NGHIEN cUU - TRAO PO

CONG TAC THU HOI, DEN BU GIAI PHONG MAT BANG
SAU KHI CO LUAT DAT DAI NAM 1993

1. Nhirng quy dinh phap luat ve thu
hoi dat, den bii, giai phong mat bang
sau khi co Ludt Pdt dai nam 1993,

Ludt Ddt dai nam 1993 duoc ban hanh
sau khi ¢6 chi truong cia Pang vé déi
mdi co ché quan 1y kinh t&, xod bo din co
ché€ quan 1y hanh chinh, quan liéu bao
cdp dé chuyén sang co ché thi trudng.
Lan dau tién, Ludt Ddt dai nam 1993 ghi
nhin “dat ¢6 gid”. Diy la ndi dung quan
trong, thé hién sy c¢6 mat cha quan hé
phép luat dat dai trong co ché thi trudng.

Tir d6 nhiéu van ban quy pham phdp
luat (QPPL) vé dit dai dugc ban hanh:
Nghi dinh s6 60/CP ngay 05-7-1994 cua
Chinh phu vé quyén sO hitu nha ¢ va
quyen str dung dat & do thi dua ra cic tiéu
chuin vé quyén sd hitu nha va quyén sir
dung dat (QSDD) hop phdp tai do thi,
theo d6 chu nha phai nop tién sir dung
dat khi duge cip gidy chitng nhian Q5DD,
néu nhu dat dé phi hop véi quy hoach va
khong ¢6 tranh chép.

Nghi dinh 56 61/CP ngay 05-7-1994
cta Chinh pht vé mua bén, kinh doanh
nhé, ban nha thudc s hitu nha nude cho
nguoi dang thué, theo d6 UBND cip tinh
quy dinh cu thé han mic sir dung dat va
han mic dén bii khi Nha nude thu héi dit
sao cho phu hgp véi diéu kién cua tinh
minh. Vi du, UBND thanh phé Ha Noi
ban hanh Quyét dinh s6 61/QD ngay 04-
11-1998, theo d6 han miic dit & cho méi
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TS. NGUYEN THI cUC
Hoc vién Hanh chinh Qudéc gia

ho gia dinh trong 4 quin ndi thanh ci la
120m?2, déi véi truong hop st dung dat tir
vanh dai 2 (duong Ling - Minh Khai) trg
ra ngoai thanh 1a 180 m2/ho...

Nghi dinh s& 87/CP ngay 17-8-1994
clia Chinh phii vé khung gid cdc loai dat
dé xdc dinh tién sir dung dat khi Nha
nudc giao dat, tinh thué chuyén QSDD,
dén bi thiét hai. Nghi dinh nay dua ra
khung gid téi thiéu va khung gid t6i da
cho timg loai dit, trén co sd moi dia
phuong sé quy dinh gid dit cu thé cho
timg loai dat o dia phm:mg minh, song
khong duge thip hon gid t6i thiéu va cao
hon gid t61 da cua khung gia theo Nghi
dinh 87/CP. Tuy nhién, gid dat ludén vin
dong theo quy luit cung cau va gid quy
dinh ngay cang cach xa so vdi gm
chuyén nhugng trén thue té, do vay, ngay
13-5-1996 Thu tudng Chinh phu di ban
hanh Quyét dinh s6 302/TTg vé viéc diéu
chinh hé s6 K trong khung gia dat, theo
do, doi vai dat bi thu héi tuy timg vi tri
va kha nang sinh loi cho phép van dung
nhéan véi hé s6 K dé diéu chinh ting thém
gia dat tir 0,8 dén 1,2 lan.

Nghi dinh s& 45/CP ngay 05-6-1996
bd sung Diéu 10 Nghi dinh s6 60/CP quy
dinh déi véi chil sir dung dat & on dinh tir
ngay 18-12-1980 (ngay ban hanh Hién
phdp nam 1980) dén ngay 15-10-1993
(ngay ban hanh Ludr Ddt dai nam 1993)
duge UBND xa, phudng, thi trin xdc

TAP CHi QUAN LY NHA NUGC



nhan la dat khong c6 tranh chip nhung
chua ¢6 gidy chimg nhan QSDP khi Nha
nude thu hoi dat s€ duoc boi thudng thiét
hai bing 80% gid dit theo khung gid.
Néu ngudi sir dung dat sau ngay 15-10-
1993, khi Nha nudc thu hoi dét sé khong
duge dén bu.

Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP ngay
24-4-1998 chia Chinh phu thay th€ Nghi
dinh s8 90/CP ngay 17-8-1994 ctia Chinh
phu vé dén bu thiét hai khi Nha nudc thu
héi dét dé sir dung viio muc dich an ninh,
quoc phong, lgi ich cong cong. Théng tu
s0 145/1998/TT-BTC ngay 04-11-1998
cia Bo Tai chinh huéng din thi hanh
Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP quy dinh
1o phuong phap xéc dinh hé s6 K dé xdc
dinh gi4 dén bu thiét hai vé dit.

Nghi dinh s6 38/2000/ND-CP ngay
23-8-2000 vé thu tién sir dung ddt (thay
thé Nghi dinh 89/CP ngay 17-8-1994)
khi duge cdp gidy ching nhin QSDD,
lam cin ci dé dén bu thiét hai khi Nha
nude thu hoi dat.

Ludrt Pdat dai méi dugc Quéc hoi
thong qua ngay 26-11-2003 cé hiéu luc
tir ngay 01-7-2004. Ngay 16-11-2004,
Chinh phu ban hinh Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP vé phuong phdp xic
dinh gid dat va khung gid cic loai dat,
vin ban nay la van ban quan trong nhat
ctia Nha nudc ta vé dén b giai phdng
mit bang (GPMB) va téi dinh cu. Pay la
nhitng van ban quy pham phdp luat lam
cd s cho cac dia phuong dp dung dé tinh
mifc boi thwong, héd trg va chi dao viéc
thue hién cac khu tdi dinh cu trude khi
Nha nudc thu hoi dat.

2. Nhirng bat cap trong cing tic thu
hoi, dén bu, GPMB.

-Vé quy dinh ciia phdp ludt.

Vé gia dit, trén co sd Nghi dinh sd
87/CP ngay 17-8-1994 ctia Chinh pht vé
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khung gid cac loai dit, UBND cdp tinh
cu thé hod cho dia phuong minh theo tiéu
chi sau:

- Pdt ¢ dé thi: gia dat duge xdc dinh
theo hai khu vue, trung tdm va cin trung
tdm. Méi khu vuc cé bén loai dudng phé,
moi loai dutng pho lai chia ra cdc vi tri
nhu mit tién phd, mat tién ngd, trong
ngd, trong hém... Khung gid cao nhat
cha dat do thi loai 1 (nay 1a d6 thi dac
biét) 12 9.800.000d/m?, gid thip nhat la
185.000d/m2. Sau dé, gid dit c6 tang din
bang cich nhéin véi hé s¢ K. Hién nay
mifc gid cao nhit theo quy dinh cua Nha
nudc c¢6 nhan vai hé s6 K duge ap dung
dé dén bu thiét hai tai nit giao thong Nga
Tu S& - Ha Noi 1a 23.500.000d/m?.

- Ddt néng nghiép, ddt lam nghiép:
gid ddt duge tinh trén co s¢ hang dat tinh
thué sir dung dat va theo bon khu vue:
ven noi thanh, dong bang, trung du, mién
nii. Midc gid duge xdc dinh cao nhit la
19.300d/m? (dit nong nghiép ven do loai
1, hang 1) va thip nhat 1a 600d/m? (dat
lam nghiép hang 5 tai cdc x3 mién nui).

- Ddt o khu viee néng thén, ddt da xdy
dung céng trinh: gid dit duge xdc dinh
trén co s& phén loai x& tai cdc khu vuc
déng bang, trung du, mién nii. Mifc cao
nhiat tai xa déng bing loai 1 la
30.000d/m? va thdp nhit tai xa mién ndi
12 7.000d/m2. Dai véi dét ven dudng giao
thong, gia dat duoc xdc dinh theo vi tri 16
dit va cic doan dudng cu thé tuy theo
kha ning sinh loi cia manh dat. Muc gia
cao nhit duoc xdc dinh 13 840.000d/m?
tai vi tri mat tién loai 1 va thdp nhat la
40.000d/m?2.

Chi sau mot thdi gian ngan cdc dia
phuong thuc hién Nghi dinh s6 87/CP thi
khung gia dit theo quy dinh tai Nghi
dinh nay da t6 ra khong phi hop véi thuc
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t€ ma c6 xu hudng ngay cing cich xa so
vl gid giao dich trén thi trudng (gid dat
theo khung gia chi bang 30% dén 40% so
vai gid giao dich trén thuc t&). Day la
nguyén nhan chinh dan dén khiéu kién
dit dai khi Nha nude dén b thiét hai thu
hoi ddt, dong thai gay that thodt cho cic
khoan thu ctia Nha nude, con cha dau tu
va nhitng ngudi duge giao dat thi lai thu
duoc khoan loi 1én.

- Vé pham vi dén bii.

Neudt bi thu hoi ddt duge dén bl bang
dat theo dién tich va hang dat cha dat bi
thu héi. Néu khong ¢6 ddt dén bi thi
ngudi bi thu hai dat duge dén bu bing
tién. Nhung UBND cdc tinh ra cdc vin
bin hudng din cu thé vé dén bl khi Nhi
nude thu hoi dat dai tai dia phuong minh
lai thu hep pham vi nhin dén bl cia
ngudti dan, Vi du, UBND thanh pho Ha
N6i ban hanh Quyét dinh so 20/1998/
Qb-UB ngay 30-6-1998 hudng dan thue
hién Nghi dinh s6 22 vé dén bl thiét hai
khi Nha nudc thu héi dét trén dia ban
thanh phd Ha Noi. So véi quy dinh cha
Nghi dinh s0 22, Quyét dinh s6 20 thu
hep kha ning dén bl dat, cu thé la chi
cho ngudi bi thu héi dat nhan dén bu theo
han mirc, dong thii quyét dinh nay di co
50 hd dé nhiéu ngudi ¢ thé loi dung.

- Vé dién tich ddt ao, vicon lien ké khi
bi thu héi.

O mién Béc, ngudi dan coi vudn, ao
lién véi dét lam nha 13 mot thé thong
nhat trong khuon vién nha &, duoc coi la
gia san ké thira truyén lai cho con chau
qua nhiéu thé h¢. O nong thon, ngudi ta
chia dat nay cho con cdi nhu dat o.
Nhung khi Nha nudc thu hoi dat thi coi
dat vuon nhu dit néng nghiép, vi theo
quy dinh cla Ludt Pdt dai nam 1993 han
muc dit lam nha & khu vuc nong thén
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déng bang 13 300m%/ho gia dinh. Nhu
vay, khi thu héi dat, Nha nudc chi tra toi
da 300 m2, con lai tra tién boi thudng
theo gid dédt nong nghiép trong cay lau
nam. Nhung néu ho tich ho hoac chuyén
nhuong cho nguct khic thi duge dén bu
theo dat & va phai nop tién chuyén muc
dich sir dung.

Thong tu s6 145/TT-BTC ngay 04-11-
1998 cna Bd Tat chinh quy dinh ngudi
dugce giao dit nong nghiép khi Nhi nude
thu hoi 50% dat duge giao thi duge hd trg
mat sudt dao tao nghé, néu mit dén 70%
thi duge 2 suitl, néu mit 70% tra [én thi
durge hd trg cho tit cd cic lao dong nong
nghiép trong hd. Do vay, Théng tu nay
cling ¢ nhitng bat hop ly, vi cung mot
dién tich dat thu hoi, nhung hd ndo dong
lao dong thi duge ho tro nhiéu hon.,

Song song vai nhitng bit cdp duoe néu
trén con ton tai nhiéu bat cip khac nhu vé
thu tuc dén bu, vé quy trinh trong cong
tac quy hoach, GPMB... Tat ca nhimng
bit cap duge néu trén lam cho cong tic
GPMB thoi gian qua dat hiéu qua khong
cao. Mat khdc, ciing con nhiéu vudng
mac chua duge thio gé.

3. Mot so kién nghi.

UBND cic tinh, thanh phd truc thude
trung wong frong ca nudc can hoan thién
va ban hanh khung gid dat m& ¢ dia
phuong trén co sd cua Nghi dinh sd
188/2004/ND-CP ngay 16-11-2004 cla
Chinh phu va cdc quy dinh phdp luat
khéc lién quan dén dén bu thiét hai khi
GPMB phit hgp véi cdc quy dinh cha
Ludt Dat dai nam 2003 va Ludar Xdy dung
nam 2003 theo hudng dan su hod céc
quan hé boi thuong, GPMB. C6 nghia 1a
Nha nudc chi dp dung thi tuc thu héi dat
theo phuong phap hanh chinh doi vai cic
dir 4n 16n phuc vu loi ich quéc gia, con
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nhilng dy dn mang tinh chét kinh doanh,
phét trién kinh t€ nhu du 4n xdy nha dé
bdn, hodc cho thué bit ké quy moé ln
hoac nho thi chu dau tr phai thoa thuin
truc tiép véi nguoi sir dung dat trén co sd
mot hop dong dan su, ¢6 sy ching kién
clia mot trung tam dinh gid bt dong sin
déc lap, phi chinh phi_trén co s khung
gia dat to1 da va khung gid dat t6i thiéu
doi vdi timg loai ddt va theo timg viing
dugc quy dinh tai Nghi dinh so
188/2004/ND-CP. Moi tranh chdp phat
sinh tir hop dong dan su nay sé duge giai
quyét bang con dudng toa dn. Cén luu ¥
rang, viéc thoa thuan dé phai phit hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat chi tiét
da dugc co quan nha nudc cd thim quyén
phé duyét. Nhu vay, chinh quyén céc cip
chi cidn nim quy hoach va ké hoach sir
dung dit la du. Trong dén bu, GPMB cin
han ché t6i da viéc dp dung cuéng ché,
chi dp dung véi s6 it vi dp dung chi yéu
doi vdi cdc truong hop lin chiém, st
dung ddt dai sai muc dich.

- Vé phitong phdp xdc dinh gid ddt,
can cd biét hod dén timg manh dat & (d4t
thd cu) théng qua cic trung tam dinh gid
bit dong sidn doc lap dua trén phuong
phiap dinh gid duge quy dinh tai Diéu 4,
Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP. Bai gid
dat phu thudc vio rat nhiéu yéu t6 nhu
kha nang sinh loi, vi tri, hudng dat, co sa
ha tang. su thuin loi nhiéu mat cho sinh
hoat. .. Khi dén b, gidi tod, cic bén thoa
thudn chon ra moét trung tdm dinh gia dat
(dai dién nguoi bi thu héi ddt va dai dién
chi dau tu) theo nhu co ché lva chon
trong tai. Néu cac bén khong déng v véi
g1d dat cua trung tdm dinh gid thi cdc bén
cd quyén chon trung tam khdc. Theo co
ché nay, quyén va loi ich hop phdp cia
ngudi din sé duge dam bao, chi diu tu
s€ co trach nhiém véi dan hon, déng thoi
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loai dan y€u to truc 1oi cd nhan trong cdc
du dn; déng thoi, giam bdt duge cdc ban
GPMB va nhu vay s€ tiét kiém chi tiéu
ngin sich nha nude. PG véi diat nong
nghi¢ép, Nha nudc nén cé gid dén bu
thoéng nhdt cho timg viing.

- Cdi cdch thi tue hanh chinh dét véi
viéc dén bii trong cdc du 4n trong di€ém
qudc gia theo hudng md rong dan chi dé
ngudi din cé thé tham gia déng gop v
ki€n ctia minh tir khi lap quy hoach chi
ti€t dén khi trién khai du 4n. Viéc bdi
thudng phai duge hoan tat trudc khi trién
khai du dn. Cac khu tai dinh cu ciing phai
hoan thanh trude khi cé quyét dinh thu
héi dat dé ngudi dan c6 ché & ngay. Cin
han ch€ dén mifc 161 da tai dinh cu bét
budc, vi né vi pham quyén tr do cu tri
cua dan da dugc Hién phdp nam 1992
quy dinh. Phdp luat phai tao diéu kién
cho ngudi dan bi thu héi dat ¢6 quyén lua
chon phuong thitc dén bl bing nha
chung cu, bing tién hoac bing dat phil
hop voi diéu kién vi hoan canh séng cuia
ho.

- Khéng nén quy dinh han nutc nhdn
ddt dén bii, ma chi quy dinh han mec sir
dung dit dé danh thué bé sung doi véi
ngudi st dung nhiéu dat. Nhu viy ngudi
bi thu hoi dit, néu dugc dén bu bang dat
sé dugc dén bu toan bd, nhung phai nop
thué bé sung déi v6i phdn sir dung qui
han miic.

- Déi mdi cdach thite ldp quy hoach
theo huéng cong khai, dan chi, tranh ap
dit, 6n dinh, khong nén diéu chinh nhiéu
lan. Vé quy hoach, trudc mét chi nén tap
trung trién khai quy hoach viing ven do &
cac do thi 16n, han ch€ lap quy hoach va
trién khai nhiing viing noi dé va tap trung
nhiéu dén cu, vi chi phi cho dén bl qua

(Xem tiép trang 22).
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hién phén cép, md rong quyén cha dong
cho cdc dia phuong trong viéc xdc dinh
thit ty vu tién va thuc hién c6 hiéu qua cic
chuong trinh, du 4n trén dia ban, trinh
cdc rui ro. Tang cudng vai trd, trach
nhiém vad nang luc quan ly coa dia
phuong trong viéc bd tri, st dung cic
nguén luc dé trién khai thye hién cdc dy
4n XDGN. Xac lap co ché cu thé dé huy
dong su tham gia clia cong dong trong
viéc xay dung du 4n, t6 chic trién khai,
gidm sdt va danh gid cdc chuong trinh, du
an ddu .

- Tao méi trudng Xi hoi thuin lgi dé
ddy manh qud trinh xa hoi hod, khoi day

tiém nang clia ngudi nghéo va ¥ thic ho
trg tai cong dong trong viéc thuc hién
muc tieu XPGN. Thuc thi dan chu co so,
tang cudng doi thoai gilta chinh quyén dia
phuong va cong déng ngudi ngheo. Tro
gitip phdp 1§ cho ngudi ngheo va céc d6i
tugng cé hoan canh dic biét, tao diéu kién
dé ngudi nghéo co co hoi tham gia ddy di
vao qua trinh phét trién, cé co hoi binh
ding cho moi ngudi. Cong khai cdc ché
do chinh sach dp dung véi dan trong viing
du 4n, nhitng ndi dung lién quan truc tEp
dén quyén loi clia dan, tao diéu kién cho
dan thuc hién quyén gidm sét cic chi dy
an, cdc cdn bo, cong chiic dia phuongd
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cONG TAC THU HOI, BEN BU...

(Tiép theo trang 13)
cao. Khoang 10 hodc 20 nam nita nhimng
ngdi nha cii xudng cip khi d6 trién khai
quy hoach van chua mudn. Hon nita ngudi
dén sé tu so sdnh, noi ndo thuin tién, tot
hon ho s€ tu nguyén dan ra, nhu vay ap luc
vé dén bl gidi tod sé giam.

Khi trién khai quy hoach nén cip gidy
phép quy hoach cho ca phd, trinh hién
twong nha xdy cao, nha xay thip lam mat
my¥ quan do thi va 1a nguy co giai toa sau
nay.

- Ddi vdi nhitng hé ddn bi thu hoi ddr
nong nghiép, Nha nudc cé chinh sich
chuyén dich co ciu kinh t&€ ho gia dinh
bing cich c6 co ché hé trg von dé ho
chuyén sang nghé thi cong truyén théng
hodc san xudt nong nghiép sach, chuyén
cdy, con theo cong nghé mai.

- Phai cé co ché gidm sdt qua trinh dén
bu GPMB thong qua chinh ngudi dén,
doin thé nhin dan, cdc co quan dan cir vi
chinh cdc co quan quan ly dat dai.
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- Viée giai quyét khiéu kién lién quan
dén dén bi GPMB, thu héi dat phai bao
ham ca tir viéc khi€u kién vé viéc lap quy
hoach chi tiét sai so vdi quy dinh cua phip
luat cho dén viéc dén b va trién Khai quy
hoach.

- Trwdc mdt, cdn tdng cudng hon nita
céng tdc tuyén truyén Ludt Ddt dai nam
2003 va cdc cdc van ban QPPL dat dai dén
tirng ngudi din va cdn bo, cong chifc quan
1y dit dai. Can c6 quy ché thinh lap ngay
céc to chite phat trién qu§ dit va quy nha
dé khi ¢é quy hoach duge duyét khong cin
ch& doi cha dau tu.

Nhir vay, c6 thé néi cong tic GPMB
nhanh hay chiam phu thudéc cha yéu vao
y&u 16 gid dén b (d6i voi dit o) va chinh
sach hé tro chuyén doi nghé nghiép, tao
cong an viéc lam khi ngudi dan bi mat dat
san xuat. Hy vong ring viéc trién khai
thuc hién Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP
ngay 16-11-2004 cua Chinh phu s& gdp
phdn giai quyé€t nhiéu khé khan, vudng
mic trong cong tic GBMBQO
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