Vietnam J. Agri. Sci. 2020, Vol. 18, No.12: 1149-1159 Tap chi Khoa hoc Nong nghiép Viét Nam 2020, 18(12): 1149-1159
www.vnua.edu.vn

DANH GIA THUC TRANG QUAN LY QUY DAT CONG iCH
TREN DIA BAN HUYEN GIA LAM, THANH PHO HA NOI

Pham Phwong Nam, Pham Vin Ha, Phan Thi Thanh Huyén, Nguyén Thi Thu Huong
Khoa Qudn Iy dit dai, Hoc vign Nong nghiép Viét Nam
"Tac gid lién hé: ppnam@vnua.edu.vn

Ngay nhan bai: 26.05.2020 Ngay chap nhan ding: 27.08.2020

TOM TAT

Nghién ctru nhdm danh gia nhitng wu diém, han ché va nguyén nhan trong quan ly quy dat céng ich tai huyén
Gia Lam 1am co s& dé xuét giai phap hoan thién quan Iy quy dat cong ich. Sé lieéu thir cAp dwoc thu thap tai UBND
huyén Gia Lam. Sé liéu so cAp dwoc thu thap tir 90 ho gia dinh thué d4t cong ich va 48 can bd, cdng chivc. Banh gia
quan ly quy dat cong ich theo cac tiéu chi nhw cong khai quy hoach st dung dét; dién tich, thoi han thué déat; tha tuc
thué dat; nhan lwc, co sé& vat chét cho quan ly quy dat cong ich, y thirc chdp hanh phép luat cha nguwdi thué dat...
Két quéa cho thay, huyén Gia Lam c6 270,31ha dét codng ich, da cho thué 216,31ha, chiém 80,02% téng dién tich dat
cong ich. Da sb nguwdi thué dat chap hanh tét phap luat dét dai, song con mot sé ngwoi cé hanh vi lan, chiém dét; st
dung d4t sai muc dich dwoc thué; chuyén nhuong trai phép dat; cham nop tién thué dat... Ba s can b, cong chirc
c6 trinh dd chuyén mén dap (ng yéu cau cong viéc; bién ché cong chirc dia chinh tai nhiéu xa con thiéu; co s& vat
chép dap ng yéu ciu codng viéc. D& quan ly quy dat cong ich dwoc tdt hon, can hoan thién cong tac cho thué quy
dat cong ich; x&r ly nghiém cac hanh vi l&n, chiém, s& dung dat sai muc dich, chuyén nhwong dét cong ich trai phép;
day manh phé bién phap luat g4t dai, thanh tra, kiém tra, xt phat vi pham hanh chinh vé dt dai; tdng cwdng nhan
lwe quan ly quy dat cong ich.

T khéa: Gia Lam, 1&n chiém dét d4t dai, quy dat cong ich, thué déat.

Evaluation of the Real Situation’ Public Land Fund Management
in the Gialam District, Hanoi City

ABSTRACT

The study aimed to evaluate the advantages, limitations and causes of public land fund management in Gia
Lam district and propose solutions to improve public land fund management. Secondary data were collected at the
Gia Lam District People's Committee. Primary data were collected from 90 households renting public land and 48
officials and civil servants. Evaluation of public land fund management according to criteria such as the publishing
of land use planning; area, land lease term; land lease procedures; human resources, facilities for public land fund
management, the tenant's sense of law observance etc. It was shown that Gia Lam district had 270.31 ha of public
land, 216.31 ha leased, accounted for 80.02% of the total public land area. The vast majority of land tenants well
observed the land law, but still a number of people engaged in land encroachment and encroachment; used the
leased land for wrong purposes; illegally transferring land; late payment of land rent, etc., The majority of cadres
and civil servants had professional qualifications to meet job requirements; the payroll of cadastral cadres in many
communes was lacking; Acceptable facilities to meet job requirements. In order to better manage the public land
fund, it is necessary to complete the work of leasing public land fund; strictly handle acts of encroaching on,
occupying or using land for wrong purposes, illegally transferring public land; promote the dissemination of the
land law, inspect, examine, and sanction administrative violations of land; strengthening human resources to
manage the public land fund.

Keywords: Gia Lam, Land Encroachment, land lease, public land fund.
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Danh gia thye trang quan Iy quy dat cong ich trén dia ban huyén Gia Lam, thanh phé Ha Noi

1. DAT VAN DE

Quy dat cong ich véi tén day du “Quy dat
noéng nghiép st dung vao muc dich cong ich” theo
Diéu 132 Luat Dat dai ndm 2013 1a dién tich dat
néng nghiép do xa, phudng, thi tran lap va quan
Iy cho muc dich cong ich ciua dia phuong va
khong qua 5% tong dién tich dat trong cay hang
nam, dat trong cay lau nam, dat nudi trong thiay
san cua x4, phuong, thi tran. Ngoai ra, b6 sung
cho quy dat cong con c6 ngudn khac nhu dat néng
nghiép do t8 chiic, hd gia dinh, c4 nhan tra lai
ho#c tang cho quyén st dung cho Nha nuéc, dat
khai hoang, d4at néng nghiép thu hoi. Quy dat
cong ich nhdm dap tGng nhu cau xdy dung cac
cong trinh van hoéa, thé duc thé thao, y t&, vui
choi gidi tri cong cong, nghia trang, nghia dia va
cac coéng trinh khéc ctuia xa, phuong, thi tran; cho
thué khi chua st dung dé thu tién thué d4t phuc
vu cho cac muc dich céng ich ctia xa, phuong, thi
tran (Quéc hoi, 2013).

Cho thué quy d4t cong cong ich (goi tat l1a
cho thué dat cong ich) va quan 1y quy dat cong
ich chua cho thué (goi tit 1a quan ly dt céng ich
chua cho thué) hién nay, bén canh nhiing mat
tich cuc van con nhiing han ché& nhat dinh nhu
cho thué d4t khéng ding thadm quyén, cho thué
dat khong qua dau gia quyén st dung dat, cho
thué dat khong c6 hgp déng theo quy dinh ctua
phap luat dan su (Tran Trong Tan & cs., 2015;
Ng6 Tuan Ngoc, 2016). Ngoai ra, nhiéu thia dat
thude quy dat cong ich (goi tét la thita d4t cong
ich) chua cho thué bi 14n, chiém mot phan dién
tich hay toan b dién tich (L& Thi Thanh Xuan
& cs., 2015). Dic biét, nhiéu thiia dat cong ich
dudc st dung khong dung muc dich duge thué
hay bi chuyén nhugng trai phép (Nguyén Hiu
Ngti & cs., 2017; Lé Thi Thanh Xudn & cs.,
2015). Nhiéu thta dat cong ich xen ket trong cac
khu dan cu con bi b hoang do dién tich nhd,
phan tan, khé st dung hay st dung khéng hiéu
qua (Lé Thi Thanh Xuan & cs., 2015; Nguyén
Xuén Phi, 2011).

Huyén Gia Ladm 14 huyén ngoai thanh
thanh phé Ha Nb6i. Tinh dén hét ngay
31/12/2019, huyén c6 270,3l1ha dat thudc quy
ddt cong ich, chiém 4,36% téng dién tich dat
néng nghiép cua toan huyén. Mic du ty 1é dién
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tich d4t thudc quy d4t cong ich nhé so véi téng
dién tich dat néng nghiép, nhung coéng tac cho
thué dat va quan ly quy dat cong ich chua cho
thué bén canh nhiing uu diém vin con nhiing
hién tugng nhu cho thué nhiéu thtia dit cong
ich khéng dung thdm quyén, qua thdi han quy
dinh; khi hét thoi han thué dat, nhiéu déi tugng
thué dat khong tu nguyén tra lai dat; lan, chiém
dat cong ich; nhiéu thiia dat cong ich khong st
dung; nhiéu thtia dat cho thué khong qua dau
gia quyén st dung dat.. (UBND huyén Gia
Lam, 2020). Mac du vay, chua c6é nhiing diéu
tra, danh gia cu thé, toan dién va tim hiéu
nguyén nhan cla cac hién tudng nay, nén danh
thuc trang quan ly qu§ dat cong ich trén dia ban
huyén Gia LAm nhim diéu tra, danh gia va chi
ra nhiing nguyén nhan cta cac han ché trong
quan ly quy dat cong ich lam co s§ dé xuit cac
giai phap hoan thién quan ly quy dat cong ich
trén dia ban huyén trong théi gian téi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Pham vi nghién ctu: Nghién ciu tap trung
danh gia thuc trang cho thué dat cong ich va
quan ly dat cong ich chua cho thué trong giai
doan 2015-2019 tai huyén Gia Lam, thanh phd
Ha Noi.

Phuong phép thu thap sé liéu: S6 liéu tha
cip vé diéu kién tu nhién, kinh t& - x& hoi va
cong tac quan ly dat dai, trong dé c6 quan 1y quy
dat cong ich duge thu thap tai cac phong, ban
chtic nang thuéc UBND huyén Gia Lam. Sé liéu
so cap dudc thu thap qua phéng van ngiu nhién
bing phiéu diéu tra in sin cac hd gia dinh thué
dat cong ich va can bo, cong chiic lién quan truc
tiép dén quan ly quy dat cong ich trén dia ban
huyén Gia Lam trong thang 1, 2 nim 2020. S&
lugng phiéu diéu tra cac hé gia dinh thué dat
cong ich dugce xac dinh theo cong thic sau:

n = N/(1+ N.e? (Yamane, 1967)

Trong d6: n - S6 lugng phiéu can diéu tra;

N - S6 ho gia dinh thué dat cong ich;

e - Sai sd cho phép (e =5 - 15%).

Trén dia ban huyén Gia Lam, trong giai
doan nghién cttu c6 845 ho gia dinh thué dat
cong ich (Bang 1) nén véi sai s6 chon 10%, s6
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phiéu diéu tra 12 90 phiéu. Néi dung diéu tra
chinh d6i véi ho gia dinh thué dat céng ich bao
gom ¥ kién danh gia vé cong khai va hinh thtic
cong khai quy hoach st dung d4t; dién tich dat
dugc thué; thoi han duge thué dat va mong
muén thoi han duge thué d4t; thi tuc xin thué
dat; thoi han giai quyét hoé so thué dat; xac dinh
tién thué dat; don gia thué dat...

Nghién ctiu diéu tra 100% can bo, cong chitic
(48 nguoi) lién quan truc tiép dén quan ly quy
d4t cong ich. Cu thé, theo khao sat, mbi x4, thi
tran c6 01 Phé Chu tich UBND va 01 cong chitic
dia chinh dugc giao quan ly qu§ dat cong ich va
hién tai, 21 x4, thi tran c6 quy dat cong ich nén
s6 phiéu diéu tra 14 42. Ngoai ra, nghién ctiu
con diéu tra 01 Phé Chu tich UBND huyén va
05 coéng chiic thuoc Phong Tai nguyén va Moéi
truong truc tiép theo ddi cong tic quan ly quy
d4t cong ich. Noi dung diéu tra chinh bao gém ¥
kién danh gia vé quan tdm cta cd quan cac cap
dén quan ly quy dat cong ich; trinh d6 chuyén
mon cua can bd, cong chiic; s6 lugng can bo, cong
chtic; co s& vat chdt dé thuc hién cong vu; hiéu
biét va chap hanh phap luat dat dai cta ngudi
thué dat cong ich...

Phuong phap xt@ ly, téng hop, phan tich,
déanh gia: S6 liéu thu thap dude xt 1y, téng hdp,
phan tich bang phan mém Microsoft Office
Excel 2013. Thuc trang quan ly quy dat cong ich
duge danh gia theo cac tiéu chi nhu trong noi
dung diéu tra chinh hé gia dinh thué dat va can
bd, cong chtc lién quan truc tiép dén quan ly
quy d4t cong ich trén dia ban huyén Gia Lam.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Khai quat vé dia ban nghién cttu

Huyén Gia Lam c6 22 x4, thi tran véi tong
dién tich tu nhién 11.671,24ha (d4t nong nghiép
6.201,59ha, dat phi néng nghiép 5.402,47ha, dat
chua st dung 67,18ha). Nam 2019, dan s6 cta
huyén 1a 250.647 ngudi véi 65.678 ho gia dinh.
Dan s6 phan bo khong dong déu, tap trung chu
yéu tai viing néng thon (chiém khoang 80% téng
dan s6). Toc do tang dan s6 binh quan
1,05%/mam. Trong gian doan 2015-2019, ty
trong néng ndng - lam nghiép - thuy san giam;
ty trong cong nghiép - xiy dung va thuong mai -

dich vu ting. Dén hét nam 2019, céng nghiép -
xay dung chiém 53,78%, thuong mai - dich vu
chiém 37,10%, néng - lam nghiép - thuy san
chiém 9,12% (UBND huyén Gia Lam, 2020).

3.2. Thuc trang quan ly quy dat cong ich
tai huyén Gia Lam

Tinh dén hét 31/12/2019, quy dat cong ich
cua huyén Gia Lam c6 dién tich 270,31ha véi
1.756 thtia dat (Bang 1) dudc phan bd tai 21
xa/thi tran. Da c6 19/21 x4, thi tran cho thué
trén 50% dién dat cong ich; 2/21 x4a, thi tran (xa
Yén Vién va xa Kiéu Ky) cho thué duéi 20% dién
tich dat cong ich. Dic biét, c6 12 x4a, thi tran da
cho thué 90-100% dién tich d4t nhu xa Trung
MAu, xa Phd Thi, xa Déng Du, xa Da Tén... do
cic x4 nay c6 san xuit nong nghiép 14 chinh nén
nhu ciu vé d4t phat trién san xuét caa céc ho
gia dinh cao. Tinh chung cho toan huyén, ty 1é
dién tich d&t da cho thué kha 16n (80,02% téng
dién tich dat cong ich) (Bang 1), con lai 19,98%
tong dién tich d&t céng ich chua cho thué chu
yéu 1a cac dién tich d4t nhd 1&, nim xen ket
trong cac diém dan cu kho canh téc, hay canh
tadc khong hiéu qua nén chua cé ai thué, dé
hoang va dudc giao cho cac thon truc tiép quan
Iy, chéng l4dn, chiém dat (UBND huyén Gia
Lam, 2020).

Vé d6i tugng thué dat, dai da s6 thia dat
cong ich (97,83% tong s thua dat da cho thué)
do cac ho gia dinh, cad nhéan tai dia phuong cé
dat cong ich thué, con lai ty 1& nho (2,17% téng
s6 thiia d4t da cho thué) cho cac d6i tugng ngoai
ngoai dia phuong c6 d4t cong ich thué va thuong
12 6 cac xa lién ké véi cac x4, thi tran c6 dat cong
ich. S& thtia d4t cho thué dung thdm quyén
chiém da s6, nhung van con 194 thia cho thué
khéng ding thdm quyén (do cac thén cho thué
dé c6 khoan thu tai chinh phuc vu cho nhu ciu
hoat ddng cta cac thén). V& hinh thic thué dat,
ty 1é cac thtia dat thué tra tién thué dat mot 1an
cho ca thdi gian thué nhé (chua dén 5% téng so
thiia dat cho thué), con lai ty 1& 16n cac thiia dat
thué theo hinh thiic tra tién thué dat hang nam
(Bang 2). Nguyén nhan chinh 1& cac déi tuong
thué dat c6 kha ning vé tai chinh han ché& nén
khoéng thé tra hét tién thué dat mot 14n cho ca
thoi gian thué.
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Bang 1. Hién trang cho thué dit cong ich huyén Gia LAm tinh dén hé&t nam 2019

Lot it digiq%h Pachothué  Chua cho thué sI?r?Sa Pachothue  Chuachothus | S0 -
(ha) (ha) tyle (%) (ha) tyle (%) (thtra) (thGra) tylé (%) (thkra) tylé (%) (o)
Déttrdng cay hangndm 240,80 189,70 78,78 51,10 2122 1564 1351 86,38 213 13,62 753
DAt trng cay lau nam 21,82 2046 9377 136 623 142 89 6268 53 3732 68
PAtnuditréng thuysan 7,69 6,15 79,97 154 2003 50 32 6400 18 3600 24
Téng 27031 21631 8002 5400 19,98 1756 1472 8383 284 1617 845

Nguén: UBND huyén Gia Lam (2020).

Bang 2. D6i tugng thué, cho thué va hinh thitc thué dat cong ich

Tiéu chi Sé thiva R Ty I? so}v(yi Dién tich R Ty I§ so VOi
(ha) tong s6 thira (%) (ha) tong dién tich (ha)
Déi twong thué dat 1.472 100,00 216,31 100,00
Ho gia dinh, ca nhan tai dia phwong 1.440 97,83 210,78 97,44
Ho gia dinh, ca nhan ngoai dia phwong 32 2,17 5,53 2,56
Déi twong cho thué dat 1.472 100,00 216,31 100,00
UBND cép xa 1.278 86,82 184,52 85,30
Thén 194 13,18 31,79 14,70
Hinh thire thué dét 1.472 100,00 216,31 100,00
Tra tién thué dat mot 1an 73 4,96 23,79 11,00
Tra tién thué dat hang nam 1.399 95,04 192,52 89,00

Nguén: UBND huyén Gia Lam (2020).

Vé thoi han cho thué dat, phan 16n dién
tich dat cong ich da cho thué ding thoi han
quy dinh (khéng qua 5 ném), chi ty 1&é nhé
(4,85% toéng dién tich d4t céng ich) da cho thué
khong ding théi han quy dinh (trén 5 nam).
Cac dién tich d4t cong ich cho thué qua thoi
han quy dinh thuong 1a do cic thén cho thué
(c6 truong hop cho thué dén 10 nam) vi nhiéu
trudng thon truéec day khong nidm duge quy
dinh vé thoi han cho thué dit cong ich. Thoa
thuan thué dat cong ich duge thuc hién chu yéu
bing hgp déng thué dat (89,74% téng s6 thia
dat cho thué) gitia UBND c4p xa véi d6i tugng
thué dat, con lai ty 1&é nho s6 thia dat (10,26%
téng s6 thia dat cho thué) c6 ndi dung thoa
thuan thué ghi vao s6 theo déi cia UBND cép
x4 hay thdéa thuan bang miéng gitia cac thon va
d6i tugng thué dat vé vi tri thiia dat thué, thoi
han thué, s6 tién thué phai nop cho thén,
khong c6 ranh giéi, dién tich d&t cu thé.
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Vé thé thtic hop déng thué dit, mic du cé
78,88% téng s6 thiua dat dude cho thué véi hop
dong thué dat ding quy dinh, nhung van con
21,12% téng s6 thia dat (Bang 3) dudc cho thué
v6i hgp déng khong ding quy dinh nhu thiéu mot
hosc mot s6 thong tin vé don gia thué dat, thoi
gian thué, hinh thiic thué dat, ranh gidi, dién
tich d4t thué... Nguyén nhan 1a do can bd, cong
chtic ciia nhiéu x& thi trdn chua nim bit duge
day dua quy dinh vé ndi dung can phai c6 ctia hgp
ddng thué d4t hoic c6 thé so suit trong khi soan
thao hop dong thué dat. Vé xac dinh don gia thué
dat theo quy dinh ctia phap luat phai thong qua
dau gia quyén st dung dat, nhung ty 1é s6 thua
cho thué théng qua dau gia con nhé (17,05% tong
s6 thtia da cho thué) con lai dai da s6 cac thua
dat (82,95% tong sb thiia da cho thué) cho thué
khong théong qua dau gia va da duge thuc hién
chti y&u truéec nam 2018 do coéng tac cho thué dat
chua dudc kiém soat chit ché.
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Bang 3. Hinh thiic théa thuin thué dat, thé thic hgp dong,
xac dinh don gia thué dat cong ich

Tiéu chi S6 thira Ty 1& so voi Dién tich Ty & so voi
(thera) tdng sb thiva (%) (ha) tdng dién tich (%)
Hinh thirc thda thuan thué dat 1.472 100,00 216,31 100,00
Béng hop ddng 1.321 89,74 198,18 91,62
Béng sb theo ddi ctia xa 38 2,58 9,61 4,44
Béng miéng 113 7,68 8,52 3,94
Thé thirc hop ddng thué dat 1.321 100,00 198,18 100,00
Bung quy dinh cta phap luat 1042 78,88 142,40 71,85
Khong dung quy dinh cla phap luat 279 21,12 55,78 28,15
Xac dinh don gia thué dat 1.472 100,00 216,31 100,00
Khong théng qua dau gia dat 1.221 82,95 193,47 89,44
Théng qua d4u gia dat 251 17,05 22,84 10,56
Nguén: UBND huyén Gia Lam (2020).
Bon vi tinh: 1y déng
499,42
127,85 132,05
89,41
66,50 83,52 .
2015 2016 2017 2018 2019 Téng

Nguén: UBND huyén Gia LAm (2020).

Hinh 1. K&t qua thu tién thué dat cong ich giai doan 2015-2019 tai huyén Gia Lam

Trong giai doan 2015-2019, tién thu ngan
sach nha nudc tit cho thué quy dat cong ich la
499,42 ty dong va tang rd rét trong nam 2018 va
2019 (Hinh 1). Nguyén nhéin lam téng thu nhén
sach tit cho thué dat cong ich 1a do toan bd cac
thtia dit cho thué déu théng qua diu gia quyén
st dung diat va don gia trdang dau gia dat
thuong cao hon don gia thué dat khéi diém tu
1,2-1,5 14n trong khi dién tich dat céng ich cho

thué giam trong nim 2018, 2019 so véi nim
2017 tuong tung la 218,34ha va 369,45ha
(UBND huyén Gia Lam, 2020).

Trong giai doan 2015-2019, UBND huyén Gia
Lam da gidi quyét 38 don khiéu nai, t6 cdo, tranh
chap lién quan dén ranh gi6i dat cong ich va da xu
phat 11 truong hop 1an, chiém dat céng ich, lap
bién ban d6i véi 6 déi tugng thué dat khong tu
nguyén tra lai dat khi hét thoi han thué dat.
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3.3. Panh gia cta ngudi thué dat cong ich
va can bd, cong chiic vé quan ly quy dat
cong ich

3.3.1. Panh gi4a cia nguoi thué dat cong ich

Quy hoach st dung d4at céng ich da ducc
cong khai v6i hinh thtc cong khai duge danh
gia phu hdp (tai tru s6 UBND cap x&) theo
danh gia cta da sd nguoi thué dat cong ich
(Hinh 2) nén tao diéu kién thuan 1¢i cho déi
tugng thué d4at tra ctiu, giam sat thuc hién quy
hoach st dung d4t va han ché& nay sinh cac vi

pham phap luat vé dat dai. Mic du vay, mot s6
ngudi thué dat cho rang, quy hoach st dung
dat chua dugc cong khai vi ho khong thay quy
hoach st dung dat dugc cong khai 6 dau. Mot
s0 ngudi khac cho rang, quy hoach st dung dat
dudec céong khai nhung hinh thtc cong khai
khéng phu hgp vi phai dén tan UBND xa méi
xem dude quy hoach va ban vé quy hoach lai c6
nhiéu mau sic, ky hiéu khé hiéu nén ho mong
muén quy hoach st dung dat dudc cong khai ca
6 nha vin héa thén va cé chd thich vé vi tri,
ranh giéi chi tiét hon.

90,00
I 10,00

Pé cdng khai

Khéng cdng khai
Cong khai quy hoach

Pon vi tinh: %
87,78
Pha hop Khéng phu hop

Hinh thirc céng khai

Hinh 2. Panh gia vé céng khai,
hinh thitc cong khai quy hoach st dung dat cong ich huyén Gia Lam

Thira 4%

Thiéu 39%

Hinh 3. Y kién ctia ngudi thué dat vé dién tich d4t cong ich dugc thué
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Dién tich dat cong ich dudc thué vé co ban
dap ting @4 nhu cau san xuit, méc du vay, nhiéu
hé gia dinh cho rang, dién tich d4at dudge thué con
thiéu, chua dap tng nhu cau md réong san xuit,
hay tng dung céng nghé cao vao san xuit (Hinh
3). Mot s6 ho gia dinh khac lai cho rang, dién tich
dat cong ich duge thué thiia so véi nhu cau su
dung do ho da chuyén sang nganh nghé kinh
doanh, dich vu phi néng nghiép.

Theo hinh 4, thoi gian duge thué va thoi
gian mong mudn dugc thué dat cia nguosi thué
dat cong ich khoéng trung nhau, ty 1& mong
muén thué dat nhé hon 1 nadm va ti 1 dén 3
nim giam véi ty 1& dude thué, nhung ty 1é mong
muén thué dat trén 3 nam dén 5 nidm va trén 5
nim ting so véi ty 1& duge thué. Nguyén nhan la
nhiing ngudi thué dat mong muén c6 thoi gian
thué dat dai hon dé c6 da thoi gian dau tu vao
san xudt, thu hoi von va cé 1ai. Thoi gian thué
dat dén nam 3 nam theo nhiéu nguoi thué dat 1a
ngén, kho khén trong viéc mé rong san xuét.

DPai da s6 ngudi thué dat cho rang, thu tuc
thué d4t don gian, chi c6 17,78% (Bang 4) cho
rang, thu tuc xin thué dat con phiic tap do phai
chuén bi nhiéu loai gidy to nhu ban sao chiing
minh thu, s6 ho khiu, gidy xac nhan s ngudi

43,33

truc ti€p san xudt néng nghiép... va phai ndp
truc tiép tai UBND cap x&, khong dude ndp qua
mang gy méat thdi gian, chi phi di lai. Thoi han
giai quyét hd so thué dat vé co ban ding quy
dinh, chi c6 mdt s6 trudng hgp chua duge giai
quyét ding han khi thuc hién dau gia quyén su
dung dat va ban giao dat tai thuc dia con cham
so véi quy dinh. Diéu nay giy anh hudng dén
hiéu qua hoat dong san xuat ctia nguoi thué dat.
Vé xac dinh tién thué dat, van con mot s6
truong hop xac dinh khéng dung tién thué dat
do nham 14n vé dién tich hay don gia thué dat
hay thoi gian thué dat tu phia UBND cap xa.
Dic biét c6 60,00% téng s6 ngudi tra 161 phong
van (Bang 4) khong rd cach xac dinh tién thué
da't c6 ding quy dinh hay khéng va chi biét nop
tién thué dat theo héa don do UBND cap xa
cung cip. Don gia thué dit cong ich vé co ban
hop 1y, chi c6 mot s6 nguoi danh gia don gia
thué d4t cao l1a do ho da dua ra don gia thué dat
cao hon don gia thué dat thi truong dé c6 co hoi
tring diu gid quyén st dung dat cao nhat.
Nhiing ngudi cho ring, don gia thué dat thap
thudc d6i tugng thué dat truc tiép ti cac thon va
khéng théng qua dau gia quyén st dung dat
truéc ndm 2018.

Ponvi tinh: %

43,33

Nhd hon 1 nam Tir 1 na&m dén 3 nam

==s==Théi gian dwrocthué dat

Trén 3 ndm dén 5 nam Trén 5 nam

==s==Thi gian mong mubn dwocthué dat

Hinh 4. Y ki&€n clia ngudi thué dat vé thai gian thué
va thoi gian mong muén dugc thué dat cong ich
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Béang 4. Y kié€n vé thi tuc, thdi gian, tién thué dit, don gia thué dit cong ich

Tiéu chi S6 lwgng (ngudi) Ty 1& (%)

Tha tuc xin thué dat

Pon gian 74 82,22

Phtrc tap 16 17,78
Thoi han gidi quyét hd so xin thué dat

Bung han 67 74,44

Khéng dung han 23 25,56
Xac dinh tién thué dat

bung 23 25,56

Khéng dung 13 14,44

Khdng rd 54 60,00
Don gia thué déat

Hop ly 62 68,89

Cao 24 26,67

Thép 4 4,44

90,00
83,33

16,67

Chuyén nghiép Khéng chuyén Lam dung chire
nghiép trach

Tinh chuyén nghiép

Khéng lam dung

Thuc hién chirc trach dwoc giao

Bon vi tinh: %

91,11

10,00

8,89

Khéng gay sach  Gay sach nhiéu vai
nhiéu véi dén déan

chire trach

Séch nhiéu trong giai quyét cong viéc

Hinh 5. Panh gia vé can bo, cong chiic lién quan dén quan ly dit cong ich

Theo hinh 5, can b9, cdng chitc c6 tinh
chuyén nghiép va lam dung chtc trach duge
giao, khong gay sach nhiéu khi thuc thi cong
vu nén da s6 ngudi thué dat hai long véi can
bd, cong chiic. Mac du vay, con mot ty 1& nhd
nguoi thué dat chua hai long véi gidi quyét
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coéng viéc clia can bo, cong chiic do viéc gidi dap
thic méc, hay huéng din cta can bé, cong chiic
trong mot s6 trudng hop chua dudc rd rang,
chi tiét nén nguoi thué dat phai lam lai tha
tuc thué dat gAy mat thoi gian, cong stic va
btc xuc.
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Bang 5. Panh gia ctia can b, cong chiic vé quan ly quy dat cong ich

Tiéu chi Sé lwong (ngudi) Ty 1& (%)

Quan tam clia co quan cac cAp dén quan ly quy dat cong ich

Thwong xuyén quan tam 33 68,75

it quan tam 11 22,92

Khdéng quan tam 4 8,33
Trinh d0 chuy&n mon cua can bd, céng chirc

Dap (rng y&u cau cong viéc 35 72,92

Khéng dap tng yéu ciu cong viéc 13 27,08
Sé lwong can bd, cong chirc

Thiéu 37 77,08

ba 11 22,92
Co s& vat chét dé thuc hién cong vu

Dap (rng dwoc yéu cau 45 93,75

Chwa dap (rng dwoc yéu cau 3 6,25
Hiéu biét phap luat d4t dai cia ngwei thué dat

Hiéu biét 21 43,75

it hiéu biét 15 31,25

Khéng hiéu biét 12 25
Chép hanh phap luat ctia ngudi thué dét

Chép hanh duing 35 72,92

Chua chép hanh dung 13 27,08

3.3.2. Danh gia cua can bé, cong chire

Cong tac quan ly quy dat cong ich dudge co
quan cac cidp thuong xuyén quan tdm lanh dao,
chi dao va gidi quyét nhiing vdn dé ndy sinh
theo danh gi4 cua dai da s6 can bd, cong chic.
Trinh d§ chuyén mén ctia cong chtic dai da s6
cong chiic dap tng dugc yéu ciu cong viéc do
dugc dao tao vé quan ly dat dai (Bang 5). Song,
con mot s6 cong chiic ¢ chuyén moén chua phu
hop nhu ké& toan, tai chinh nhung do su diéu
doéng phai thuc hién quan ly dit dai. Ngoai ra,
s6 lugng coéng chiic dia chinh tai nhiéu xa con
thiéu, céng viéc can gidi quyét nhiéu 1la méot
trong nhiing nguyén nhan han ché& hiéu qua
quan ly quy dat cong ich. Dai da s6 ngudi thué
dat da thuc hién ding quy dinh cua phap luat
dat dai, song van con mot sd ngudi thué dat cé
hanh vi vi pham phap luat d4t dai (Bang 5) nhu
cham nop tién thué dat; st dung dat khong
ding muc dich dugc thué; 14n, chiém dat cong

ich; chuyén nhugng trai phép d4t cong ich...
Nguyén nhan chinh 1a céng tac thanh tra, kiém
tra, xtii phat vi pham phap luat dat dai chua
thuong xuyén, ché& tai xt phat chua dd manh,
chua kién quyét, nhan lyc thidu. Co sé vat chat
dap ting yéu cau quan ly dat dai theo danh gia
cua da s6 cong chiic.

3.4. Giai phap hoan thién quan ly quy dat
cong ich trén dia ban huyén Gia Lam

3.4.1. Hoan thién céng tac cho thué quy dat
cong ich

Nhiing thiia dat d& cho thué trén 5 nim thi
UBND c4p xa ky lai hgp dong thué dat véi thoi
han thué khoéng qua 5 nam theo dung quy dinh.
Nhiing thtia dat da cho thué nhung khong cé
hop déng thué dat biang van ban hay da c6 hgp
dong thué dat bang van ban nhung khong ding
quy dinh thi UBND c4p x4 ky lai hop déng thué
dat theo ding quy dinh. Nhiing thtia d4t nho 1é,
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xen ket trong céc diém dan cu khoé canh tac, hay
canh tac khong hidu qua, khong cé ai thué thi
UBND cé4p xa can ra soat toan bo dé lap ké
hoach st dung x4y dung cic coéng trinh cong
cong hoidc dé nghi cdp c6 tham quyén cho phép
chuyén thanh ddt ¢ dé ban d4u gi4d nhdm thu
tién st dung dit cho ngan sach. Vé thoi han
thué dat, do mot s6 d6i tuong thué dat mong
mudn dugc thué dat véi thoi han trén 5 nam,
nén dé nghi ¢ quan chu tri soan thao stia d6i,
b6 sung Luat D4t dai 2013 xem xét trinh Qudc
hoi tang thoi han cho thué dat cong ich t61 da
bang ky quy hoach st dung d4t (10 nam). Ngoai
ra, can thu hoi dat cong ich da cho thué nhung
d6i1 tugng thué dat khong st dung hay st dung
khong hét dé cho d6i tuong c6 nhu cau st dung
dat thué, nhat 13 cdc d6i tugng c6 nhu cau
phat trién san xudt dé st dung dat cong ich hiéu
qua hon.

3.4.2. Xir Iy nghiém hanh vi 1an, chiém, st
dung dat sai muc dich, chuyén nhuong dat
cong ich trai phép

D61 véi cac thiia dat cong ich da bi 1an,
chi€m thi co quan nha nuée c6 tham quyén kién
quyét thu hoi va xt phat hanh chinh theo quy
dinh ctia phap luat. Nhiing thiia d4t da cho thué
nhung st dung sai muc dich, UBND c4p xa yéu
ciu déi tuong thué dat phai st dung dat ding
muc dich dugc thué va xt phat vi pham hoic dé
nghi cip c6 thdm quyén xt phat theo dung quy
dinh. Nhiing thta d&t cong ich da chuyén
nhugng trai phép, UBND c4p c6 thdm quyén
quyét dinh thu héi, khong boi thusng vé dat va
tai san gin lién véi dat theo ding Luat Dat dai.
Trudng hgp ngusi thué dat cham ndp tién thué
d4t hang nam can c6 van ban nhéic nhd va néu
vudt qué thdi gian quy dinh ma van khéng nop
tién thué dat thi phai nép tién phat theo quy
dinh ngoai tién thué dat phai nop.

3.4.3. Day manh phé bién phap luat dat dai
va thanh tra, kiém tra, xi phat vi pham
hanh chinh vé dat dai

Nhim han ché tinh trang mét s6 ngudi dan
chua thuc hién ding quy dinh phap luat dat dai
nhu cham nop tién thué dat, khong ban giao dat
lai dat khi hét thoi han thué dat, 1an, chiém dat
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hay chuyén nhugng d&t trai phép... cAn tang
cudng coéng tac tuyén truyén, pho bién phap luat
vé d4t dai dé ngudi thué dat biét quyén va nghia
vu cia minh trén cac phuong tién thong tin dai
chiing va cung cap tai liéu phap luat dat dai
cung v6i quy hoach st dung dat tai cAc nha vin
hoéa thon dé ngudi dan tra ctu. Cac trudng thon
ciing can duge bdi dudng phap luat vé dat dai dé
huéng din ngudi dan. Péng thdi, cdn thudng
xuyén thanh tra, kiém tra, ngin chin kip thoi
va xu phat cac hanh vi vi pham phap luat dat
dai, va quy trach nhiém quan ly quy dit cong
ich cho lanh dao UBND c4p xa.

3.44. Ting cudng nhan Iuc quan ly quy dat
cong ich

D61 véi cong chiic quan ly dat dai nhung
nganh dao tao khong phai 1a quan ly dat dai thi
can dugc bdi dudng kién thiic vé quan ly dat dai
tai cac 16p bdi dudng hoic dudce tao diéu kién hoc
thém nganh quan ly dat dai dé dap tng yéu cau
cong viéc tot hon. Bén canh d6, dé giam ap luc
cong viée, tang thoi gian kiém tra, gidm sat viéc
chap hanh phap luat ctia déi tugng thué dat
cong ich, ¢ quan nha nuée c6 thdm quyén nén
xem xét, b sung bién ché& cong chiic dia chinh
cho UBND cac x4, thi tran con thiéu.

4. KET LUAN

Huyén Gia Lam c6 270,31ha d4t cong ich,
da cho thué 216,31ha, chiém 80,02% tong dién
tich dat cong ich. Nhiéu thiia dat cong ich co
dién tich nhd, phan tan, xen ket trong khu dan
cu nén khoé canh tac, hay canh tac khong hiéu
qua. Téng thu ngan sach nha nuée tit tién thué
dat trong giai doan 2015-2019 dat 499,42 ty
dong. Pai da s6 ngudi thué dat chap hanh tot
phap luat dat dai, song con moét bd phan ngudi
dan chua chdp hanh dung quy dinh phap luat
da't dai nhu 14n, chiém dat; st dung dat sai muc
dich dugc thué; chuyén nhugng trai phép dat
cong ich, cham ndp tién thué dat. Dai da s6 can
b0, cong chiic ¢6 trinh d6 chuyén moén dap dng
yéu cau coéng viéc, chi mdt so it cong chiic chua
dap tng dudc yéu cau cong viéc; bién ché cong
chtic dia chinh tai nhiéu x& con thiéu. Pé quan
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Iy quy dat cong ich dudc t6t hon cdn hoan thién
coéng tac cho thué quy dat cong ich; xti Iy nghiém
hanh vi 14n, chiém, st dung dat sai muc dich,
chuyén nhugng d&t coéng ich trai phép; ddy
manh phéd bién phap luat dat dai va thanh tra,
kiém tra, xi phat vi pham hanh chinh vé
dat dai; tdng cudng nhan lyc quan ly quy dat
cong ich.
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