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MOT SO VAN DPE QUAN LY DAT DPAI
SAU HON MOT NAM THI HANH LUAT DAT DAI

1. Thuc trang.

Ludt Ddt dai nam 2003 ¢6 hiéu e thi
hanh tir ngdy 01-7-2004. Sau khi Ludt cé
hiéu luc, Chinh phi da ban hanh nhiéu
vian ban huéng dan thi hanh nhu: Nghi
dinh 6 181/2004/ND-CP cta Chinh phu
ngay 29-10-2004 vé hudng déin thi hanh
Lugr Ddt dai; Nghi dinh s6 182/2004/
ND-CP ngay 29-10-2004 vé xir phat vi
pham hanh chinh trong linh vue dat dai:
Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngdv 16-
11-2004 vé phmm phdp xdc dinh gia dat
va khung gid cdc loai dit; Nghi dmh 80
197/2004/ND-CP ngay 03-12-2004 vé
boi thuong, hd tro, tdl dinh cu khi Nha
nude thu hoi dit; Neghi dinh s6 198/2004/
NBD-CP ngay 03-12-2004 vé thu tién s
dung dat; Nghi dinh s6 Z{JU,-"ZULMND £P
vé sap x€p, doi mdi va phat trién lam
trudng quoc doanh; Nghi dinh s6
95;2005/ND-CP ngay 15-7-2005 vé cép
gidy ching nhan quyén s& hitu nha & va
quyén sir dung cong trinh xay dung... va
cdc Thong tu hudng dan thi hanh cia cic
bd, nganh lién quan dén quan Iy va su
dung dit dai.

Véi mét hé théng quy pham phdp luat
twong d6i hoan chinh, chi tiét, cu thé,
nhiéu quan hé dat dai di duge dé cap phil
hop vdi thuc (€, dac biét la nhitng quan
dieém vé doi mdi phit hop voi co ché kinh
t€ thi trudng, budc dau thiét lap trit wr va
han ché nhitng véu kém trong quan I¥ va
sir dung dat dal nhat 1a trong mot s6 Iinh
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VUC Sall:

- Linh viee guy hoach, ké hoach su
dung ddt.

Quy hoach, k& hoach st dung dat dén
nidm 2010 da duoc lap va thuc hién & hiu
hét céc tinh, trir mot s6 tinh mdi tach ra
nhu: Tuwn Quaﬂg, Pién Bién, Lai Chéu,
Pik Lak, Dik Nong, Cin Tho, Hau
Giang; trong d6, Tuyén Quang va Dién
Bién dang dugc Bo Tai nguyén va Mol
truong tham dinh quy hoach va ké hoach
st dung dat d€ trinh Chinh pht phé
duyét. O cap huyén, hién da c6 411/668
don vi (chicfm 68%) da dugce xét duyét
quy hoach su dung dat dén 2010. Trong
$8 257 don vi con lai, ¢é 119 don vi dang
thuc hién lap quy hoach (chi€m 18%}
118 don vi chua i:].p quy hoach {them

%). O cip xa cd 5.878/10.761 don vi
dd dugc xét duyét quy hoach, k& hoach
sir dung dat, s& con lai hién nay méi dang
trién khai hoiac chua lip quy hoach sir
dung dait.

Nhu vy, viéc L:f_lp quy hoach, k& hoach
st dung dét hién con rat cham va chua
ddp tng so véi yéu cdu thuc té (38% cap
huyén, 45% cdp xi): ¢ nhiéu quy hoach,
du dn vin nam trén gidy, trong khi ngudi
dan nim trong khu quy hoach phai (,hcr
dgi va khong duge cip gidy chimg nhin
quyén sir dung dat (GCNQSDD). Pon cir
tai quian 7 TP H6 Chi Minh, cé 7 quy
hoach thi trong dé ¢é 4 quy hoach “treo”,
nhu du dn Bén song Ong Lén, phutng
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Tan Hung (gom 700 hoé dan nim trong
khu quy hoach phai ch& doi gin 2 nam
ma1 duge xoda quy hoach dé lam quy
hoach mdi). Hau hél quy hoach sir dung
dit ¢ nudc ta chi méi ddp iing yéu cau
truGc mat, mang tinh ngan han ma chua
¢6 kha nang du bdo ra sao sau khi da quy
hoach, chua gidi quyét cu thé méi quan
hé gilta quvén cia Nha nudc (dai dién
chu s hiru toan dan vé dat dai) vai quyén
cia nguoi sir dung dét, chua giai quyét
duge maéi quan hé giita loi ich cia xa hoi
vai loi ich cia nha dau tu, dan téi trinh
tu, thd e thu héi, giai phéng mat bang
khong dugc thuc hién theo ding phap
luat.

- Vé cdp gidy chitng nhdn quyén sit
dung ddt.

Sau khi Nghi dinh s6181/2004/ND-
CP c6 hiéu luc thi hanh, dén nay, ca nudc
da cap dugc 1.382.409 GCN; trong do,
dit nong nghiép d¢ san xudt la 78% doi
vai dat lmng cay hang nam, 51% déi vai
ddt rimg san xudl, 73% ddl nuoi trong
thuy san; dat & cia ho gia dinh & nong
thon la 74%, dat & tai do thi la 52%; dat
sir dung chuyén ding khac la 38%!.

Tuy nhién. viéc cap GCNQSDD theo
tinh than cua Chi thi s6 05/2004/CT-TTg
ngay 9-02-2004 cua Thu Tudng Chinh
phu con c¢6 nhiéu bat cap. Viéc thuc hién
nghia vu tai chinh cia nguoi dan khi
duoc ciap GCNQSDD ciing lam chim
tién do cap GCNQSDD. Cic khoan nghia
vu tai chinh khi duge cdp GCN la rat 16n
da lam cho ngudi sir dung dit khong cé
kha nang thuc hién, nguoc lai ciing ¢6
nhiéu ngudi khong muédn thuc hién...

- Vé thu hoi, béi thiomg khi thu héi
dét.

Trong s6 7.289 ha thu hoi theo quy
dinh cua phap luat dat dai, c6 7.056 ha
thu hoi d&i véi cac dur an sir dung sai muc
dich. chiém 65% dién tich thu héi, tap
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trung chi yéu & Quang Ninh (278 ha),
Vinh Phiic (320 ha), Hai Phong (493 ha),
Dak Nong (1.259 ha), TP. H6 Chi Minh
(305 ha), Binh Phudc (3.460 ha).

Tuy nhién, trong viéc thu hoi dat, con
qua nhiéu tiéu cuc xay ra, nhu thu héi dé
phat trién kinh t€, xav dung cic cong
trinh cong cong, nh:mg sau do lai quvé{
dinh phan 16 bdn nén hoic xay nha &. Khi
thu héi dat lién quan dén cdc truong hop
tii dinh cu thi nhiéu d&i twong khong
thude dién tdi dinh cu ciing dugc bo tri,
trong khi nhiéu ngudi thudc dién dugc bo
tri tdi dinh cu lai khéng dugc. Miic boi
thudmg tdi dinh cur thi€u cong bang, gitta
cic truong hop cé diéu kién giong nhau
vé sir dung ddt trong cling mot du an,
khong pht hgp vai thue té, “cd noi dp gia
dén bi chi bang 50-60% gid thi
mrimg"z... Ching han, gid dat tai ngd
Xi Pan 2 dudng Nguyén Luong Bang,
Ha Noi gid dén bu chi ¢6 16 Il‘lél.lfmﬁ
trong khi gia thi truong la 56 lnéu,a"m
duong Nga Tu S&, phudng Nam Dong
gid boi thuong tir 7-30 triéu dong/m>
trong khi khung gid cua Chinh phi quy
dinh khung gid cao nhdt clia dit do thi
loai dic biét 1a 67.5 tru:u,l"m va cO quyén
tang 20%. Nhimg quy dinh dé déu trdi
v{i nguyén tic cua Ludt Dar dai da dan
tdi tinh trang khi€u nai, khiéu kién dat
dai vuot cap. .

- Vé giai quyét tranh chdp, khiéu nai,
16 cdo dat dai.

Tinh tir nam 1999 dén 2004, cic co
quan hanh chinh nha nuéc da ti€p nhan
165.426 luot don, trong dé s6 don duge
gidi quyél boi co quan hanh chinh la
93.327, s0 10n dong 1a 9.796 don chi€ém
trén 10,5%. Trong tdng s6 don thu khiéu
nai, ¢6 12.348 trudng hop lién quan dén
béi thudng, gidi phong mit bing (chiém
70.64%): 1.188 trudng hop doi lai dat ci
(chiém 6.8%), tap trung & Bén Tre. Binh
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Phude, Ca Mau, Long An, Kién Giang,
bak Lik, Lam Déng, ch., Liéu, An
Giang: 2.443 trudmg hop td cdo vé vi
pham va tham nhimg dat dai (chiém
13,97%%). Dac biét trong thai gian kiém
tra thi hanh Ludt Ddt dai & cic dia
phuong do Bo Tai nguyén va Méi trudng
thuc hién tir ngay 01-8 dén 01-9-2005,
B¢ da tuép nhin 17.480 don thu khiéu
nai, t& cdo (KN,TC) lién quan dén dat
dai, riéng thanh phd Ha Noi tir ngay 22
dén 31-8-2005, doan kiém tra thi hanh
Ludt Ddt dai di ti€p nhin hon 5.000 ¥
kién va don thu khiéu nai, chua ké ¢é
nhiing don thu tip hop chit ki clia nhiéu
ngudi.

N1 dung cac don thu KN, TC vé dilt
dai tap trung chu yéu vé bdi thuding, hd
trg, tdi dinh cu chiém i 1& 16n, tdi
70,64% (tap trung nhiéu nhat & TP. Hé
Chi Minh 90%, Phi Tho 93,41%, Bic
Kan 88,24%, Khidnh Hoa 86,77%, Ha
Tay 82% , Quang Ninh 82,5%, Ha Noi
T8%), Tlong do, 70% cac truong hop
khiéu nai lién quan dén gm boi thudng
doi voi dit nong nghiép qua thip so vdi
gid thi truding, trong khi gid dat tai khu
tai dinh cur lal qud cao so vdi gid dét duoc
boi thuong tai noi bi thu héi, 20% cic
trudng hop da duge boi thudmg trong thai
gian trudc day theo quy dinh clia Nghi
dinh 22/ND- CP ban hinh nam 1998, nay
nguoi dan dai lai theo gid ddt nam 2005:
6% s6 truong hop doi béi thuting theo dién
trudic day bi Nha nude trung dung, thu héi
ma chua boi thudng; con lai 1a nhing
truemg hop do viéc b tri tdi dinh cu khéng
hn’p 1¥, do tiéu cue, do thi€u trich nhi¢m
clia co quan ¢ thim quyén thye hién.
Nhiéu tinh chua thyc hién 161 viéc tiép dan
khi dén khi€u nai, chinh quyén dija phuang
chua hudng dan cu thé cho cong dan khi
dén khi€u nai, chira huéng din cu thé cho
cong déin nop don KN, TC nén cong dan
gl téi nhiéu co quan khéc nhau, Trong
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qud trinh giai quyét don thu KN, TC & hiu
hét cdc dia phuong, mot bé phan CB,CC
o nhitng hanh vi vu lgi trong quan 1y dat
dai. Trong 5 nam (2001-2005), di cé
1.334 can bo cdc cdp bi khdi t6 do tham
nhing, vu loi tir dat dai.

2. Mot so kién nghi.

bé gép phin khic phuc nhitng han ché
trén, ching toi xin dua ra mot s kién nghi
sau:

a. Tiép tuc sia doi phdp ludt ddit dai va
co ché gidi quyét nhdm tao diéu kién
thudn loi cho Nha nude qudn Iy ddt dai
ciing nhie nguwei ddn khi thue hién va bdo
vé quyén sic dung ddt hop phdp ciia minh,

- Hoan thién viéc cip GCNQSH nha &,
cong trinh xay dung vi GCNQSD dat trén
cd 50 thue hién quyén tham gia thao luan
cua ngudi dan vé du dn Ludr Pdng ki bdt
dong sdn, Ludt Nha ¢ d€ tién 16 théng
nhat mot loai GCNQSDD va tii san gan
lién v&i quyén st dung dit nham bao dam
cho ngudi din thyc hién duge cic quyén
cua minh mét cich dé dang, nhit 14 trong
tinh hinh hi¢n nay ching ta dang phat
trién thi trudng bit dong san, thi trudmg
quyén st dung dit, nham trinh cho thi
truémg “lic néng, lic lanh”, dnh hudng
khong nho dén sur phat trién ciia nén kinh
t€ ndi chung. Mat khdc, cai thién viéc cap
GCNQSD dit ciing hudng tdi xay dung
mot xa hdi cong dan hgp phap, trong do
céc quyén tai san phai dugc bao dam, dic
biét 1a quyén chuyén nhuong,. Vi vay, Nhi
nudce khong thé ding cdc bién phip hinh
chinh dé lam dch tic cic quyén nay cia
ngudi dan ma chi yé&u la thue hién vai tro
“ngudi cung cip dich vu”. Boi vi day la
muc tiéu cua cai cdch hanh chinh nha
nudc, cidc co quan hanh chinh khi thuc
hién cong viée déu lién quan va anh hudng
tryc ti€p téi quyén loi cha té chifc, cong
din trong xd hoi, nhitng quyén dé chi
dugc thuc hién khi cé diy di nhimmg véu té
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cdn thi€t cia phép luat ciing nhu yéu 16 vé
con ngudi.

- D€ giai quyét moét cich can ban tinh
trang KN, TC vé dit dai, Nhi nudc cin c6
chinh sich dén bu thoa ding cho ngudi
dan khi thu héi dat, nhat 1a doi véi dat
nong nghi¢p. Cong khai hod trinh tu, th
tuc thu hai, boi thuting, téi dinh cu, nhat 1a
doi véi cic du dn nha tii dinh cu nhur
cong khai gid ban nha &. gii dit o dé tinh
boi thudng noi & cil, cong khai nhimg
trucng hop duoc bé tri tdi dinh cu nhim
bao ddam cho ngudi bi thu hdi dat ¢6 duge
cho & méi 161 hon noi & cil.

Bén canh d6, cic vin ban phap luat vé
giai quyét tranh chap, KN, TC vé dit dai
can ti€p tuc duge hoan thién theo quy dinh
cta Ludt Khiéu nai, 16 cdo di duge sia déi
tai ki hop thit 8 Qudc hoi khod IX dé nguoi
dan ¢6 quyén lua chon hinh thic khiéu nai
hodc khiéu Kién ra toa 4n trong bat ki giai
doan 16 tung nio.

b. Doi mdi mot s6 hoat déng qudn Iy
nha nuwoe ve ddat dai

- B¢ tiép e dua viec quan 1y dit dai
vao né nép, chinh quyén dia phuong cén c6
ké hoach thuc hién viéc tuyén truyén, phé
bi€n phdp luat dat dai cho moi ngudi dan
nham ti€p tuc d6i méi nhan thifc cic quan
hé dat dai phi hop véi yéu cdu céng
nghi¢p hod, hién dai hod dit nudc.

- Néing cao nang luc, trinh dé chuyén
mon cua cin bd c6 thim quyén trong viéc
lap, xét duyét quy hoach, k& hoach sir dung
dat nham bdo dim chat lugng ciing nhu
higu qua trong quy hoach, ké hoach st
dung ddt clia cic cdp, nhit 12 & cip xa,
khéc phuc tinh trang quy hoach “treo”, bio
dam 6n dinh doi séng ciia ngudi dan. Ben
canh d6, ciing cdn ¢6 ché€ tai kiém sodt di
manh d€ xir Iy cdc hanh vi vi pham phap
luat dar dai cha cdn bo cong chire hoic co
quan ¢6 thim quyén; ching han, khi nguoi
dan muén duge cip GCNQSDD ho di c6
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di hé so hop 1¢ dem dén co quan chifc
nang xin duoc cdp GCN ma ngudi cé thim
quyéen vin khong nhan dé giai quyét, c6
tinh gay phicn ha thi phai ¢6 hinh thic ki
luét thich dang d6i véi cong chirc d6, hodc
cho ra khoi nganh, chir khong thé xir Iy
chung chung theo Diéu 175 clia Nghi dinh
sO 181/2004/ND-CP.

- C6 bién phip thich hop trong viéc thu
héi dat theo quy dinh tai Diéu 38 Ludr Pt
dat, nhat la thu héi déi véi dat giao khong
ding do1 twong, khong ding thdm quyén,
str dung sai muc dich. ..

- D6i méi vai trd cling nhu nang cao
tinh chuyén nghiép ciia co quan gidi quyét
KN.TC. Cé thé nghién ciru thanh lap Toa
Dit dai hoac md& rong pham vi xét xir
khi€u kién vé dat dai cho Toa Hanh chinh,
bao dim tinh doc lap, khich quan trong
hoat dong xé1 xir clia toa.

c. Phat huy vai tré cua bdo chi, cong
lugn trong viéc tuyén truyén phdp ludr dat
dai.

Vi chu truong x3 hoi hoda mot s linh
vire trong viéc phit trién kinh € - x3 hoi &
nuéc ta, thoi gian qua, cdc phuong tién
thong tin dai ching va du luan xa hoi di cé
nhimg déng gép tich cuc trong viéc tuyén
truyén phdp ludt, da phin anh nhiéu vu
viéc tham nhiing, tao diéu kién cho cdc co
quan c¢é chifc nang xir 1V, han ché bat
nhimg tiéu cuc trong quan Iy va sir dung
dat. Cang véi chat luong cudc song dang
dugc nang lén, kha nang nhan thic cia
nguol dan ciing duge chi trong, do dé viée
khiing dinh vai trd ciia bdo chi v nguoi
dan ciing phai ro thinh mot dong luc to
I6n, mot siic manh quyét dinh su thanh
cong cla cong cude phdt trién dat nuécQ

I. 3. Bdo cdo ctia Chinh phi vé két qua kiém
tra thi hanh Ludr Dt dai ngay 21-11-2005.

2. Bdo Thanh nién s& ra ngay 26-12-2005,
ir.3.
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