong giai doan 2014 - 2017 trén dia ban thanh phd Bién Hoa. M6t s6 du an khu dén
cu méi da hoan thanh va di vao hoat dong, cung v6i nhu cau vay von dé mé rong san xuat
kinh doanh dich vy, chuyén d6i nganh nghé cho cac lao dong tré.

Qua khao sat diéu tra thuc té 397 ho gia dinh, c4 nhan trén 5 phudng, xd nghién ciru
trong giai doan tir nim 2014 — 2017 thi ¢6 267 trudng hop thyuc hién quyén thé chip quyén
sir dung dat (chiém 67,3%). Trong do6, chu yéu 1a viéc thé chip dat & (226 truong hop), con
thé chip dat vuon, ao, néng nghiép chi 41 truong hop (Bang 6).

Bing 6. Tong hop két qua diéu tra viéc thuc hién thé chip quyén st dung dat tai cac phudng xa duoc
lua chon nghién ctru (Pon vi tinh: hé so)

Phuong Phuong Phuong Xa Xa

Chi tiéu Long Binh Thong Nhit Quyét Thiang Phuéc Tan Higp Hoa Tong
1. Tong sO ho so thé chap 25 66 28 117 31 267
Dit & 24 58 27 90 27 226
DAt vudn, ao, ndng nghiép 1 8 1 27 4 41
2. Thoi han thé chép
1 - 12 thang 16 30 6 58 17 127
01 -3 nam 5 21 13 43 8 90
>3 nam 4 15 9 16 6 50
3. Tinh hinh thyc hién thu
we dang ky thé chip 25 66 28 117 31 267
Hoan tat tat ca cic hang muc 24 66 28 116 29 263
Chi khai bao tai UBND xa, 0 0 0 0
phuong
Gidy to viét tay co nguoi 1 0 1 5 4
lam ching
Gidy to viét tay khong 0 0 0 0
nguoi lam ching
Khong co gidy o 0 0 0 0
4. Thyc trang giay to tai
thoi diém thé chip 25 66 28 117 31 267
GCNQSDD, Quyét dinh 24 66 28 116 29 263
giao dat tam thoi
Gidy to hgp phap khac 1 0 0 1 2 4
Khong co gidy to 0 0 0 0 0 0

(Nguén: Tong hop tir phiéu diéu tra, 2018)

S liéu & Bang 6 ho thiy, c6 47,6% céc truong hop thé chap déu co thoi han tir 1 dén

12 thang, tiép dén 1a thoi han tir trén 1 ndm dén dudi 3 nam (chiém 33,7%) va cudi cing 1a
trén 3 ndm (chiém 18,7%). Trén thuc té viéc thuc hién cac quyén st dung dit nhu quyén thé
chp bang gia tri quyén str dung dit do yéu ciu bét budc phai co su xac nhin cia co quan
nha nude c6 thim quyén vao hd so xin thé chip méi duge cac td chire tin dung cho vay von.
Két qua didu tra cho thay, 1y do chinh dé thé chap quyén st dung dat d6 13 vay vén dé dau tu
san xuat kinh doanh (chiém 74,53%). Ngudi dan chi yéu dén thé chép tai cac co s tin dung
va ngan hang (chiém ty 1& 90,6%), chi c6 9,4% ngudi dan dén thé chap tai tu nhan boi vi chu
yéu cac hd so nay chua dugc cap Gidy ching nhan quyén str dung dét hodc cac gidy to hop
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phap nén phai vay von ctia tu nhan méc du 13i suat vay cao hon.
3.4. Y kién ciia nguoi dan vé thii tuc hanh chinh khi thye hién chuyén nhwgng va thé
chip quyén sir dung dat
Dé hiéu o y kién ciia nguoi dan vé thu tuc hanh chinh khi thuc hién chuyén nhuong

va thé chép quyén st dung dat, nghién cuu da tién hanh phéng van cac ho dan, két qua duoc
thé hién ¢ Bang 7.

Bing 7. Tong hop ¥ kién ciia ngudi dan vé thi tuc hanh chinh khi thuc hién cac quyén sir dung dat

tai dia ban nghién ctru

Noi dung Muc do S6 lugng Ty 1€ (%)
Pon gian 73 18,4
Th tuc thuc hién cac QSDD Binh thuong 295 74,3
Phtrc tap 29 7,3
Nhanh chong 79 19,9
Thoi gian hoan thanh céac thu tuc Chép nhan dugc 194 48,9
Cham tré 124 31,2
Dé hiéu 47 11,8
Vin ban huéng dan giao dich Hiéu duoc 312 78,6
Kh¢ hiéu 38 9,6
Thap 56 14,1
Phi, 1€ phi Vira phai 225 56,7
Cao 116 29,2
Nhiét tinh 74 18,6
Thai do cua can b khi giao dich Binh thuong 304 76,7
it nhiét tinh 19 4,7

(Nguon: Téng hop sé liéu diéu tra, 2018)

Bang 7 cho thdy, da s cac ho cho rang viéc thuc hién cac QSDP c6 thu tuc khong
qua phirc tap. Cu thé, 18,4% s ho dugc hoi cho 1a don gian; 74,3% cho 13 binh thuong,
7,3% cho la phuec tap. V& thoi gian dé hoan thanh cac tha tuc: 19,9% s hd duogc hoi tra 101 1a
nhanh chéng, 48,9% tra 161 la chép nhan duoc, va dén 31,2% cho ré‘mg cham tré. V& cac van
ban hudng dan giao dich cac QSDD: 11,8% s6 ho tra 161 1a d& hiéu, 78,6% tra 15i 14 hiéu
dugc, chi 9,6% tra 10 1a khé hiéu. V& cac loai phi: 18 phi: 14,1% sb ho cho 1a thip, 56,7%
cho 1a vira phai, van con 29,2% cho la cao. V& thai do thuc hién cua cac can bo: 18,6% sb ho
cho rang nhiét tinh, 76,7% cho rang binh thudng, chi c6 4,7% cho rang it nhiét tinh.
4. KET LUAN

Bién Hoa la mot thanh phé trung tdm cua tinh Déng Nai, vi vy viéc thuc hién cac
quyén duoc giao cho dbi twong sir dung dét 1a ho gia dinh va c4 nhan kha so6i dong dic biét
1a chuyén nhuong va thé chip quyén sir dung dat. Két qua nghién ctru cho thiy, tir sau khi
Ludt Pat dai nim 2013 ¢6 higu lyc, trén dia ban thanh ph6 Bién Hoa c6 51.348 ho so chuyén
nhuorng quyen sir dung dét. Trong do6, chu yeu thuc hién viéc chuyén nhuong quyen st dung
dat ¢ 0 (chiém 67 29%) Theo két qua phong van ho ¢ 6 nguyen nhan dan dén chuyen nhuorng
quyén st dung dt tai dia ban nghién ctru, trong d6 chil yéu tir cac nguyén nhan ly tién dé
xay dung, dau co dit, léy tién dé dé dau tu san xut, kinh doanh va chuyén dén noi & moi.

Trong giai doan 2014 - 2017 ¢6 39.168 hd so dang ky bién dong ddi voi truong hop
thé chip quyén st dung dat dugc thyuc hién tai Van phong Dang ky dét dai tinh Dong Nai —
Chi nhanh Bién Hoa. Viéc thuc hién quyén thé chap st dung dit c6 xu huéng ting cao,
nguyén nhin din d&én thuc trang nay 1a do thi truong bit dong san trong giai doan nay sdi
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dong. Cac trudng hop thé chép ¢6 thoi han dudi 3 nam chiém 81,3% sé hd so. Két qua didu

tra cho thay, 1y do chinh dé thé chap quyén st dung dat 1a vay von dé dau tu san xuat kinh

doanh (chiem 74,53%), két qua diéu tra ciing cho thay nguoi dan chu yéu dén the chap tai

cac ngan hang va cac co sé tin dung (chiém ty 1€ 90,6%). Theo y kién ctia nguoi dan, can rat

ngan thoi gian hoan thanh cac thu tuc, gidm phi va 1€ phi lién quan dén viéc thuc hién quyén

su dung dat.
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ABSTRACT

The research was conducted in Bien Hoa city to clarify the real situation of implementing
transfer and mortgage of land use rights of households and individuals after the 2013 Land Law. The
two research methods were used including primary and secondary data collection. The results show
that the mortgage of land use rights was well implemented with 51,348 dossiers, in which the transfer
of residential land use is popular (67.29%). According to the survey results, there are 4 main
following reasons leading to the transfer of land use rights in the study area: need for money for
housing construction, land speculation, need for money for investment in production and business and
moving to new place. There were 39,148 land mortgage dossiers in the period of 2014 — 2017, most of
the mortgages had a term of less than 3 years (81.3%). The main reason of mortgage land use rights
was to borrow money for investment in production and business (74.53%), mortgage procedures were
mainly done at banks and credit offices (90.6%). The results of the household survey also show that
the time for completing procedures, fees and charges for implementing the land use rights should be
reduced.
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