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1. Chinh sdch dén bu giai
téa hién nay
Sau khi Luat dat dai
ban hanh ngay
14.10.1993, Chinh phu
ciing dd ban hanh nhiéu
nghi dinh quan trong lién
quan tdi ludt nay trong dé
cé quy dinh khung gid cde
loai d4t va dén b thiét
hai khi Nha nuge thu héi
dat (xin goi tdt 1a chinh
sdch dén bu),

Tir dé tdi nay, cd quan
thué cin clf vao gid dat tai
dia phuong ti&n hanh tinh
tién st dung dat, tinh thué
chuyén nhugng quyén st
dung dat va gid ca dén bu
khi gidi téa.

Chinh sdch dén bu
giai téa c6 thé tém tdt
thanh hai truong hop:

- Nha va dit cé chu
quyén hop phédp (theo quy
dinh) néu phdi gidi téa sé
phdi duge dén bu thiét hai
vé d4t, nha cita va cdc vat
gin vdi dat nhu cay cd, hoa
mau.theo gid duge Nha
nudc quy dinh.

- N&u nha hoac dat
chua hodc khéng da gia’
to hgp phédp, chi duoc ho
trg mot s6 tién dé di
chuyén. )

Gid dé tinh tién
quyén sif dung dat ciing la
gid dén bu khi gidi toa.

2. Aicé Igi trong viéc dén bu

giai téa?
Nhiéu ngudi nghi
rdng Nha nude duge hudng

lgi nhidu vi gid dén bu bao
gid ciing nho hon gid dat,
gid nha trén thi truérng.
Nhu vay dd ton tién cia
ngan sdch cho dén bu gidi

toa. Nguge lai phan thiét

hai nguoi ddn phai gdnh

chiu, nh4t 1a khi khéng c6.

di gidy t& hop phép.
Thuc ra chua chic
Nha nude duge hudng lgi
nhidu. Mot miéng dat, mot
ngoi nha trude va sau khi
cé “qui hoach” rit khdc
nhau. Mgt miéng d4t vén
la dat canh tdc cé khi bé
hoang khong tréng trot
duge, nay nhd c6 du kién
quy hoach gid tri tdng lén.
Néu quy hoach dé dugc
t.hl_fc hién hia hen hiéu
qua kinh doanh cao thi gid
thi trudng tdng lén gap boi
khéng cdn c6 con sot dat!
Nhd quy hoach, mdt
s6 truong hgp nha vén
ndm trong hém sdu nay

béng nhién tré thanh mit
tién. Gid d4t dang tir vai
chi méi mét vudng ting
lén dén vai lugng vang.

Cing nhd c6 quy
hoach va diu tu cdi tao co
6 ha tAng theo quy hoach,
nhidu con hém trg nén
sach s&, dang hoang hon,
dep hon: b6 1a mat tich
cuc khong thé phii nhéin.

Ngugce lai cho téi nay
quy hoach, nhit 1a quy
hoach chi tiét con chua
théat su cong khai cho moi
ngudi. Linh vue nay con la
ddc quyén danh riéng cho
mot s6 ngudi. Bigt trude
du kién quy hoach, ho tu
bé tién mua hodec méc noi
v6i nhitng ngudi cé tién
mua lai rudng d4t, nha cia
cia ngudi ddn vdi gid ré.
Ho chd saukhi céng b quy
hoach hodc thuc hién quy
hoach hodc du 4n “d4u tu”
dugc duyét quy hoach mdi
x4y dung hodc bdn lai
kiém 141

Vi gid dén b gidi téa
qud ré so vdi gid thi
trudng, theo 161 4p dit,
nhiéu doanh nghiép kinh
doanh dia éc ciia Nha nude
va cho tdi nay cé cd doanh
nghiép tu nhan thdm chi

-cd nhan (c6 than thé) ding

ra xin Nha nudc, xin
UBND c4p dat cho céc du
4n do ho dé xuét. Sau dé
ho méc ngodc vdi co quan
cdp phép lap thiét ké, tuy
quy m6é ma trinh quén,
trinh thanh phé hoic
Chinh phi duyét. Trong

cdc du 4n nay gid dén bi

gidi tdéa rdt ré duge xdc
dinh theo gid nha nudc.
Ngay khi dugc duyét, ho
quing cdo Am 1, b4n cong

khai rong rai véi gid cao

gdp béi, c6 khi tdng hon
gid dén bu tdi 15 14n hoidc
hon nia! Ly do ho dua ra
14 d4t c¢6 dén bu cong véi
ddu tu co sé ha tdng. Néu
tinh ding tinh du thi cing
khong thé tang gid cao

dén nhu vay. Tong chi phi -

cho 1m2 du dn chi bing
mét, ba phdn tu gid ho bdn
ra thim chi con nhé hon.
Tham chi ho bdn dit trén
gidy, thu tién truée phdn
nita, réi hita giao nha, giao
dat sau. Cé nhitng du 4n
dugce 1ap ca chuc ndm, da
bdn gidn hét “nén nha”
trén gidy, dd thu hang
trdm ty dong ma téi nay
van con chua giao nha dat
cho khdch. Ho chua san
1dp, chua lam dudng s4
céng ranh..tién thué lam
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du d4n vay ti ngdn hang
hodc rit tif ngdn sdch nha
nudc, nhé mée ngoﬁc véi
cdc co quan ¢6 th&m quyén
cdu két véi nhau dat tai
hang tram triéu dén vai
chuc ty. Song lgi nhudn
16n nhéat 1a do su chénh
léch qud 1én giita gid that
trén thi truong so véi gia
dén bu gxéi toa.

Do c¢6 lgi nhu vay,
nhitng quan chiic ¢6 tham
quyén, nhat 14 cé quyén
1ap hodc duyét quy hoach,
lam gidy to nha, gidy t
ddt.tom lai c6 lien quan
tdi dat vut tré nén giau cé.
Ho c6 nha, c6 ddt ¢ rat
nhiéunoicé quy hoach. Ho
xdy nha cho nudc ngoai
thué ki€m vai ngan hoic
vai chuc ngan USD/thdng,
ho dé danh hodc ban diroi
mua nha trong ndi thanh.

~ Cho nén mén lgi 16n
nhdt do dén bu gidi tda
theo d4p dat gid nhu hién
nay chi c¢é loi cho mot s6
ngudi c¢é chide quyén,
nhitng ai ndm duge quy
hoach hodc lam ra quy
hoach! Nguge lai biét bao
gia dmh sau khi nhan dugc
mot s§ tién gidi téa, da
diing tién d6 xai sang, mua
xe mdy, sim tivi, ddnh
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bai.con rudng dat canh tdc
thi mat va ldm vao canh
khé khan. K&t qua ho phai
kéo nhau vao thanh phé bo
sung vao d¢i quan that
nghiép, nhiéu té nan do dé
cung tang theo! Nha nudc
chua ¢6 ké hoach hau gidi
téa dé dam bao cujc séng
cho nguwi bi di doi giai toa.

Chinh vi vady ma quy
hoach tran lan khong chi
c6 Vién quy hoach thanh
phé ma cdc quin rbi
phutng tu lam quy hoach.
Tham chi mét sé tu nhan
cing tu lam quy hoach!
Nha nudc lam quy hoach,
noi noi lam quy hoach. Té
hon, cé ca quy hoach gia!

Chinh vi vay ma rat
nhiéu dy 4n ctia khdp cdc
quan, huyen di khong biét
bao gid thuc hién va c¢é
thuce hién duge khéng da
duge lap ra vo toi va. Tat
ca nha ctra, rudng dat hgp
phdp va khong hgp phdap
déu phai ch¢ khéong dugc
xay cat, khéng dugec mua
bdn!

Tat ca déu do gid dén
bt do nha nude 4p dat, chi
dem lai lgi nhudn kéch xu
cho mét s6 ngudi con tuyét
dai dan ching déu thiét
hai.

Hau hé&t doi véi cac du
dn trong thanh phé hién
nay cédc doanh nghiép déu
né tranh ngp tién su dung
dat hodc khat 1an, chd khi
ban ducge “nén nha” hodc
nha réi méi nop, chi nop
theo gid quy dinh cua Nha
nude. That su cdc doanh
nghiép kinh doanh dia dc
hién nay dang séng nhd,
kiém 1di nhd chinh sédch
dat dai va dén b hién nay
theo kiéu bao cdp hudng
chénh léch dia té6 va
“muon dau heo ndu chdo”.
Nha nudc khdéng thu lgi
nhidu nhu ngudi ta nghi.
3. Chua thuc déy cdi tao,
phdt tri€n @6 thiva chua gép
phan ting nhanh téc dé
phat trién kinh té

Mét s6 du 4n tai
TP.HCM chdc chidn sé gép
phan lam thay d6i canh
quan dé thi, cdc khu nha
lup xup sé bién thanh khu
do thi nguy nga vdi co s
ha tang tdt hon. Nhung
viée thuc hién cdc du dn
nay rat khé khan va tro
ngai chinh la di doi cdc ho
dan hién hitu va giai toa
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cdc vat thé hién cé.
Nguyén nhian c6 phén
khéng nho la do gid dén bu
chua théa ddng va nh4t la
chua cé k& hoach hau giai
téa phiu hgp.

Co nhing du an huaa
hen Igi nhudn rat cao déng
gop khong nhé cho su phat
trién kinh té. Chi vi chua
giai toa duge nén du dn
chua thue hién duge.
Doanh nghiép muén truc
ti€p mua lai dat va nha
theo gid théa thuin dé gidi
toa ciing chua chdc duge do
nhiéu trudng hgp khong cé
da gidy t& hop phép. Hop
thie héa xong chinh quyén
sd tai cing khdéng cho
doanh nghiép truc tiép
dén but cho dan ma phai
thong qua bo mdy cua ho.
Lap hoa dé vi tri, hoa dé
hién trang khu vuc, hién
trang cdc cdn nha nim
trong khu gidi téa, tinh
trang phdp ly.tdt ca
doanh nghiép déu phai
thué chinh quyén dia
phutong lam tit 2 - 3% kinh
phi dén bu gidi téa phai
trich np cho chinh quyén
dia phuong dé ho lam cong
tdc giditéa. C6 du dn da co
gidy cdp dat gan chuc
nam, Thd tuéng da duyet
gdn ba nam mdi c6 gidy
phép xay dung. song tdi
nay van chua thé gidi téa
duge. Doanh nghiép da
b4an gan hét nén nha ma
van khong cé nén cé dat
dé giao cho khach hang.
Tham chi chua thé san
nén va lam cdc cong trinh
ha tdng co sd.

Hién nay Nha nudc
chua cho phép duge thoa
thuan gid dén bu vdi
nhing ngum bi giai toa vi
sg bi phd gid. Gid tinh tién
su dung dat 12 bao nhiéu
thi gid dén bl ciing bay
nhidu. Méi nghe tudng cé
Iy ma héa ra cuc ky vo 1y!
Chﬁng khéc chi gid con
heo ndi nudi chi bang tién
mét con heo con. Du cho
con heo ndi dé trude day
Nha nudc ban cho ngudi
nudi chi bing tién mdt con
heo con. Ngudi ta quén
mit rdng phai c6é hubi,
phdi c¢6 ngudi gitt thi con
heo cor méi thanh con heo
néi.

4. Chua hgp tinh hgp Iy

Thue t& cho thdy cé
mét sé6 quan chdc dia

phuong da lam sai chinh
sdch, sai luat dat dai.
Chinh phu da
nhiéu té céng tdc di cdc noi
truc tiép giai quye't va da
phét hién c6 sai pham.

Cudc téng diéu tra
nha va dat trong dia gidi
TP.HCM cho thay chi cé
hon bén chuc ngan nha va
da't c6 da gidy to hgp phép
(chiém chua téi 3%), mot
triéu rudi truéng hop con
lai chua c¢6 da gidy to.
Nhin rong ra ca nudc tinh
hinh cing khong khac gi.
Sé rugng dat, nha cira chua
di cédc gidy to hgp phép
theo quy dinh hién nay la
rat 16n, nhat 1a & cde tinh
phia Nam.

Neéu cif 4p dung chinh
sdch dén bu nhu hién nay
thi néu bi gidi téa theo quy
hoach cdc gla dinh dé
khong duge dén bu thiét
hai, khéng dugc cd trg cap
di déri. Muén duge dén bu
theo gi4 nha nuéc thi chi
¢6 cdach xin “hgp thic héa”
va ngp tién su dung dat
100% dé réi sau dé nha
nude sé dén bang gia dé!
Chinh quyen dia phuong
von phai 6m dém nhidu
viéc nay lai phdi ganh
thém viéc “hgp thifc héa”,
lam tdng thém bo mdy
hanh chinh. Chi ¢é mdt s
it ngudi dan cé du tién va
nhiét tinh xin “hgp thiic
héa” con dai da sd van
ditng dung. Piéu nay tao
diéu kién cho mét s ngudi
bé tién mua ré nha va dat
cta ho bing cdch tra tién
lo “hgp thiic héa” va tra
cho chi nhan chua hgp
phdp mdt khodn tién nia
dé mua diit nha va dat cua
ho!

5. Thii tim giai phéap

Chinh sdch dén bu
gidi téa con chua hop tinh
hqp ly. Nha nude, chinh
quyén thuc ra khong duge
loi nhleu chi lam giau cho
mét 86 ngusi ma dai da sé
nhan dan lai bi thiét hai.
Céin xem xét, didu chinh
lai chinh sdch dén bu.
Chac chin viée db thi héa
cha cdc ving dat quanh cdc
thanh phd lén va cai tao
chinh trang cdc d6 thi hién
¢6 doi hdi cé gidi toa theo
quy hoach.

- Viéc gidi téa, dén bu
1a do quy hoach. Do dé khi
lam quy hoach cdn chi ¥

phdi lap.

lam sao dé cdc dién tich va
dei tugng di doi la nhé
nhit, giam kinh phi dén
bu.

- Chinh phu théng
nhat qudn 1y va chi dao
thuc hién mang ludi ky
thuat ha tdng cla ca
thanh phé.

- Chdm ddt viéc giao
d4t, cap dat 1é té cho ting
du d4n nho cd vai chuc tdi
trén 100 ha nhu hién nay.
Khéng  cho phép céc
doanh nghiép tu lam quy
hoach, tu lam ha tdng co
sd.

- Coéng béd trén tat ca
cdc phuong tién théng tin
dai ching va tét nhat 1a
xuadt ban thanh sdch tatca
cdc quy hoach chi tiét
(1/600) ban vdi gid ré dé
mbi ngudi dian déu biét.

- Gi4 dén bu khi phai
gidi téa phai dya trén su
théa thudn tryc tiép véi
cdc gia dinh ¢6 nha va dat
bi gidi toa. Gid d6 phai
ngang vdi gid thi truong.
Néu khong thoéa thuan
duge thi té chie ddu gid
ban céng khai.

- Can-ct gid da thoa
thudn dén bu véi dan,
UBND c4p quéan, huyén té
chifc ban quyén su dung
dat cho cdc doanh nghiép
muén dau tu khai thdc
dién tich dat dé. Gida ban
bing chi phi dén bl céng
chi phi dau tu ha tang va
cdc khoan nghia vu khéec.
Sau khi thu duge t.lEIl cua
doanh nghiép muén ddu tu
khai -thdc nha va dat,
UBND quén, huyén dz‘mg
tién d6 tra cho cde ho bi di
doi.

Muc dich cia quy
hoach phdt trién, cing
nhu quy hoach cai tao
chinh trang khong chi la
lam dep thanh phd. Quy
hoach dé trudc hé&t phai
tao ra cubc song tot dep
hon, ddm bdo hon cho
ngum dan. Do dé trude kh1
¢6 k& hoach gidi toa, can
phai c6 ké hoach tai dinh
cu va gidi quy8t viée lam,

Chiing ta da chap
nhan kinh t& thi trudng
thi cing nén dang bién
phdp thi trugng dé thuc
hién dén bu gidi toéa.
Khéng thé 4p dung bién
phdp cudng ché =





