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LỜI CAM ĐOAN 

 

 Tôi xin cam đoan đây là công trình nghiên cứu của bản thân. Các số liệu, 

kết quả trong luận văn là trung thực và chưa từng được ai công bố trong luận văn nào 

khác. 

 Tôi cũng xin cam đoan rằng các thông tin trích dẫn trong luận văn đều được 

chỉ rõ nguồn gốc. 

Học viên 

 

 

Trần Văn Dưỡng 
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LỜI CẢM ƠN 

 

Để hoàn thành luận văn này ngoài sự nỗ lực của mình, tôi còn nhận được sự giúp 

đỡ quý báu của các thầy giáo, cô giáo Khoa Quản lý tài nguyên, cùng gia đình, bạn bè 

và đồng nghiệp; của các cơ quan, cá nhân tại địa phương huyện Cô Tô. 

Có được kết quả như ngày hôm nay, trước hết tôi xin bày tỏ lòng kính trọng và 

cảm ơn chân thành đối với Ban chủ nhiệm Khoa Quản lý tài nguyên; các thầy giáo, cô 

giáo; đặc biệt là Thầy giáo PGS.TS. Nguyễn Khắc Thái Sơn, Trường Đại học Nông 

lâm Thái Nguyên đã tận tình hướng dẫn tôi trong suốt quá trình nghiên cứu và hoàn 

thành bản luận văn này. 

Tôi xin cảm ơn Văn phòng UBND huyện, Phòng Tài nguyên - Môi trường và 

Nông nghiệp huyện, UBND các xã, thị trấn, các cá nhân trong huyện Cô Tô đã trả lời 

bộ câu hỏi điều tra, đã hỗ trợ và giúp đỡ tôi tận tình trong quá trình thực hiện luận văn 

và các cơ quan ban ngành khác có liên quan tạo điều kiện cho tôi thu thập số liệu, 

những thông tin cần thiết để thực hiện luận văn. 

Tuy nhiên, kinh nghiệm và tầm nhìn còn hạn chế nên bài luận văn này không 

tránh khỏi những thiếu sót. Tôi rất mong được sự góp ý chân thành của giáo viên 

hướng dẫn và các thầy, cô giáo Khoa Quản lý tài nguyên, Trường Đại học Nông lâm 

Thái Nguyên để tôi khắc phục hạn chế, đúc kết thêm kinh nghiêm trong học tập, và 

công tác. 

Trân trọng cảm ơn!  

                                           Thái Nguyên, ngày   tháng 8 năm  2020   

         Học viên 

  

 

                                            Trần Văn Dưỡng 
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MỞ ĐẦU 

 

1. Đặt vấn đề 

Đất đai là tài nguyên thiên nhiên vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc 

biệt, là thành phần quan trọng hàng đầu của môi trường sống, là địa bàn phân bố 

dân cư, xây dựng kinh tế, văn hoá xã hội và an ninh, quốc phòng. 

Đối với mỗi địa phương, đất đai có vai trò vừa là nguồn lực và là thế 

mạnh có ý nghĩa to lớn trong chiến lược phát triển kinh tế, xã hội, an ninh, quốc 

phòng. Đối với các tổ chức, cá nhân đất đai vừa là nguồn lực vừa là tài sản có 

giá trị cao nên việc quản lý và sử dụng đất đảm bảo được lợi ích, công bằng và 

hiệu quả là mục tiêu hướng tới của đất nước, của xã hội cũng như của người sử 

dụng đất. Luật đất đai 2013 đã quy định quyền và nghĩa vụ của người sử dụng 

đất để phù hợp với nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa. Do tầm 

quan trọng của đất đai và các chính sách hội nhập quốc tế đã nảy sinh mâu thuẫn 

và tranh chấp liên quan đến quyền của người sử dụng đất. Những năm gần đây 

tình hình thực hiện các quyền sử dụng đất ở các địa phương vẫn còn tồn tại một 

số bất cập và vướng mắc như: các quy định pháp luật của cơ quan quản lý nhà 

nước có nhiều ảnh hưởng đến việc thực hiện các quyền của người sử dụng, 

người sử dụng đất thực hiện các quyền sử dụng đất nhưng không làm thủ tục 

theo quy định vì những lý do khác nhau, công tác bồi thường giải phóng mặt 

bằng, tái định cư khi nhà nước thu hồi đất để sử dụng vào mục đính quốc phòng 

an ninh, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng và phát triển kinh tế ... còn nhiều bất 

cập. Đồng thời do ý thức và hiểu biết pháp luật đất đai của mỗi đối tượng sử 

dụng đất còn hạn chế, việc thực hiện các quyền được pháp luật quy định đồi với 

người sử dụng đất còn chưa phát huy tối đa, dẫn đến những vi phạm pháp luật 

trong việc sử dụng đất gây nhiều hậu quả xấu về kinh tế - xã hội; tình trạng 

khiếu nại, tố cáo, tranh chấp đất đai còn nhiều, gây bức xúc trong nhân dân; việc 

thất thu tiền sử dụng đất, phí và lệ phí, thuế sử dụng đất ... làm giảm nguồn lực 

cũng như sự phát triển của các địa phương, của đất nước. 
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Huyện Cô Tô là một huyện đảo nằm ở phía Đồng Bắc của tỉnh Quảng 

Ninh, với tọa độ địa lý: Từ 20055’ đến 21015’7” vĩ độ Bắc. Từ 107035’ đến 

108020’ kinh độ Đông. Huyện Cô Tô cách đất liền 100 km về phía đông bắc 

Vịnh Bắc Bộ, có tổng chiều dài biên giới biển tiếp giáp với Trung Quốc gần 200 

km từ khơi đảo Trần đến ngoài phía đông đảo Bạch Long Vĩ của Hải Phòng. 

Đơn vị hành chính của huyện gồm 1 thị trấn và 02 xã với tổng diện tích tự nhiên 

là 5.004,95 ha. Bên cạnh những thế mạnh trong phát triển kinh tế, Cô Tô còn có 

vị trí chiến lược quan trọng và có ý nghĩa to lớn về quốc phòng, an ninh không 

chỉ đối với tỉnh Quảng Ninh mà còn đối với toàn quốc. Trong những năm gần 

đây, do được đầu tư xây dựng đồng bộ, bộ mặt đô thị khang trang, hiện đại nên 

giá trị quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Cô Tô tăng mạnh và diễn biến phức 

tạp; cùng với đó, việc thực hiện đầy đủ các quyền của người sử dụng đất chưa 

được đảm bảo và còn nhiều bất cập. Do nhu cầu sử dụng quyền sử dụng đất 

phục vụ cho nhu cầu phát triển kinh tế - xã hội nên các hoạt động thực hiện việc 

chuyển quyền của người sử dụng đất có xu hướng ngày càng gia tăng. Để có cái 

nhìn chính xác và mang tính thực tế về  chuyển quyền của người sử dụng đất, 

cần trả lời ba câu hỏi: thực trạng thực hiện việc chuyển quyền của người sử dụng 

đất hiện nay như thế nào? Nguyên nhân tại sao? Giải pháp để giải quyết những 

tồn tại như thế nào?  

Xuất phát từ thực tế trên và góp phần làm sáng tỏ hơn về công chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Cô Tô nói riêng, cùng với sự giúp 

đỡ giáo viên hướng dẫn tôi thực hiện đề tài: “Đánh giá công tác chuyển quyền 

sử dụng đất tại huyện Cô Tô, tỉnh Quảng Ninh giai đoạn 2015 - 2018”. 

2. Mục tiêu của nghiên cứu  

- Đánh giá được việc chuyển quyền sử dụng đất tại huyện Cô Tô giai đoạn 

2015 - 2018 

- Đánh giá được việc chuyển quyền sử dụng đất tại huyện Cô Tô thông 

qua ý kiến của người dân và cán bộ quản lý. 
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- Chỉ ra được các yếu tố ảnh hưởng và xếp thứ tự ảnh hưởng đến công tác 

chuyển quyền sử dụng đất tại huyện Cô Tô. 

- Chỉ ra được các khó khăn, tồn tại và đề xuất được giải pháp khắc phục 

công tác chuyển quyền sử dụng đất tại huyện Cô Tô. 

3. Ý nghĩa của nghiên cứu  

- Ý nghĩa khoa học: Nắm được hệ thống văn bản quy phạm pháp luật liên 

quan đến công tác chuyển quyền sử dụng đất; hiểu rõ hơn quy trình, trình tự chuyển 

quyền sử dụng đất. 

- Ý nghĩa thực tiễn: Chỉ ra được các kết quả đã đạt được, nêu ra được các mặt 

hạn chế cũng như tồn đọng trong công tác chuyển quyền sử dụng đất tại huyện Cô 

Tô; từ đó đề xuất các giải pháp khắc phục những khó khăn vướng mắc trong việc 

chuyển quyền sử dụng đất; là tài liệu tham khảo cho các nơi khác về chuyển quyền sử 

dụng đất. 
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CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN TÀI LIỆU NGHIÊN CỨU 

 

1.1. Cơ sở khoa học của chuyển quyền sử dụng đất 

1.1.1. Cơ sở lí luận của công tác chuyển quyền sử dụng đất 

Luật Đất đai năm 2013  khẳng định: Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do 

Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý, chế độ quản lý và sử dụng 

đất đai, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đối với đất đai thuộc lãnh thổ 

của nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam. Mọi tổ chức, cá nhân trong xã 

hội không có quyền sở hữu đất, họ được Nhà nước giao đất và quyền sử dụng 

đất để sử dụng ổn định lâu dài. Trong thời gian sử dụng đất do pháp luật quy 

định người sử dụng đất được chuyển các quyền và nghĩa vụ sử dụng đất cho 

người khác. 

Khoản 10, Điều 3 của Luật Đất đai năm 2013 quy định: “Chuyển quyền 

sử dụng đất là việc chuyển giao quyền sử dụng đất từ người này sang người 

khác thông qua các hình thức chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho 

quyền sử dụng đất và góp vốn bằng quyền sử dụng đất”; tại khoản 20, Điều 3 

của Luật Đất đai quy định: “Giá trị quyền sử dụng đất là giá trị bằng tiền của 

quyền sử dụng đất đối với một diện tích đất xác định trong thời hạn sử dụng đất 

xác định”. 

Giá tính thuế thu nhập cá nhân, lệ phí trước bạ khi thực hiện thu tục 

chuyển quyền sử dụng đất là giá cao nhất trong 03 trường hợp: giá do UBND 

tỉnh quy định; giá do đất giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất; 

giá thức tế do người sử dụng đất thỏa thuận với những người có liên quan khi 

thức hiện chuyển quyền sử dụng đất. 

Chương IX, Luật Đất đai năm 2013 đã quy định quyền và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất; trong đó Điều 167 quy định người sử dụng đất được thực 

hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho, góp vốn bằng 

quyền sử dụng đất. 


