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从“晋宁惨案”谈谈集体土地上房屋拆迁的法律问题

我国始于20世纪90年代的大规模城市扩张和旧城改造使房屋拆迁成为必然，大量的房屋拆迁，改善了居民的居住条件、居住环境，也保证了城市建设的顺利进行。但在拆迁补偿过程中，同时暴露出一些深层次矛盾。近年来，我国房屋拆迁补偿已演化成为最易激发矛盾、引起冲突的领域之一。本应彰显政府关爱的“民心工程”，在某些地方却变成了以赢利为目的、动辄不由分说予以强制执行的“扰民工程”，这种现象不容忽视。目前，对于城市房屋拆迁有《城市房屋拆迁管理条例》进行规范，对征用拆迁农村集体土地上房屋这种事关农民安身立命之本的重大事项上，国家层面上的法律缺失，使得许多地方农民的合法权益受到严重侵犯，激化了社会矛盾，形成了影响社会安定的不稳定因素。

一、云南晋宁征地惨案
10月14日，云南昆明晋宁县晋城镇富有村百余名村民与数百名统一着装持械的施工人员发生激烈冲突，最终造成施工方6人死亡，村民2人死亡，双方共计18人受伤的严重后果。据北京青年报记者实地采访了解到，这是一场纠缠了两年半的征地矛盾，引发冲突的项目晋城泛亚工业品市场自开工伊始便处于边批边建的状况，而4.3万元/人的征地补偿款难以让失去土地的富有村村民维持生计，于是双方多次爆发流血事件，不断升级的冲突规模终于导致了10月14日8条人命的惨案。（来源：凤凰网）

二、集体土地上房屋拆迁中存在的主要问题
1、拆迁主体混乱

在征收集体土地房屋拆迁过程中，有些拆迁主体是县、区政府，有些是县、区国土局，有些是乡、镇政府和街道办，有些是土地储备中心，还有的是无拆迁资质的有关部门，拆迁主体比较混乱。虽然我国目前还没有制定出统一的征收集体土地房屋拆迁方面的法律、法规，但是，参照《城市房屋拆迁管理条例》，以及部分省、市实施的集体土地房屋拆迁管理办法的规定，拆迁法律关系中的当事人只能是拆迁人和被拆迁人，而此处的拆迁人是指经依法批准征用或者占用集体土地并取得房屋拆迁许可证的用地单位。显然，绝大部份集体土地被征收后的用地单位不可能是各级政府，但一些地方政府为了“优化”当地投资环境，加大了行政权力的介人，被拆迁人无论是否同意都得拆，剥夺了农民作为被拆迁人在整个拆迁过程中表达自己意愿、维护自己权益的机会，严重侵害了被拆迁人的权益，更不能体现拆迁人与被拆迁人作为法律意义上的平等主体关系。

2、拆迁程序不规范

首先，因建设项目需要拆迁集体土地上的房屋，其前提是该土地被批准征收。但有的项目建设不把集体土地依法征收为国有土地就实施房屋拆迁，从根本上违背了我国土地管理法的基本规定，没有土地征用审批手续，就没有拆迁集体土地上房屋的合法根据，边拆迁，边征地、先拆迁，后征地，都是法律所禁止的。其次，征地方案经批准后，市、县人民政府应当在被征收土地所在地的范围内予以公布。尤其是集体土地征用中需拆迁房屋的，应在公告中明确被拆迁人应当在搬迁期限内完成搬迁。同时可通知有关部门在拆迁用地范围内暂停办理户口的迁入、分户；房屋的买卖、交换、翻建、租赁、抵押；核发营业执照等事宜。但有的地方政府为了追求效率和速度，不按程序公告，更不告知被拆迁人在出现纠纷时如何进行救济，严重损害了农民群众的合法权益。
3、补偿安置标准较低

由于集体土地征收中房屋拆迁，没有一部较完善、完备的法律法规，且对房屋拆迁的补偿安置标准又不适用城市房屋拆迁的规定，所以造成拆迁补偿安置标准不统一。例如，有的农户在期限内搬迁而所得补偿不如后搬迁的农户，使拆迁工作增加难度，拆迁人与被拆迁人容易引起矛盾，造成农户到处上访、哄闹，造成社会不稳定因素。还有一些地方政府出台的拆迁补偿标准较低，与目前房地产价格存在着较大差距，成为大量拆迁纠纷中的焦点。如本案例中4.3万元/人的征地补偿款难以让失去土地的富有村村民维持生计，造成征地与被征地双方冲突的不断升级，最终导致惨案的发生。

三、一些思考与建议

1、要确立科学发展观，切实维护人民群众合法权益
在农村拆迁工作中，政府要确立全面、协调、可持续的发展观，坚持以人为本，以人民利益为根本出发点，树立“善待人民群众”的观念，做到权为民所用，情为民所系，利为民所谋，切实维护人民群众的合法权益。认真处理好建设发展和保护群众利益之间的关系，及时化解农村拆迁中的各种矛盾。
2、尽快制定相关法律法规，确保农村拆迁工作有法可依
在我国，土地所有权的性质包括国有土地和集体土地两种。相应地，拆迁也有两种，即国有土地上的城市房屋拆迁和集体土地上的房屋拆迁。国有土地上的城市房屋拆迁，我国已经有了较为完善的法律法规和系统的操作规程。但是，对于集体土地的房屋拆迁，我国目前还没有国家层面的法律法规和系统的理论。我国的国情是，城市土地的面积远小于城郊和农村的集体土地。在这样的一种形式下，随着我国城市化进程的加快，尤其是中心城市周边地区以及经济开发区的建设，被征用集体土地逐年递增，随之而来的势必是集体土地房屋拆迁纠纷的大量增加。集体土地房屋拆迁规定的滞后，是引起集体土地房屋拆迁纠纷的重要原因。因此，制定和完善集体土地房屋拆迁法律是十分必要的。
衣食住行，是人类生存的基本要素。房屋，是事关农民安身立命的根本。国家层面上的法律缺失，房屋评估的不规范，房屋补偿标准的随意性，公共利益任意扩大，野蛮拆迁等，使农民的合法权益受到严重侵犯，激化了社会矛盾，影响了社会的安定。因此，制定和完善集体土地房屋拆迁法律也是十分迫切的。

3、要加大政策宣传力度，规范拆迁具体操作行为，完善集体土地房屋拆迁的补偿标准和程序
实践证明，只要及时做好政策宣传工作，就能得到广大群众的理解和支持，许多矛盾都可以得到预防和解决。拆迁前应向被拆迁户宣传相关法律法规及政策，告知他们应享有的权利及如何维护自己的合法权益不受损害。同时，告知他们应尽的义务，引导农民依法办事，重德为人，服从国家建设需要，按时完成搬迁。还要建立透明的拆迁工作制度。怎样拆迁、如何安置补偿和依据的相关法律法规政策都应该向被拆迁户公示，主动接受公众监督，给被拆迁人一个平等的权利。同时，在拆迁安置具体操作中要坚持公开、公正、公平原则，以公开促公正，以公正保稳定，做到合情、合理、合法，使拆迁工程成为政府和被拆迁人的共赢工程。
4、必须以合理补偿为基本原则，依法科学合理的确定拆迁补偿标准
合理标准首先应体现房屋等附着物所有权的市场损失补偿，以达到所有权人基本满意。其次细化补偿项目，制定统一的拆迁补偿计算标准。我国《土地管理法》第四十七条对土地使用权的征用补偿规定比较明确，相应的有具体的计算标准。同理，对房屋等附着物的拆迁补偿也应细化补偿项目并确定补偿计算标准。在此基础上，由各地按照规定的计算方法确定具体的补偿金额。再次，要规定严格的法律程序。政府对农民房屋拆迁必须依照严格的法定程序完成，规定严格的拆迁程序，包括财产评估程序、补偿标准公示程序、听证程序、强制拆迁程序等。
四、结语

集体土地房屋拆迁纠纷的背后，说到底是利益的争执。由国家制定统一的集体土地房屋拆迁法，对拆迁人和被拆迁人以及政府的权限作出明确的规定，平衡被拆人的个人利益、开发商的利益和政府利益，既保证城市建设的顺利进行，又充分保障被拆迁人的利益，减少拆迁纠纷，使拆迁工作得以顺利进行，这是我们的共同愿望。
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