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CA NHAN TAI THANH PHO CAO LANH, TINH DPONG THAP

Ng6 Thach Thao Ly'?*, La Vin Hung Minh!, Ho Kiét?, Nguyén Hitu Ngi?

1Truong Dai hoc Déng Thap, 783 Pham Hitu Lau, Cao Lanh, Dong Thap, Viét Nam
2Truong Dai hoc Nong Lam, Pai hoc Hué, 102 Phung Hung, Hué, Viét Nam

Tém tat: Nghién ctru duoc tién hanh dé€ danh gid thuc trang tiép can dat dai cta cac ho gia dinh va ca
nhén trén dia ban thanh phd Cao Lanh, tinh Déng Thap. Nghién ctru da tién hanh hanh khao sat 300 ho
gia dinh va ca nhan dang st dung dat tai 15 xa, phuong. Két qua nghién ctru cho thiy nguoi sit dung tiép
can dat dai cht yéu thong qua cdc hinh thitc gom dugc cong nhén, nhan chuyén nhuong, nhan ting cho
va nhén thira k€. Trong d¢, tiép can dat dai thong qua hinh thiic duoc cong nhéan la chiém da s6 voi
161/300 hd (53,7%). Tong dién tich dat ¢ va dat ndong nghiép dugc cong nhan lan luot 1a 43.524,6 m? va
41.689,8 m?, chiém 63,86% tong dién tich ddt & va 69,5% tong dién tich néng nghiép cua 300 ho. T4t ca dién
tich dat dai da khao sat déu duwoc cép gidy ching nhan quyén st dung dat. Tinh 6n dinh trong st dung
d4t cta nguoi dan tai thanh phd Cao Lanh ¢ mc trung binh, rui ro thu hoi dat thdp. Néu bi thu hoi, chua
¢6 nhiéu nguoi dan tin tudng sé dugc boi thuong thoa dang. Viéc thuce hién quyén lam cha ctia nguoi dan
cling ¢ muc trung binh. Viéc 1dy y kién nguoi dan trong quy hoach, k& hoach st dung dét chua duoc t6
chitc thuc hién. Cong tac cong khai thong tin vé ndi dung quy hoach, k& hoach st dung d4t tai dia phuwong
chua day du.

Tt khoa: Dong Thép, tiép can dat dai, ho gia dinh, ca nhan, quyén st dung dat

1  DPatvan dé

“Tiép can dat dai” 1a mot thuat nglt hoan toan khong maéi. Tuy nhién, khong c6 mot khai
niém hay dinh nghia day du nhu thé nao la “ti€p can dat dai”. Trong mot vai nghién ctru, thuéat
ngir “ti€p can dat dai” cé cach hi€u va van dung khac nhau. Theo Loren Brandt va cs., tiép can
dat dai duoc xem la viéc cac ho gia dinh c6 duoc quyén st dung dat [5]. Trong khudn kho
nghién ctu cua nhom da dung chi tiéu vé ty 1€ phan tram (%) sd ho co6 dat dé do luong kha
nang tiép can dat dai. Theo Hoang Cam va cs. thi tiép can dat dai la viéc dwoc phan chia dat dai
(nhéan thtra ké), duoc ding tén trén gidy chiing nhan quyén st dung dat (k€ ca ding tén chung
vo chong) va quyén dinh doat dat dai (quyét dinh cac giao dich) [2]. O Viét Nam, dat dai thudc
sO hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha sé htru va thong nhéat quan ly [8, 9]. Mac du Luat
dat dai va cac van ban quy pham phap luat lién quan dén dat dai déu khong dé cap dén cum tt
“tiép can dat dai”, nhung cac diéu khoan trong cac van ban d6 déu mang ham y thira nhan viéc
tiép can dat dai ctia nguoi st dung dat. Biéu nay dwoc thé hién rd trong Luat dat dai 2013, cu

thé: Diéu 4 “Nha nieoc trao quyén si dung dat cho ngwoi si dung dat...”; Diéu 5 “Nguoi siw dung dit
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dwoc Nha nwée giao dat, cho thué dit, cong nhin quyén s dung dat, nhin chuyén quyén sir dung
ddt...”; Diéu 166: Nguoi st dung dat “dwoc cdp gidy chirng nhin quyén s dung dat, quyén so hitu
nha 6 va tai san khdc gin lién véi dat” [8]. Bén canh d6, Nha nudc con cho phép nguoi st dung dat
duoc thuc hién “Quyén chuyén d6i, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lgi, thira ké, ting cho, thé chip,
QO0p von quyén sir dung ddt” tai diéu 167, Luat dat dai 2013 [8]. Nguoi dan dugc trao quyén st
dung dat va dwgc thuc hién cac quyén lién quan dén dat dai chi la mét khia canh trong tiép can
dat dai. Quyén tiép can dat dai con bao gom ca quyén duoc st dung dat mot cach on dinh;
quyén dugc boi thuong thoa dang khi nguoi khac gay thiét hai dén quyén st dung dat hop
phap ctia minh; quyén dugc tiép can thong tin lién quan dén dat dai (nhu quy hoach, ké hoach
st dung dat, ké hoach phat trién kinh té, xa hoi ctia dia phuong). O mot goc do rong hon, muc
do6 tiép can thong tin vé dat dai lai la thudc do mic dd minh bach trong quan ly dat dai [6].
Chinh phu da ban hanh mét s& quy dinh vé chinh sach céng bd thong tin va don gian hoéa thu
tuc hanh chinh nham tdng cuong tiép can thong tin cho cong ching, giam quan liéu va ngin

ngtra tham nhiing trong quan ly hanh chinh [1].

Cao Lanh la mot thanh phg, dong thoi la tinh ly cua tinh Pong Thép. Thanh phd Cao
Lanh c6 15 don vi hanh chinh cdp x3a, gom 8 phuong va 7 xa. Vi tri cac don vi hanh chinh thudc
thanh phd Cao Lanh dugc thé hién tai Hinh 1. Nam ¢ ta ngan song Tién doc theo qudc 16 30,
cach thanh phd H6 Chi Minh 154 km, Cao Lanh 1a mét d6 thi van minh, nang dong, c6 hé sinh
thai bén vitng. Thanh phd phat trién hai hoa gitta kién truc hién dai véi dan toc va déc thu vé
canh quan moéi truong, dong thoi 1a viing dong liec phét trién kinh t& — xa hdi khu viee Bac song
Tién [10]. Méac du 1a thanh phd tré, nhung Cao Lanh la noi “dét lanh chim dau”, nho héi tu day
du cac diéu kién tu nhién — xa hdi va biét tao ra moi truong bén viing cho phat trién kinh té, du
lich va thu hat cac nha dau tu. Chinh tir nhiing nguyén nhan dd, trong nhitng nam gan day, thi
truong dat dai tai thanh ph6 Cao Lanh ¢6 nhiéu bién dong do nhu cau xay dung, nang cap ha
tang, nhu cau can dat dé o, dau tuw san xuéat kinh doanh, thuwong mai dich vu [7]. S& dung va
quan ly hiéu qua dat dai cé vai tro quan trong trong viéc toi da héa nhitng loi ich tiém ning cua
su phat trién kinh t& xa hoi thanh cong va bén viing. Thong tin chinh xac va dé tiép can la digu
kién can thiét cho sy phat trién kinh t€, xa hoi mot cach bén viing va gép phan xoa doi giam
ngheo. Thi truong dat hoat dong hiéu qua la diéu kién can thiét d€ dat duoc cac muc tiéu noi
trén. Diéu kién d€ cho thi truong déat hoat dong hiéu qua chinh la viéc tiép can dét dai phai hiéu
qua vé chi phi, dé dang va nhanh chéng [6]. Vi vay, ting cuong tiép can dat dai 1a van dé can
duoc vu tién do quyén st dung dat dai chinh 1a co s¢ d€ ra quyét dinh dau tu.

Tt thuce t€ quan trong nay, viéc nghién ctu thuce trang tiép can dat dai ctia nguoi st dung
dat, dac biét la ho gia dinh va ca nhan (thanh phan sit dung dat chu yéu va la chu sé hitu dat

dai) la v cung cdp thiét. Bai bdo nay danh gia thuc t€ kha nang tiép can dat dai cua nguoi dan,
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dong thoi cling danh gia duoc tinh hiéu qua trong cong tac quan ly nha nuwéce vé dat dai tai dia

phuong.

2 Phuwong phap
2.1 Khao sat y kién bang bang héi

S6 liéu duoc thu thap thong qua khao sat y kién bang bang hoi.
Thiét ké bang cau hoi khao sat

Dua vao muc tiéu va noi dung nghién ctru, tién hanh thiét ké bang cau hoi khao sat. Bang
hoi bao gom nhitng ndi dung chinh nhu théng tin co ban ctia nguoi dugc diéu tra; thong tin vé
stt dung dat: loai dat dang st dung, dién tich, nguon goc dat, tinh trang phép ly; muic do tiép
can dat dai duwoc khao sat véi hai nhém yéu t6: su 6n dinh trong sit dung dat va thuc hién
quyén 1am chu véi tdm bién quan sat. Bon bién quan sat cho yéu t& sw 6n dinh gom: dé dang
trong viéc cap gidy chiing nhan; quyén st dung dat dugc bao ho; rui ro thu hoi dat thap va néu
bi thu hoi, nguoi dan tin twong sé duoc boi thuong thoa dang. Yéu t6 quyén lam chu cing gom
bon bién quan sat: Cac cong trinh du an ¢6 stt dung dat déu duoc t6 chitc hop dan 1ay y kién; y
kién déng gdép cta nguoi dan dwgce chinh quyén quan tam; dugc tiép can thong tin vé quy
hoach, ké hoach st dung dat va nguoi st dung dat khong bi gidi han vé quyén trong qua trinh

stt dung.
Pham vi khao sat va ¢c& mau

Kich ¢ mau duoc xac dinh theo cong thirc ctia Cochran [4]:

_2°p(l-q)

n
X

trong d6 z la tri s6 thong ké phan phoi chudn (¢ mtc 95% la 1,96); p 1a 1a xac sudt chon; e la

khoang tin cdy (muc d0 sai s6); g = 1-p.

Do tinh chat P+0=1, vivay p.q sé1énnhatkhi p=0=0,5nén p.g=0,25. Ta tinh
cd mau véi dd tin cay 1a 95% va sai s6 cho phép 1a e = 6%. Nhu vay, cd mau duoc tinh 1a 267. D&
dam bao s6 mau du 16n sau khi loai bé nhitng phidu khong dat yéu cau (néu cd), cd mau tién
hanh khao sat sé la 300. Thanh phd Cao Lanh ¢6 15 don vi hanh chinh cap xa truc thude, gom c6
8 phuong (Phuong 1, Phuong 2, Phuong 3, Phuong 4, Phuong 6, Phuong 11, Phueong My Phu,
Phwong Hoa Thuan) va 7 xa (Hoa An, My Tan, My Tra, My Ngai, Tan Thuan Dong, Tan Thuan
Tay, Tinh Théi). D€ dam bao tinh khach quan cua s6 liéu diéu tra, viéc khao sat dugc tién hanh

tai tat ca 15 don vi hanh chinh. Mdi xa, phuong chon ngau nhién 20 ho gia dinh, ca nhan dé tién
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hanh khao sat 14y y kién. Chon ngau nhién bat ky ho gia dinh nao dang sinh sdng trén cac xa,
phuong ctia khu vuc nghién cttu. Khong phan biét loai hg, trinh d6 hay nghé nghiép dé bao
dam tinh khach quan cua céc tiéu chi diéu tra khao sat.

BAN DO HANH CHINH THANH PHO CAO LANH
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Hinh 1. Ban d6 hanh chinh thanh phg Cao Lanh

2.2 Téng hgp va xtx 1y s6 liéu

S6 liéu khao sat dwgc xi ly bang phan mém Excel va SPSS. Dung cac cong thitc ham
trong Excel d€ tong hop, phan tich va rut trich s6 liéu phuc vu cho ting noi dung nghién ctu.
Théng ké bang bang va bidu d6 dé phan anh tric quan két qua nghién ctru. St dung thang do
Likert d€ danh gia viéc tiép can dat dai cua nguwoi dan véi 5 miee do: Hoan toan khong dong y
(1); Khong dong y (2); Trung lap/Khong co y kién (3); Pong y (4); Hoan toan dong y (5). Mttc do
dénh gia chung la binh quan gia quyén s6 lwgng nguoi tra 10i va hé s6 cua tirng murc d6. Thang
danh gid chung: >4,20: Hoan toan dong y; 3,40—4,19: Dong y; 2,60-3,39: Trung lap; 1,80-2,59:
Khong dong y; <1,80: Hoan toan khéng dong y.

3 K&t qua va thao luan
3.1 Thuyc trang tié€p can dat dai ctia h gia dinh, c4 nhén tai thanh phé Cao Lanh
Cac hinh thirc tiép can dat dai

Két qua khao sat 300 treong hop ho gia dinh, ca nhan st dung dat trén dia ban thanh phd
Cao Lanh vé hinh thtic tiép can dat dai duoc trinh bay trén Hinh 2.
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Co thé thay cac hinh thic tiép can dat dai cua hd gia dinh, ca nhan tai thanh phs Cao
Lanh rat da dang, bao gom: dugc cong nhan (CO), nhan chuyén nhuong (CN), nhan tang cho
(TA), nhan thira ké (TK) va duoc giao dét (DG). Trong d6, hinh thitc duoc cdng nhén la chiém
da s6 161/300 truong hop duoc khao sat. Day la nhitng treong hop ho gia dinh, ca nhan da st
dung dét 6n dinh, 1lau dai, c6 ngudn goc do tw khai hoang hodc do 6ng, ba, cha, me d€ lai ma
khong c6 gidy to vé quyén stt dung dat. Ngoai ra, nhitng truong hop nguoi st dung dat do
nhéan chuyén quyén st dung dat (nhan chuyén nhuong, tang cho, nhan thira ké) tir trudc ngay
01/01/2008 d6i voi nhitng thira dat chuwa dugce cdp gidy ching nhan cling thudc truong hop

duoc Nha nude cong nhan quyén st dung dat.

Ngoai hinh thttc dwgc cong nhan, Luat dat dai 2013 con cho phép cac ho gia dinh, ca
nhan duoc tiép can dat dai thong qua cac hinh thirc khac nhu: nhan chuyén nhuong, nhan tang
cho, nhan thtra k&, thué va nhan gép von [8]. Bén canh hinh thitc duoc cong nhéan, nguoi st
dung dat tai thanh phd Cao Lanh con tiép can déat dai thong qua hinh thitc nhan chuyén
nhuong, nhéan ting cho va nhan thira ké. Cu thé, tiép can dat dai thong qua hinh thirc nhan
chuyén nhuong dat dai hop phap (55/300 treong hop), nhén tang cho (37/300 truong hop),
nhan thira k€ (19/300 treong hop). Ca nhan tiép can dat dai thong qua nhan chuyén nhuong,
tang cho quyén st dung dat 1a nhitng truong hop nguoi st dung dét tir noi khac chuyén dén
hodc tach hd hinh thanh hd méi. Quyén thira ké duoc thue hién theo phép luat vé dan su. Két
qua khao sat cho thay tat ca 19 treong hop nhan thira ké déu dugce phan chia thira ké theo phap
luat, do nguoi dé€'lai di san khong dé€ lai di chiic phan chia tai san. Ngoai ra, trong 28/300 truong
hop dwgc khao sat, nguoi sit dung dat vira duoc tiép can thong qua hinh thitc cong nhén, vira
duoc tiép can thong qua hinh thic nhan chuyén nhuwong (hodc nhéan tang cho hodc nhéan thira
k&) hodc dong thoi tiép can thong qua hinh thitc nhén chuyén nhuong va nhan ting cho quyén
st dung dat.
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Hinh 2. Bi€u d6 thong ké s6 truong hop tiép can dat dai theo cac hinh thie
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Dién tich dat dai twong tng véi cac hinh thiec tiép can dat dai duwoc thé hién trong Bang
1. Téng dién tich dat 6 ctia 300 ho gia dinh, cd nhan la 68.155,9 m2. Trong d6, tong dién tich dat
0 dugc cong nhan chiém nhiéu nhat trong tat ca cac hinh thiic, voi dién tich 43.524,6 m?, chiém
63,86% tong dién tich dat. Nhw da dé cap o trén, phan 16n cac ho gia dinh duoc khao sat déu da
sinh sdng tai dia phuong ttr rat lau va 6n dinh. Can ctt vao qua trinh st dung dat va tinh trang
tranh chép, sy phu hop véi quy hoach st dung dat, Nha nuwéce da tién hanh cong nhéan theo qui
dinh tai diéu 100, 101 Luat dat dai va diéu 20, nghi dinh 43/2014/ND-CP [8, 3]. Bay cing la ly
do ma dién tich dat ndong nghiép ctia cac ho gia dinh phan 16n ciing ¢ nguén goc tir Nha nudc
cong nhan. Dién tich loai nay la 416.689,8 m?, chiém 69,5% tong dién tich d&t ndong nghiép. Dién
tich dat ¢ va dat nong nghiép c6 ngudn géc do nhéan chuyén quyén ciing tuwong do6i 16n. Dién
tich dat & c6 nguon gdc nhan chuyén nhuong 1a 7.575,0 m?, chiém 11,11%; nhan tang cho la
5.756,9 m2, chiém 8,45% va nhan thtra ké'1a 3.612,8 m?, chiém 5,3%. Dién tich d&t nong nghiép c
nguon gdoc nhan thira ké'1a 46.020,2 m?, chiém 7,7%; nhan chuyén nhuong la 31.657,5 m?, chiém
5,3%; nhan tang cho 1a 20.021,3 m?, chiém 3,3%.

Bang 1. Dién tich d4t dai cta cac hd gia dinh, cd nhan theo cac hinh thitc tiép can

- A
CcO 161 43.524,6 63,86 416.689,8 69,5
CN 55 7.575,0 11,11 31.657,5 53
TA 37 5.756,9 8,45 20.021,3 3,3
TK 19 3.612,8 5,30 46.020,2 7,7

CO+CN 12 3.586,2 5,26 14.931,1 2,5
CO+TA 7 1.759,8 2,58 21.718,3 3,6
CN+TA 4 782,6 1,15 501,8 0,1
DG 2 276,0 0,40 - 0,0
CO+TK 2 565,0 0,83 37.925,4 6,3
CO+TA+TK 1 717,0 1,05 9.992,9 1,7
T6ng 300 68.155,9 100 599.458,3 100

Nguon: Két qua xtr ly s6 liéu diéu tra

Trong tat ca cac ho dugc khao sat ¢6 102 truong hop nguoi st dung dat chi c6 dat ¢, 193
treong hop nguoi st dung dét co ca dat ¢ va dat san xuat nong nghiép, 5 truong hop nguoi st

dung dat chi c6 dat san xuat nong nghiép. Chi tiét duoc trinh bay trén Hinh 3.
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Hinh 3. Théng ké 300 ho gia dinh, ca nhan sit dung dat theo don vi hanh chinh

Déc thu phan b dat dai va co cdu st dung dat tai cac khu vuc d6 thi va nong thén c6 su
khac biét twong d6i 1on. Dién tich dat nong nghiép tap trung chu yéu tai cac khu viec ndng thon
v6i mat dé dan cw nho. Nguwoc lai, dién tich dat phi nong nghiép duoc phén bo chu yéu tai cac
vung phat trién d6 thi véi mat dd dan cw 16n. Co cdu stv dung dét tai thanh phd Cao Lanh ciing
khong ngoai 1é. Hinh 3 cho thay s6 hd c6 ca dat ¢ va dat san xudt ndong nghiép sinh sdng chu
yéu tai cac xa trén dia ban thanh phd Cao Lanh. Cac ho nay da dinh canh, dinh cu 6 tai dia
phuong 6n dinh tir rdt 1au véi hoat dong nong nghiép la chu yéu. Nguoc lai, tai cac phuong
trung tam nhu Phuong 1, Phuong 2, Phuong 3 va Phuong My Phu, co cdu dién tich dat phi
ndng nghiép la chu yéu, do dé da s6 nguoi st dung dat chi c¢6 dat & véi hoat dong chu yéu la
san xudt kinh doanh. Déac biét 20/20 truong hop khao sat tai Phuong 2 chi c6 déat 6. Puoc biét
Phuong 2 la phuong trung tam, cling 1a phwong duy nhat cta thanh phé Cao Lanh khong cd
dé&t nong nghiép. Do d¢, trén dia ban Phuong 2 chi ¢6 cac loai dat thuéc nhom dat phi nong
nghiép. Ngoai ra, tai xa Tan Thuan Tay, xa Hoa An, Phuong 3, Phuong 6 va Phuong My Phu,
nguoi st dung dat chi c6 dat san xudt ndng nghiép ma chuwa c6 dat ¢. Tuy nhién, trong nhiing
truong hop nay, nguoi st dung dat da xay dung nha ¢ trén dat nong nghiép tir rat 1au ma chua
xin phép chuyén muc dich st dung dat, hoac cé xin phép nhung khéng phu hop véi quy hoach
st dung dat 6.

Nhin chung, tat ca cdc ho duoc khao sat tai thanh ph6 Cao Lanh déu c6 dat dé€ o va san
xudt véi nhiéu hinh thiic tiép can khac nhau. Trong d6, chti yéu van la théng qua hinh thtc
duoc Nha nudce cong nhan do st dung 6n dinh, lau dai. Téng s6 ho c6 dién tich dat ¢ va dat san
xudt nong nghiép 1a twong do6i cao véi 193/300 hd va phan bd khong dong déu gitta cac x3,

phuong.
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Tinh trang phap ly

Gidy chiing nhan la chiing thue phap ly quan trong ma Nha nudc cong nhan va bao ho
quyén st dung dat hop phap cho nguoi sit dung dat, gitup cho cac cd nhan, ho gia dinh st dung
dat, yén tam dau tw trén manh dat cua minh. Thong qua viéc cap Gidy ching nhan, Nha nudc
c6 thé quan ly dat dai trén toan lanh tho. Tat ca cac d6i tuwong duwgc khao sat déu da duoc cap
Gidy ching nhan quyén st dung dat. Thong qua viéc phdng van nhanh can bo quan ly tai Chi
nhanh Van phong dang ky dat dai thanh phd Cao Lanh va can b phu trach thdm dinh ho so, ¢6
2 nguyén nhan chinh dan dén ty 1é cdp gidy chting nhan quyén st dung dat cao, cu thé:

Th nhéat, thanh phd Cao Lanh la dia phwong dau tién duoc chon dé€ tién hanh do dac lai,
xay dung ban d6 dia chinh chinh quy (ban d6 ludi) va tién hanh cap gidy chitng nhan (bao gom
cap ddi va cap méi) vao nam 2001. Cao lanh ciing la dia ban trung tam cua tinh Dong Thap, do
d6 ngay tir dau, cong tac cap gidy chiing nhan cho nguoi dan trén dia ban thanh phd dwgc dat
lam wu tién. Bén canh d¢, y thitc vé nghia vu va quyén loi cua nguoi stt dung déat trong viéc
thuc hién dang ky, cdp gidy chiing nhan va thuc hién cac quyén ciing 1a nguyén dan dan dén
viéc nguoi dan tién hanh dang ky cap gidy chiing nhan day du.

Thtt hai, Luat dat dai 2013 va nghi dinh s8 43/2014/ND-CP huéng dan thi hanh Luat dat
dai ¢6 hiéu luc da giai quyét nguyén nhan chinh ton dong trong cip gidy chiing nhan cho cac
truong hop khong du diéu diéu kién cdp gidy theo Luat dat dai 2003. Theo d6, nhitng truong
hop nguoi sit dung déat nhan chuyén quyén trudc ngay 01/01/2008 ma dat d6 chua dwoc cap
gidy ching nhan, hoac cic truong hop chuyén quyén trudc ngay 01/7/2014 ma dat da co gidy
chiing nhan, nhung nguwoi nhan chuyén quyén chi c6 gidy ching nhéan cua bén chuyén quyén
hodc chi ¢6 hop dong, gidy to vé chuyén quyén st dung dat da duoc xem xét cap gidy ching
nhan theo hudng dan ctia Nghi dinh 43/2014/ND-CP va nghi dinh 01/2017/ND-CP. C6 thé ndi,
day la diéu khoan hay nhat trong viéc thay ddi chinh sach dat dai phti hop véi thuc tién va cd y

nghia thuc sy quan trong d6i voi nguoi dan.

Suw 6n dinh trong s& dung dat

Sy 6n dinh trong st dung dat dwoc ghi nhan 6 hai khia canh: (1) Nhing khé khan khi
nguoi sit dung dat lam thu tuc cap gidy chiing nhan quyén sit dung dat. Gidy chiing nhan duoc
xem la chting thu phap ly nham xéc lap quyén st dung dat hop phép cta nguoi st dung dat.
Thong qua dd, nguoi st dung dat sé duoc Nha nudc bao hd khi nguoi khac xam pham dén
quyén va loi ich hop phap ctia minh [8]. Nhitng kho khan trong viéc cap gidy chitng nhan c6
thé dan dén nhitng tranh chap khong mong mudn. Bén canh d6, khong cé gidy ching nhan,
nguoi st dung dat sé bi han ché trong tiép can nguoén von tin dung do khong thé thé chap ngan

hang, thiéu von va thiéu st dam bao vé phap ly; nguoi sit dung dat c6 thé sé mat co hoi dau tu
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san xuat; (2) Nguoi st dung dat c6 cam thdy an tam véi quyén st dung déat dai han cia minh?
Khong c6 rui ro thu hoi, nguoi sit dung dat sé yén tam déau tw, khai thac trén dién tich dat dai
d6. Trong truong hop bi thu hoi, véi khoan boi thuong hop 1y, nguoi stt dung dat sé dé dang tai
dau tu tréd lai. Nhu vay, su 6n dinh trong st dung dat dugc xdc dinh bao gom 4 tiéu chi: (i)
nguoi st dung dat duoc cap gidy ching nhan dé dang, (ii) quyén st dung dat dwoc bao ho, (iii)
rui ro thu hoéi dat thdp va (iv) néu bi thu hoi, nguoi dan tin twong sé duoc bdi thuwong thoa
dang. Két qua khao sat y kién ctia nguoi dan vé su 6n dinh trong st dung dat tai 15 xa, phuong
trén dia ban thanh phg Cao Lanh duoc trinh bay trong Hinh 4.
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Hinh 4. Két qua khao st y kién ctia nguoi dan vé su 6n dinh trong st dung dat dai

Két qua khao sat vé muc do on dinh trong stt dung dat duoc nguoi dan danh gia o mtc
trung binh, ttr 2,85 dén 3,49. Cu thé d6i voi tiing bién quan sat nhu sau:

Nguoi siv dung dat dwoc cdp gidy chitng nhin dé dang: da s8 y kién tra 10i trung lap véi
136/300 ¥ kién (45,33%) cho rang khong qua dé ciing khong qué kho. Y kién nguoi st dung dat
trong nhom nay cho biét thém néu duoc can bo huéng dan rd rang va tan tinh sé cé kha nang
hoan thanh dwoc thu tuc, nhung van mat thoi gian di lai nhiéu [an vi b sung hd so. 99/300 y
kién (33,0%) cho rang dé duoc cdp gidy chiing nhan 1a khong dé dang. Da phan y kién nguoi st
dung dat trong truong hop nay la quy trinh thu tuc con rudm ra, can bd huwéng dan chi cé mot
nguoi. Trong khi s6 luong nguoi dan c6 nhu cau thuc hién cac tha tuc vé dat dai twong d6i 16m,
do d6 mat nhiéu thoi gian cho doi va phai di lai nhiéu [an dé€ b6 sung ho so. Bén canh do, can
bd huéng dan khong thé hudng dan chi tiét va day dt mot lan cho mot bd ho so, dan dén nguoi
dan thuong viét sai va phai viét di viét lai nhiéu Tan. Chi c6 61/300 ¥ kién (20,33%) cho rang viéc
cdp gidy ching nhan la thuc hién dé dang.

Quyén sir dung ddt dwoc bdo hg: phan 16n truong hop duoc khao sat (165/300, 55,0%) dong
¥ rang quyén st dung dat ctia ho duoc bao ho (gia tri trung binh 3,49). Tuy nhién, s ngudi dan
c6 y kién trung lap chiém ty 1é twong ddi cao 38,33% voi 115 y kién. Chi ¢6 18/300 (6,0%) y kién

171



Ng6 Thach Théo Ly va CS. Tép 128, S6 34, 2019

khong dong y. Trén thuc té, trong hau hét nhiing treong hop khao sat, nguoi dan da s dung
dat on dinh, thong nhat ranh gidi vdi cac chu lién ké va da duoc cip gidy ching nhan, khong
treong hop nao c6 dat dang tranh chap can dén sy can thiép cua co quan nha nudc, chi ¢ vai
truong hop la tranh chdp gitta nhitng nguoi than trong gia dinh vi chwa théng nhat trong viéc
phan chia tai san thita k& Da s8 nhiing truong hop khao sat cho rang duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat da la mot su bao hd rat quan trong va can thiét. Co gidy chiimg nhan

thi Nha nuwdc sé bao ho quyeén loi chinh ddng cua nguoi st dung dét.

Rili ro thu hoi dt thap: c6 dén 273/300 (91,0%) y kién tra 10i ttr miec do trung lap dén hoan
toan dong y. Chi c6 27/300 y kién khong dong y (9,0%). Didu nay ching té rang mic dd on dinh
trong st dung dat cua nguoi dan la rat cao, rai ro Nha nudc thu hoi dat 1a rat thap. Két qua nay
ciing cho thdy duoc tinh hiéu qua cua phap luat dat dai trong viéc diéu chinh, thu hep nhitng
truong hop Nha nudce thu hoi dat. Theo d6, nhitng cong trinh, du an phut hop véi quy hoach,
Nha nuéc khuyén khich cac nha dau tu nhan chuyén nhuong, thué hodc nhan gép von quyén
stt dung dat tir nguoi st dung dat d€ thuc hién du 4an dau tv ma khong thong qua Nha nuée
thu hoi.

Néu bi thu hoi, nguoi din tin twong sé dwoc boi thwong thoa ding: da s6 nguwoi dan (165/300,
55,0%) duoc hoi y kién déu cho rang khong biét (trung 1ap) vi chua ting bi thu hoi dat va
khong biét hién nay Nha nudc bdi thuong nhu thé nao. C6 36/330 (12,0%) y kién cho rang mtic
boi thuong sé khong thoa dang; 99/300 (33,0%) y kién tin tuéng rang sé duoc boi thuong thoa
dang. Chinh sach bdi thuwong, hd trg khi Nha nude thu hdi dat da c6 nhigu thay déi theo hudng
c6 loi cho nguoi dan so véi trede day nhu: ap dung gia dét cu thé thay cho gia cua bang gia dé
tinh boi thuong; d6i véi nhiing treong hop nguoi bi thu hoi dat 1a nguoi truc tiép san xuat
ndng nghiép. Ngoai sd tién bdi thuong, Nha nuwde con ¢6 nhitng khoan hd tro khac nhu hd tro
on dinh doi séng va san xudt, hd tro di chuyén, hd tro tii dinh cu,... Dic biét, Nha nude cd
chinh sach hd tro dao tao chuyén doi nghé va tim kiém viéc lam t6i da 5 lan gia dat nong
nghiép cung loai (tai Dong Thap dwoc hd tro 3 Ian). Chinh sach boi thuong, hd tro thay ddi qua
cac thoi ky. Cac du 4n thu hoi dat duwoc phé duyét cach day nhiéu nam khong dugc ap dung
chinh sach boi thuong mdi la nhitng nguyén nhan gay khi€u nai, khi€u kién kéo dai va anh
hudéng dén niém tin ctia nguoi dan.

Tém lai, tinh 6n dinh trong sit dung dét ciia nguoi dan tai thanh phd Cao Lanh ¢ muic d6
trung binh. Tat ca cac truong hop khao sat déu duoc cap gidy ching nhan, mdc du c6 dén 1/3
trong tong s8 y kién cho rang viéc cap gidy chiing nhan la khong dé dang. Quan trong la d&i véi
nguoi dan, dat ctia ho dugc Nha nude bao ho va rui ro bi thu hoi dat thap. Tuy nhién, khong c6
nhiéu nguoi dan tin tuéng rang néu bi thu hdi, sé duoc boi thuwong thoa dang.
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3.5 Quyén lam chu

Ché& d6 s hitu d6i véi dat dai la sé hitu toan dan va dugc khang dinh lan dau tién trong
Hién phap nam 1992 [9]. K& tir &6 dén nay, ché dd so hiru nay duy nhét va khong thay doi. S¢
httu toan dan vé dat dai duwoc xem 1a kim chi nam trong moi hoat dong diéu hanh, quan ly nha
nudc vé dat dai. So hitu toan dan vé dat dai tic 1a nguoi dan la chu va lam chu d6i voi dat dai.
Theo d6, quyén lam chu bao gom céc khia canh: (1) quyén duwoc tham gia va dugc ra quyét
dinh; (2) quyén duoc tiép can thong tin cac thong tin vé dat dai va (3) quyén duoc khai thac, st
dung. Nhu vay, cac tiéu chi vé quyén lam chu trong nghién cttu nay duoc xac dinh bao gom: (1)
Céc cong trinh, du an ¢6 stt dung dat déu duoc hop dan 14y y kién; (2) Cac y kién déng gop cua
nguoi dan duoc chinh quyén quan tam; (3) Puoc tiép can thong tin vé quy hoach, k& hoach st
dung dat va (4) Nguoi sit dung dét khong bi gidi han vé quyén trong st dung dat.

Két qua khao sat y kién nguoi dan vé quyén lam chu ddi voi dat dai duoc trinh bay trén
Hinh 5.
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Hinh 5. Két qua khao sat y kién ctia ngudi dan vé viéc thue hién quyén lam cha

DGi véi cac cong trinh, du an ¢6 st dung dat, dan hop dé€ lay y kién vdi s6 lugng y kién
doéng y va hoan toan dong y la 164/300 (54,66%); 75/300 (25,0%) khong cé y kién (trung lap) vi
chuwra gép truong hop nay tai dia phuong; 61/300 (20,34%) khong déng y va cé y kién cho rang
viéc hop dan chi dé€ thong bao vé viéc thu hoi dat, ké hoach di chuyén va phuong an dén bu.
D6i véi nhitng du 4n ha tang ki thuat theo phwong thirc Nha nudc va nhan cung lam thi nguoi
dan méi duoc gop y kién cé thuc hién hay khong thuce hién.

Cdc y kién dong gop cua nguwoi din dwoc chinh quyén quan tdm: C6 dén 181/300 (60,33%) s y
kién cho rang ho khong biét cac y kién ctia ctia minh c6 dugc chinh quyén quan tdm hay khéng;
92/300 (30,67%) tredong hop cho rang y kién cta ho dwoc chinh quyén quan tam va chi ¢6 27/30
(9,0%) truong hop cho rang v kién ctia ho khong duoc chinh quyén quan tdm. Diéu nay cho

thdy chinh quyén dia phuong cé su can nhac nhat dinh véi cac y kién déng gép ctia nguoi dan
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trong viéc stt dung dat dé thuc hién cac cdng trinh, du an phuc vu phat trién kinh t&, xa hoi tai
dia phuwong. Viéc lam nay vira phat huy tinh dan chu vira gép phan nang cao tinh than trach

nhiém cua nguoi dan trong cong tac xay dung dia phuong ngay cang phat trién.

Duegc tiép cin cic thong tin vé quy hoach, ké"hoach siv dung dit: BDinh hudéng phat trién kinh
t&, xa hoi tai dia phuong duwgc cu thé hoa bémg quy hoach, k& hoach st dung dat. Nguoi dan
déng vai tro la trung tdm trong viéc t6 chirc thuc hién quy hoach, k&€ hoach st dung dat. Do d6,
viéc ti€p can vdi cac thong tin vé quy hoach, ké hoach stt dung dat la rat can thiét. Theo két qua
khao sat duoc thé hién trong Hinh 5, c6 dén 154/300 (51,34%) ¥ kién cho rang nguoi dan duoc
ti€p can cac thong tin vé quy hoach, k& hoach st dung dat, cac du an quy hoach trén dia ban
déu duoc nguoi dan biét dén. Bén canh do, ty 16 nguoi dan cd y kién khong duoc ti€p can thong
tin dat dai va y kién trung lap la twong duong nhau (Ian luot 1a 25,0% va 23,66%). Diéu nay cho
thdy viéc ti€p can voi cac thong vé quy hoach, k& hoach st dung dat ¢ muc trung binh (gia tri
trung binh 3,26). Tuy nhién, theo tim hiéu cua nhém nghién cttu thi day la nhitng duw an theo
quy hoach dinh huéng ctia giai doan trude (2001-2010) va dén thoi diém hién tai thi cdc dy an
van con dang kéu goi dau twr. Cdch ma ngudi dan tiép can dwoc thong tin vé quy hoach la thong
qua viéc xin chuyén muc dich st dung dat. Khi nguoi dan c¢é nhu cau xin chuyén muc dich st
dung dat thi khong duwoc chap thuén do khong phu hop véi quy hoach. Tt day, nguoi dan méi

biét duoc thong tin quy hoach va lan truyén cho nhau.

Nguoi siv dung dit khong bi gidi han vé quyén trong sir dung dat: Két qua khao sat cho thay cd
dén 168/300 (56,0%) y kién cho rang ho khong bi giéi han vé cac quyén trong st dung dat, don
ct nhu ho duoc chuyén nhuwong, ting cho, thé chdp; 63/300 (21,0%) y kién cho réng ho bi gidi
han vé quyén, cu thé bi giéi han vé muc dich sit dung dat, bi giéi han vé han muc tach thira, bi
gioi han vé d8i twong nhan tdng cho d6i voi dat trong laa. 69/300 (23,0%) y kién trung lap.
Trong nhitng truong hop nay ngwoi dan khong quan tam vi ho chi sit dung va khong c6 nhu
cau thuc hién quyén gi.

Nhin chung, quyén lam cht cua nguoi dan chi duoc thuc hién ¢ mitc trung binh va chua
dung véi ban chat quyén lam chu sé hitu vé dat dai. Quy dinh vé viéc 1ay y kién dong gop cua
nhan dan vé quy hoach, ké hoach st dung dat cap huyén duoc thuc hién thong qua hinh thiee
t0 chitc hoi nghi, 1ay y kién truc tiép va cong khai thong tin vé ndi dung ctia quy hoach, ké
hoach str dung dat trén trang théng tin dién ti cia Uy ban nhan dan cap tinh va Uy ban nhan
dan cdp huyén. Tuy nhién, viéc t6 chitc hdi nghi, 18y y kién nguoi dan tiép vé quy hoach va ké
hoach stt dung dat khong duoc td chite thuc hién. Viéc cong bd cong khai thong tin vé ndi dung
cua quy hoach, ké hoach str dung dat trén trang thong tin dién t cp tinh va cap huyén ciing
chua dam bao. Nhom nghién cttu da truy cap va tim hiéu vé viéc cong khai thong tin quy
hoach, ké hoach st dung dat va nhan thay chi c6 duy nhat ban d6 quy hoach chung cua thanh
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ph6 Cao Lanh dén nam 2020. Két qua cling twong tu voi cac huyén va thanh phd khéc trong
tinh. Diéu nay la vi pham nguyén tic dan cha va cong khai trong cong tac 1ap quy hoach, k&

hoach st dung dat ndi riéng va cong tac quan ly nha nuwéce vé dat dai nédi chung.

4  Kétluan

Céc hinh thtec tiép can dat dai ctia nguoi st dung dat tai thanh phd Cao Lanh, tinh Dong
Thép bao gom: dwgc cong nhan, nhan chuyén nhuwong, nhéan tang cho va nhéan thtra ké. Trong
do, tiép can dat dai thong qua hinh thitc duoc cong nhéan chiém da s6. Két qua khao sat cho
thdy y thiic vé quyén loi va trach nhiém cua nguoi sit dung dat dwoc nang cao thong qua 100%
dién tich dat dai cta 300 ho gia dinh, ca nhan déu duoc cdp gidy chung nhan quyén st dung
dat. Phan 16n cac ho gia dinh déu c6 dat & va dat san xudt nong nghiép, trtr cac ho ¢ cac phuong
trung tam chi c6 dat o, st dung két hgp san xuat kinh doanh. Tinh on dinh trong st dung dat
va viéc thuc hién quyén lam chu cta nguoi dan tai thanh phd Cao Lanh chi ¢ muc trung binh.
Dic biét, quy trinh thu tuc cap gidy chiing nhan d8i véi nguoi dan van con nhiéu khé khan;
Viéc tiép can véi cac thong tin vé quy hoach, k& hoach st dung dat van con nhiéu han ché. Digu
dé6 cho thdy cong tac diéu hanh, quan ly dat dai tai dia phuong chua that sy hiéu qua. Chinh
quyén dia phuong can phai tiép tuc cai cach tht tuc hanh chinh, b sung nhan lgc nhim tao
diéu kién thuén loi nhat cho nguoi dan thuc hién cac quyén ctia minh. Chinh quyén ciing can c6
cac bién phép thuc hién nghiém chinh quy dinh ctaa phap luét vé viéc cong khai thong tin quy
hoach, k& hoach st dung dat, phat huy quyén lam chu cua nguoi sit dung dat va gép phan
minh bach thi truong dat dai.
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Abstract: This research evaluates the existing condition of land use of households and individuals in Cao
Lanh City, Dong Thap province. 300 households and individuals from 15 communes and wards of the city
are involved in the survey. The results show that land users mainly access land through official
recognition, transferring, donation, giving or inheritance. Official recognition encompasses the majority
with 161/300 households (53,7%). The area of residential land and agricultural land with official
recognition is 43,524.6 m? (63.86% ) and 416,689.8 m? (69.5%) of the total land of these kinds, respectively.
All the land area is granted with the certificates of land use rights. The stability of land use in the city is at
an average level, and the risk of land retraction is low. If their land is retracted, not many people believe
that they are compensated adequately. The ownership rights are also at an average level. The collection of
people’s opinions concerning land use planning and plans has not been implemented yet. The publicity of

planning information and land use of local land is incomplete.

Keywords: Dong Thap, land accessing, households, individuals, land use rights
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