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DU AN KHU PO TH] MGI THU THIEM
Thuc trang boi thudng,

hé trg va tai dinh cu

Bén ddo Tha Thiém va trung tdm TP.HCM la
hai viing d4t duoc kién tao béi phii sa bdi ddp tix
dong séng Sai Gon hang ngan ndm nay. Bdn dao
Thit Thiém d6i dién v6i trung tAm TP.HCM tao
nén cdnh quan trén bén dudi thuyén sinh dong
diy sitc séng va hao phéng cia viung déng bang
Nam B4. Bdn ddo Thi Thiém duge vi nhu tréi tim
cia TP.HCM va 1a huéng nhin chii dao tao thé
phét trién bén vitng cho khu vuc phia Déng song
Sai Gon ddy tiém ndng. Thi Thiém dugc quy
hoach 1a mét khu dé thi mdi hién dai, 1a trung
tAm thuong mai, tai chinh va dich vu cia thanh
phd trong thé& ky 21, duge Pai hdi Pang by TP
nhiém ky VIII (2005- 2010) chon l1a mgt trong 5
coéng trinh trong diém cia TP.

Trong qué trinh xdy dung dé thi mdi sé phai
thu héi d4t dai cia dan dé sit dung vao muc dich
x4y dung co s¢ ha tdng va phédt trién do thi. Vi
véy, khi trién khai xdy dung khu dé thi méi Thi
Thiém, viée bdi thuting, hd trg va tdi dinh cu cho
cde ho dan thuoe dién phai di doi, gidi téa la vAn
dé khong thé tranh khéi. Thé nhung trong nhing
nidm gin day van dé dén bu, gidi téa, di doi va tdi
dinh cu luén phét sinh tinh trang khiéu kién,
khi&u nai tit mot vai trudng hop dén khiéu kién
dong ngudi gdy dnh hudng dén tinh hinh an ninh,
x4 hoi..Pdng chii ¥, lién ti€p may nédm gan day, s6
lugng don thu khigu nai vé dén bu, gidi tod tai du
4n trong diém nay ngay mot ting: nam 2006: 409
don, 2007: 555 don va 6 thdng ddu ndm 2008: 325
don. Diéu dé cho thay, van dé béi thudng, hé tro
va tdi dinh cu cia TP.HCM cdn bt cép, khong
nhan duge sy dong thudn cia ngudi dan Thi
Thiém.

1. Nhiing van dé co ban vé bdi thuong, ho trg va
téi dinh cu
1.1. Khéi niém

NGUYEN TAN PHAT

Béi thudng, hd tro va tdi dinh cula van dé lén
cia quoc gia, ddc biét la cdc quic gia dang phdt
trién, trong nhitng trudng hop dién hinh nhu xay
dap, lam dudng, phét trién dé thi.

- Pén bu thiét hai hay béi thudng, hé trg la
viée khoi phuc lai gié tri tai sin, ngudn sinh song,
lgi ich vat chat va tinh than theo nghia rong cho
ngudi sit dung da't bi dnh hudng do qué trinh trién
khai du 4n. C6 ¥ kién cho riing dén bi thiét hai
khéng phai 12 béi thudng ma 1a hinh thie trach
nhiém dan sy d€ bu d4p tén that vé vat chat, tinh
than cho bén bi &nh hudng. Vi méc dit ¢6 chung sy
thist hai nhung thiét hai nay khéng phdi 1a do
hanh vi trdi phdp ludt (cia nha ddu tu hay cia
Nha nudc) gay ra, ma thuc chédt 1a két qua cia chu
trinh “phé hiy — tdi tao” trong qud trinh ph4t
trién d6 thi va kinh t& — x4 hi. [2, 43]. Tuy nhién,
t4c gid xem xét van dé bdi thudng, hd trg hay dén
bii thiét hai ddu nhu nhau, Béi vi, déu la sy énh
huéng dén doi song vat chat, tinh thdn ma d6i
tuong bi tdc dong khéng mong mudn.

-T4i dinh cula viéc di ddn cia cdc cd nhén, hd
gia dinh ho#c toan b lang xa nhim muc dich 14p
cut (bao gdm cé viéc 6n dinh noi cu trd, viéclam va
doi s6ng cia ngudi dan). Tdi dinh cu la mot khéi
niém mang noi ham khd rong, dung d& chi nhiing
anh huéng tdc dong dén doi séng clia nhém dén
cu do bi mat tai sdn va ngudn thu nhép trong qua
trinh phét trién du 4n gay ra, bat k€& c6 phdi di
chuyén hay khéng va cdc chuong trinh nhiim khai
phuc cudc s6ng cda ho. Nhu vay, tdi dinh cu bao
ham cd viéc thuc hién chinh sdch béi thuong thiét
hai khi thu héi d4t. T4i dinh cu theo nghia hep la
qué trinh di chuy&n ngudi ddn dén ndi ¢ méi.

Viée t8 chife t4i dinh cu ludn tén tai nhiéu
thé4ch thie. Trude hét, né doi hoi ban than nhing
nha hoach dinh chinh sdch phai c6 tdm nhin xa
dé bdo dam viéc di dan gén véilgi ich ldu dai cha
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nhitng ngudi trong cudc. Bén canh d6, su déng
tinh clia s6 dong bd phén chuyén cu ma su nhan
thitc cia ngudi dan thudng khéng én dinh va dé bi
tdc dong bdi nhirng y&u t6 tdm 1y, thi trugng. Cudi
cung, néu tdi dinh cu ch4t lugng thap hay di doi
chdm tién do khéng cé ké hoach t&t thi cong tdc
tdi dinh cu sé roi vao vong ludn quén.
Hinh 1: Véng ludn quén cla tai dinh cu
chat lugng thdp
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Vong ludn quén tdi dinh cu cho ta biét dau la
nguyén nhéan that bai cia cdc dy 4n tdi dinh cu.
Mot la, viée thuc hién phdi tudn theo ké& hoach
nhung cdc bén thuc hién gip vuéng mic trong
khau gidi téa nén khéng dat hidu qua tir phia
ngudi dan, chi diu tu va chinh quyén. Hai la, di
dan 6 at khéng c6 k& hoach s& khién cho viée x4y
dung co s ha tdng chua di dé ddp tng nhu cdu,
tic la tinh trang cung vé nha & va dich vu khéng
ddp ing duge nhu cdu st dung ciia ngudi dan 1am
cho chat lugng cudc séng clia ngudi dan tdi dinh
cu bi gidm xubng. C4 hai nguyén nhan nay dnh
huéng tiéu cuc dén hiéu qué t4i dinh cu va ciing la
nguyén cd ciia viéc héi cu lai cang lam cho tién do
di doi chdm. Do d6, vé mét co ban, viéc td
chite tdi dinh cu phdi gom 3 phan: (1) Xde
dinh ding déi tugng t4i dinh cu. (2) Xem
xét dia ban tdi dinh cu ¢6 phu hop hay
khong. (3) Thiét lap quy hoach cho khu
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do Nha nuédc dai dién chid s hitu va thong nhat
quédn ly. Vé nguyén tdc, Nha nuée c6 day di cde
quyén st dung, hudng lgi, quan 1y va dinh doat
ddi véi ddt. Quyén dinh doat bao gém 2 loai quyén
cd ban: (1) giao dat, cho thué dat dé cdc td chuec,
hg gia dinh va cd nhan st dung; (2) quyén thu héi

dat da giao hoidc cho thué dé sit dung theo muc

dich qui hoach hoéc vi lgi ich chung.

Trén thuc t&, hdu hét dién tich d4t Nha nude
da giao cho cdc t6 chite, ho gia dinh, c4 nhédn s&
dung va da dugc diu tu trén mat da't & cdc mic do
khédc nhau. Cdc chi sit dung dat ciing tao lap doi
song sinh hoat, sdn xudt kinh doanh trén mdnh
dét thude quyén st dung cia ho. Do d6, khi thu héi
da't s& gdy ra xdo tron 16n vé doi s6ng, hoat dong
cung véi nhitng thiét hai hitu hinh va v6 hinh cho
ngudi sit dung d4t. Viéc dén bu cdc thiét hai vé
vat chdt va sdp x&p doi sdng ngudi ddn bi thu hdi
dat la mot trdch nhiém duong nhién cia Nha
nuée va chi dau tu.

Béan chat ctia dén bu thiét hai khi thu hdi dat
khong phdi la quan hé mua — bdn ddt dai (hay
quyén st dung dat) dit nhin nhén bat ky géc do
nao. Thu hdi va dén bu thiét hai vé dat dai mang
¥ nghia clia viéc thuc hién quyén va nghia vu cla
Nha nu6c, nha ddu tu va ngudi dan chd khong
phéi don thudn 14 mét quan hé giao dich ¢6 tinh
chat ngang gid theo kiéu thuong mai. Trong t§
chife thuc hién, Nha nuéc ¢6 thé truc tiép ding ra
thu héi va dén b thiét hai nhung ciing ¢6 thé giao

“cho cdc t8 chdc khéc thue hién quyén nay theo

nhitng quy dinh ma Nha nu§c ban hanh.
Hinh 2: Qui trinh thu héi va bdi thudng dat dai cta
Nha nudc — néng dan — nha dau tu
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Viéc thu hdi dat ndng nghiép dé€ thuc hién cdc
muc dich khéc kéo theo nhiéu thay déi 16n dnh
hudng dé&n viéc lam, thu nhép ctiia néng dan. Mat
khdc, chat lugng chung cu tdi dinh cu thdp, khéng
phit hgp v6i sinh hoat clia néng dan va chi phi
sinh hoat cao trong khi thu nhép cia ho khéng 6n
dinh. Hé qua t4t y&u la cdc hd ban cin ho tdi dinh
cu dé di noi khéc hoscldn chiém dat dé sinh séng.
Trudng hgp dién hinh 12 khu dinh cu Tan My (du
4n KCX Tan Thuén), dén cudi ndm 1997 c6 gin
100 h$ bdn nha tdi dinh cu va gidn 50 hé quay lai
phudng Tdn Thuin Déng dé mua dit hodc lan
chiém dat cong c4t nha, dung chodi. [2, 48-50].

2. Phan tich thuc trang vé bdi thudng, ho trg va
tdi dinh cu dy d@n khu d6 thj mdi Thi Thiém

2.1 Gié6i thiéu téng quan vé du an khu dé
thi méi Thu Thiém

X4y dyng khu d6 thi méi Thi Thisém da duge
UBND TP chi dao nghién cttu tir ddu nhitng ndm
1990. Quy hoach x4y dung bdn ddo Tha Thiém
thanh khu dé thi méi va 1a trung tdm cta thanh
phé da duge B Chinh tri xdc dinh vé chi truong.
Thi tuéng Chinh phi da phé duyét quy hoach x4y
dyng khu d6 thi méi Thd Thiém tai quyét dinh s&
367/TTg ngay 04/06/1996, ndi dung diéu chinh
quy hoach chung ctia TP.HCM dén nam 2020 dugc
Thi tuéng phé duyét tai Quyét dinh sé
123/1998/QD-TTg ngay 10/07/1998 ciang tdi
khing dinh trung tdm TP.HCM mé réng vé phia
quén 2 (Tha Thiém).

Thuc hién Nghi quyét Pai hoi Pai biéu Dang
bé TP.HCM lan thi VII, nhiém ky 2001 — 2005
xdc dinh du 4n khu d6 thi méi Tha Thiém la céng
trinh trong di€ém cGa thanh phs. Ngay
01/11/2001, UBND TP da quyét dinh thanh l4p
BQL khu Thd Thiém dé tham muu, dé xudt va
giip UBND TP trong t8 chic trién khai thuc hién
du 4n khu dé thi mdi Thia Thiém. T ndm 2002,
Thanh uy TP.HCM da cé chii truong vé viéc trién
khai ddu tu ph4t trién Thi Thiém véi muc tiéu:
“Khu d6 thi méi Thd Thiém 14 mdt céng trinh
chién luge, mé ra co hoi tdng téc phdt trién moi
mit va ndng cdp TP.HCM ngang tdm cédc d6 thi
quéc t&€ hién dai cia khu vuc trong thé ky 21”.

2.2 Chinh sach bdi thuwiong, hé tro va tai
dinh cu ciia TP.HCM déi véi dw én khu do thi
mdi Thi Thiém

Chinh sédch vé bdi thudng, hd trg va tdi dinh
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cu cda du 4n khu d6 thi méi Thd Thiém da duge
UBND TP.HCM cu thé bing hai quyét dinh sau
day: Quyét dinh s6 135/2002/QP-UB ngay 21
thdng 11 ndm 2002 vé viéc ban hanh quy dinh vé
dén bu, hé trg thiét hai va tdi dinh cu trong khu
quy hoach x4y dung khu dé thi méi Thi Thiém va
cdc khu phuc vu tdi dinh cu tai quin 2, TP.HCM.
Thuc tién luén van dong va doi héi phai cé su
thay ddi phit hgp do d6, dén ngay 16 thdng 8 ndm
2006, Quyét dinh s 123/2006/QD-UBND vé sita
déi, b8 sung Quy&t dinh s6 135/2002/QD-UB ngay
21 thdng 11 ndm 2002 va Quy dinh kém theo vé
bdi thudng, hd trg thiét hai va tdi dinh cu trong
khu quy hoach xdy dung khu d6 thi méi Tha
Thiém va cdc khu phuc vu tdi dinh cu tai quén 2,
TP.HCM. M4t s quy dinh vé béi thudng, hé trg
nhu sau:

Thy nhat, déi véi d4t néng nghiép: Néu di
diéu kién vé mit phdp ly (gidy t& hgp phép theo
quy dinh cia Nha nuéc) thi duge bdi thudng, hé
tr¢ nhu sau:

1. Pon gid dén b thiét hai dat trong cdy hang
nam, ké ci ao, hé tu dao 4p dung theo don gid t6i
da (hang 1) quy dinh tai Quyét dinh s8
05/QD-UB-QLBT ngay 04/01/1995 cia UBND TP
1a 19.300d/m?, nhan véi hé s6 K = 7,77. Mdec gid
dén bi 1a 150.000d/m>.

2. D6i v6i phdn dién tich dat bién ven kénh
rach thudc quyén sit dung clia cdc hd gia dinh va
¢4 nhén thi tinh dén bt bing 50% don gid dén bu
clia ddt trong cAy hang nam.

3. P6i v6i d4t trong cdy ldu ndm, mic gid dén
b 200.000d/m?.

4. P6ivéi phan dién tich dat néng nghiép c6 vi
tri ti€p gidp v6i 1& dudng hién hitu (mit tién
dudng Tran Nao, dudng Luong Dinh Cua, dudng
ven s6ng Sai Gon va mit tién cdc hém 16n hon
6m) ctia mot ho st dung d4t, duge tinh ting thém
50% don gid dén bt da quy dinh va mit tién cdc
hém 16n hon 3m dugc tinh tdng thém khéng qud
40% don gid dén b, tinh trong pham vi 100m k&
tur tim dudng.

5. P6i v6i dat nong nghiép ¢6 ngudn gdc chiém
dung thi khong dugc dén bu thiét hai vé dat
nhung duge xét hd trg nhu sau: (1) Sir dung tir
trude ngay 15/10/1993: hé trg khéng qud 80% don
gid dén bu. (2) S dung tit ngay 15/10/1993 dén
trude ngay 16/09/1998 (d6i véi khu d6 thi méi Thi
Thiém) hodc truée ngay 22/4/2002 (déi véi cde
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khu quy hoach tdi dinh cu): hé trg khéng qua 50%
don gi dén bir. (3) Stt dung tir ngay 16/9/1998 (d6i
véi khu dé thi méi Thd Thiém) hodc tir ngay
22/4/2002 (d6i v6i quy hoach t4i dinh cu) tré vé
sau; khéng xét hd trg.

6. P6i v6i ho c6 dat nong nghiép (c6 dién tich
trén 1.000 m? dén 10.000 m?) bi thu hdi toan bd va
dugc dén bu thiét hai, ¢6 hd kh4u thudng trd trén
dia ban huyén Tha Bic ca (quén 2, quin 9, quin
Thii Pic) néu ¢6 nhu cau vé chd & thi sé duge Hoi
ddng dén bu cha du 4n xem xét, gidi quyét mua
cidn ho chung cu tai khu tdi dinh cu theo chinh
sdch t4i dinh cu ctia du 4n duge duyét. Truong hop
¢6 dién tich bi thu héi trén 10.000 m? dugc xem
xét b4an thém 1 cdn hd chung cu theo gid khong
kinh doanh. D&i véi trudng hop khong c6 ho kh&u
thudng trd trén dia ban quin Thi Dic ci c6 dién
tich bi thu héi trén 1.000 m* dé€n 10.000 m?, duge
xét ban 1 cén ho chung cu theo gid khong kinh
doanh, néu bi thu héi trén 10.000 m?* thi xét ban
thém t6i da 1 cin hé chung cu theo gid khéng kinh
doanh. (Gid khéng kinh doanh la gid cao hon gid
tdi bo tri nhung thdp hon gid thi trudng va do
UBND TP quy&t dinh).

Trong nhitng ndm gin day, gid thi truyng cia
dat dai ¢ khu vue Thi Thiém duge ddy 1én rat cao
nén quy dinh trén té6 ra khéng phu hgp va dan
dén khiéu kién, khiéu nai vé dat dai gia tdng. Vi
vdy, UBND TP.HCM da dua ra phuong 4n dén b
¢6 1oi hon cho néng ddn nhu sau: ngoai don gié béi
thudng dat néng nghiép 150.000 d/m? ho néng
dan duge hb trg thém biing dién tich cian hj chung
cu. Phuong thife nay giit duge don gid khéng bién
dong dé thong nhat mic gid béi thudng dong thdi,
ddng thoi tdng lgi ich cho néng dan.

Th« hai, d6i véi dat &: don gid dat & dé tinh
bdi thudng khéng qud 3.600.000 d/m* va khong
thap hon 2.500.000 d/m?* & céc vi tri mit tién cdc
tuyén dudng trong khu quy hoach. Con lai cdc vi
tri khong ndm & mit tién, tinh bing 60%-80%
don gid d4t mit tién nhung khéng thap hon
2.000.000 d/m?® Cé6 2 phuong thitc béi thudng dat
§: (1) Boi thuong béng dat ¢ hodc cin nha khdc
trong khu quy hoach t4i dinh cu clia du 4n; (2) Bbi
thudng bing tién.

Thw ba, d5i v6i ho vira c6 dat &, vira c¢6 dat
noéng nghiép thi gidi quyét nhu sau: phan dién
tich dat & thi béi thuong theo dat &, phan dién
tich A4t nong nghiép thi bdi thudng theo dat néng
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nghiép.

2.8 Tién dé thue hién vé bdi thuong, hé tro
va tai dinh cu

-Tdng hgp tién do thue hién vé béi thudng dén
thdng 8 nam 2008

Tién d6 bdi thudng vé dién tich d4t dai cua
toan khu dé thi méi Thi Thiém mdi dat binh
quén 54,01%. Trong d6, phuong Binh An, ty 1& boi
thuong mdi dat 3,44% vi con nhiéu khé khin
trong thuong lugng va théa thuan véi ngudi dan.
Bang 1: Ty Ié béi thudng vé dat dai ctia dy an khu
do thi mdi Tha Thiém, tinh dén thang 8 nam 2008.

Phuéng Téng dién| Téngdién [Ty Ié boi
tich toan | tich da béi | thudng
khu (m? | thudng (m?) (%)

1. Thli Thiém [1.081.706| 637.918,65| 58,97
2.AnKhédnh |1.173.841| 643.117.49] 54,79
3. An Lgi Péng | 2.506.933| 1.306.896,65 52,13
4.Binh Khdnh | 721.846| 429.671,77 59,52
5. Binh An 110.265 3.788,97 3,44
Téng 5.594.591| 3.021.393,53 54,01

Nguén: Ban Quan ly khu d6 thi mdi Thii Thiém (Théng 8
nam 2008)

- Téng hop chi toan dy 4n (¢ khu téi dinh cu
va khu trung tdm) dén thdng 8 ndm 2008

- Téng s6 hd so da chi: 6.639 ho so

- Dién tich béi thusng: 3.890.508,28 m2

- Téng kinh phi: 2.718.365.052.149 déng

Trong dé:

+ Khu tdi dinh cu (Nam Rach Chié€c + Thanh
My Lgi): 283 hé so; dién tich 869.144,75 m* kinh
phi: 277.147.785.116 déng.

+ Khu dé thi méi Thi Thiém: 6.356 ho so (dat
§: 3.563, dat nong nghiép: 1.211, mg: 1.573, dat
chuyén déi: 9), dién tich béi thudng: 3.021.393,53
m? , t6ng kinh phi: 2.441.190.267.033 dong.

2.4, Phén tich két qua khdo sat & 5 phuwong
thudéc khu dé thi mdéi Thiu Thiém vé bobi
thuong, hé tro va tai dink cw

a. Phuong phdp nghién cuiu

Thit nhdt, chon mau diéu tra dé thu thap
thong tin: P& thu thap théng tin va c6 cd sé trong
viéc ddnh gid vé béi thudng, hé trg va tdi dinh cu
du 4n khu dé thi méi Thi Thiém, tdc gid da diéu
tra 103 mAu dai dién cho cdc ho dan cé dat nong
nghiép bi thu hdi thude 5 phudng cia Thi Thiém.
Viéc chon méu diéu tra 1a cin cd vao khd néing
thuc hién cia téc gid vé thoi gian, tai chinh va
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mic d6 hop-tdc cia cdc hd dan. Tuy nhién, mau
diéu tra 12 mang tinh dai dién cho cdc hd dan cé
d&'t néng nghiép bi thu hdi ¢ 5 phudng cia khu dé
thi mdi Thi Thiém.

Bang 2: Mau diéu tra

8 ac phuang thuoc | S6 méu diéu tra (ho

| khudé thi mgi Thi | gia dinh c6 dat nong
__|thiém, quén 2, TP.HCM | nghiép bi thu hdi)

1 An Lgi Béng 19

2 Tha Thiém 2h

3 Binh Khanh 18

4 Binh An 21

5 An Khanh 20

| Téng | 5 phudng 103 méu

Thi hai, phuong phdp chuyén gia: dé lam
sdng t6 nhitng vdn dé vé boi thudng, hé trg va
t4i dinh cu dé tai cdn c6 sy trao déi, hé trg cla
cdc chuyén gia truc ti€p thuc hién du dn khu dé
thi méi Thi Thiém. N6i dung trao d8i nhu sau:
gid cd béi thudng, bd tri tdi dinh cu, nguyén
nhan khiéu kién, khi€u nai, nhitng khé khén cdn
thdo gé hién nay, phuong hudng, gidi phdp dé
thure hién t6t hon cong tdc bdi thudng, hé trg va
tdi dinh cu.

b. Két qud khdo sdt

- V& nghé nghiép

Thanh phdn dédn cu ¢ khu vuc du 4n Thi
Thiém: buén bdn nhé: 33%, cdn bd céng nhédn
vién: 15,6%, huu tri: 11,7%, néng dén: 9,7% va
nghé nghiép khdc: 30%.

Dan cu ¢ khu vue du 4n dé thi méi Thi Thiém
cing kha da dang ti nhing ngudi dd gdn bé
nhiéu thé hé dén nhing b phan méi chuyén vé
l4p nghiép trong nhitng nim gan ddy. C6 dén
33,2% ngudi dan dugc khdo s4t da séng & day ti
trudc ndm 1975, 20,3% séng ti ndm 1975 dén
nay. S6 ngudi lap nghiép ¢ Tha Thiém tir 10 dén
20 ndm qua la 25,2%. M6t b6 phdn méi chuyén
vé sinh séng trong 10 ndm gin ddy la 16,9%.

- Nguyén nhédn khiéu kién, khi€u nai cia
ngudi ddn Tha Thiém

C6 dé&n 72,8% trong téng s6 103 ho diéu tra
tra 10i c6 khiéu kién, khiéu nai vé cong tdc boi
thuong hd trg va tdi dinh cudyu d4n khu dé thi mdi
Thi Thiém. Nguyén nhan khéng déng ¥ vé muc
gid dén b chié€m ty 1& cao nhat (63,1%), k& dén
1a khong déng ¥ vé cdch béi thudng, hé trg vi

thi€u su minh bach (39,8%). M6t nguyén nhén
thudc vé thay ddi diéu chinh quy hoach cia
thanh phé lam thiét thoi quyén lgi clia dén
(18,4%). Ngoai ra, c6 nhiing nguyén nhéan thujc
vé tdm Iy nhu ky vong nhdn duge dén bu cao hon
(8,7%), cAm th&y khé khén khi chuyén sang noi ¢
méi (6,8%) va khéng thich dén ba bidng chung cu
(5,8%).

- Mitc dé hai long cia nguoi ddn Thia Thiém

vé bdi thudng, hé trg va tdi dinh cu

Khdo sdt vé su hai long clia ngudi ddn vé
cong tdc boi thudng, hé trg va tdi dinh cu du 4n
khu d6 thi méi Thd Thiém chi ¢6 16,5% tra 1gi
hai long. C6 dén 68,9% tra 1vi khong hai long,
9,7% con nhidu bat cdp va 5,8% nghi ngai vé su
thi€u minh bach. Trong s6 d6, ddng luu ¥ la
phudng Binh An khéng hai long 1a 19/21 méu
khédo sdt, hai long chi ¢6 1/21 méu khdo sdt.
Tuong tu ¢ phudng An Lgi Péng hailong 1/19 va
khéng hai long 15/19. Phuéng Thia Thiém mic
do hai long 9/15 va khong hai long 14/25.
- Céng téc tuyén truyén, phé bién phép luit
dat dai cia Chinh quyén

Mitc d6 ph8 bién nhiing vin ban phdp lut
d4t dailién quan dén quy hoach, béi thudng, gidi
tda va tdi dinh cu ciia Chinh quyén dia phuong
dugc ngudi dan tra 16i ddng luu ¥ nhu sau: ¢6 dén
22,3% ¥ kién cho ring chinh quyén dia phuong
khéong phd bién, chi c6 9,7% ¥ kién cho la thuong
xuyén, thinh thodng 35% va it phd bi€n 33%.
Nhu vay, cong tdc tuyén truyén phdp luat d4t dai
can phai duge chid trong ding mic hon.

- Nhing 1y do vé sy lo 14dng ctia ngudi dan khi
chuyén sang noi § méi

Khi khdo sdt y kién clia nguoi dan, ly do
khién ho lo 14ng nhiéu nh4t khi chuyén sang noi
& méi d6 1a khong bing noi § ci (67%), mat viée
lam, mat thu nhap (54,4%), xa trung tdm, khéng
thudn tién vé giao théng, y t& gido duc (31,1%),
thi€u ban ba hang x6m, d¢i séng tdm linh bi 4nh
huéng (29,1%). Ngoai ra, ¥ kién khdc: (1) Mot s6
ngudi ddn ngai ¢ chung cu vi bat tién, cé ngudi
16n tudi khong thé ¢ tdng cao. (2) Khéng cé du
tién mua noi ¢ mdi. (3) Lo chuyén hoc hanh cia
con cdi bi dnh hudng.

2.5 Panh gia nhitng thudn lgi va kho
khan vé vén dé béi thuong, hd tro va tdi
dinh cw khu dé thi méi thu thiém

- Nhing thuén lgi
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Céng trinh khu d6 thi méi Thid Thiém 14 mot
trong ndm chuong trinh, céng trinh kinh té&
mang tinh don b4y cia TP.HCM giai doan 2005 —
2010. Vi vay, da dugc sy ddu tu va quan tAm déc
biét ciia Chinh quyén TP.HCM nén di thu hdt
cdc nha ddu tu trong va ngoai nudc tham gia xay
dung.

Véi muc dich va ¥ nghia cia du 4n sé cdi tao
ving d4t rudng triing thanh khu dé thi hién dai
da dugc sy huéng ung va déng tinh rat cao ngudi
ddn Tha Thiém.

Ban quén 1y du dn khu d6 thi méi Thid Thiém
hoat déng tich cuc lam cdu néi gidta UBND
TP.HCM véi cdc nha ddu tu, ngudi dan trong
viée thuc hién du 4n. Vi vdy, Chinh quyén
TP.HCM nhanh chéng c6 nhitng chi dao va diéu
chinh chinh sdch phu hop.

- Nhitng vuéng méc khé khin trong cong téc
béi thudng, hd trg va tdi dinh cu :

Mot 14, viéc thu thap hé so phdp 1y vé nha va
ddt dang gidp khé khin, 1y do: Hau hét déng
vién, nhdn dan khu phé 1, phudng Binh An cho
ridng khu phé 1 khéng thude du dn Pé thi méi

Tha Thiém.

'~ Haila, mo6t bé phén cdn bé huu tri va nhan
dén bi gidi téa trong du 4n thudc 5 phudng, cho
ridng 160 ha t4i dinh cw ndm trong khu trung tAm
(theo cong vian sé 190/CP-NN ngay 22/02/2002
cia Thi tuéng Chinh phd). Mic dd Quén iy —
UBND quén 2 da kiém tra tinh phdp ly va gidi
thich trong nhiéu phién hop, tiép xidc v6i nhan
dén 5 phudng va chi b6 khu phé 1 phudng Binh
An vin khéng dong ¥ cdch gidi thich ciia quin 2.

Bala, tinh trang thi€u quy nha, d4t bé tri tdi
dinh cu : Quy nha, dit tdi dinh cu hién nay cia
du dn chua d4p ng theo nhu cdu tién dé bo tri
tdi dinh cu theo k& hoach béi thuéng cia dy 4n,
phén nao d4nh huéng dén viéc vdn dong nhéan
din nép hé so phdp ly nha, d4at dé tién hanh 4p
gid, tinh theo k& hoach bdi thudng.

- Nguyén nhan nhirng khé khén vudng méc

Thi nhat, sy thay déi nhiéu 14n vé chinh
sdch: Chinh sdch béi thusng hé trg thiét hai va
tdi dinh cu thay d6i nhiéu lan tit nhitng quy dinh
chung ctia Ludt dat dai ndm 2003, dén Nghi dinh
197 ndm 2004 va Nghi dinh 84 nam 2007. M3i
14n thay déi theo huéng thuin lgi cho ngudi dan,
vi thé da tao nén tdm ly trong chd, so bi va
khéng hgp tdc clia ngudi ddn dnh huéng dén qud
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trinh thu th4p hé so phdp 1y va tién d¢ thuc hién
du dn.

Thd hai, sy diéu chinh cdc khu tdi dinh cu ra
ngoai trung tdm Tha Thiém eta UBNDTP.HCM
nam 2002 so v6i Quyét dinh cia Thii tudng ndm
1996 da din dén tinh trang khiéu kién, khiéu
nai. Ngudi ddn Thi Thiém (TP.HCM) thdc méc,
khi€u nai nhiéu lan vé khu d4at 160ha tdi dinh cu
tai ché. Ho cho ring UBND TP.HCM da lam tréi
quyé&t dinh cda Thi tudng Chinh phi. PAy 1a mot
trong nhing ly do lam chidm tién d6 du 4n. Tai
quyét dinh s6 367 ctia Thi tudng Chinh phi ngay
04/06/1996 phé duyét quy hoach xdy dung khu dé
thi méi Thi Thiém, TP.HCM da quyét dinh qui
md khunay la 930 ha, trong dé khu d6 thi méi la
770 ha va khu tdi dinh cu la 160 ha. Péng thoi
xdc dinh ddn s6 khu dé6 thi mdi khodng 200.000
ngudi, khu tdi dinh cu 45.000 ngudi. Phan dién
tich d4t thu héi xdy dung khu dé thi mdi va xay
khu tdi dinh cu thuée ndm phudng: An Khdnh,
Binh An, Binh Khdnh, An Lgi Pong va Tha
Thiém. Tuy nhién, thuc t& khéng dién ra nhu
vay, ngay 22/03/2002, UBND TP.HCM ra théng
bdo v6i ndi dung khéng nha't thiét bé tri tdi dinh
cutai mot dia di€m la dia ban Thi Thiém, c6 thé
bo tri 3 — 4 dia diém trén dia ban Quan 2. T d6,
theo k& hoach, ngudi dan bi gidi téa duge bé tri
tdi dinh cu trén dia ban Quidn 2 nhu sau: tai
phuong An Phd (90ha), C4t Ldi (50ha), Thanh
My Logi (6,4ha) va Binh Khdnh (15,5ha). Nghia
l1a trong qui hoach khu d6 thi mdi Thi Thiém chi
c6 mot khu tdi dinh cu 15,5ha ¢ phuéng Binh
Khédnh duge ghi nh4n 1a phtt hgp véi quyét dinh
ciia Thd tudng Chinh pha nhung dién tich quéa
nhé so véi quy hoach (15,5/160ha). Cédc khu tdi
dinh cu con lai hién nay déu nidm ngoai cdc
phudng qui hoach khu d6 thi md¢i Tha Thiém.
Diéu nay khong hgp long dian, nhidu ngudi dan
khoéng déng tinh vdi cdch lam tuy tién trén 12
diéu dé hiéu. B&i vi, moi ngudi déu nhdn thay lgi
ich kinh té& rat 16n tai khu d6 thi méi Thi Thiém
so v6i cde khu khéde va nguoi ddn dia phuong,
nh4t 14 nhitng ngudi ¢ d4t bi thu héi phéi duge
hudng 1gi ddu tién. D6 1a 1y do ngudi ddn lién tuc
thdc mic, khi€u nai l1am ch4m tién dé duy 4n.

Thi ba, chua x4y dung xong cdc khu tdi dinh
cu da thu héi dat dé giai tda, gidi phéng mit
béng. Nhiéu liic TP chi chdm cham thu héi dat,
dit quyén lgi clia chii ddu tu (Nha nude va nha
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ddu tu) 1&n trén h&t ma chua quan tAm ding mic
quyén lgi clia ngudi dan. Vi chua cé noi tdi dinh
cu nén bé tri tam cu qud 14u dnh hudng dén doi
séng, viéc lam va quyén loi clia ngudi dan. Mot
s0 trugng hop ngudi dan ¢ cdc khu tam cu quay
lai noi et hodc khéng cho gidi téa noi ¢ cd.

Thd tu, tinh trang ddu co d4t dai ¢ khu vue
Thi Thiém da ddy gid d4t qud cao ddn dén muc
gid dén bu cia Nha nuéc khong thé thda man
yéu cdu ciia ngudi dan. Do dén ddu duge tiém
nidng ph4t trién ctia khu dé thi mdi hién dai bac
nh4t ¢ VN nén hién nay, d4t dai ¢ khu vue Tha
Thiém c6 thé x&p vao “Khu d4t vang” nén gid dat
¢ day duge gi6i ddu tu, ddu co bat dong sdn ddy
lén mitc rat cao. Piéu nay cang lam khodng cédch
gilta mic gid dén bu ctia Nha nudc so véi muc gid
thi trudng (cé6 ddu co) cang xa. Vi vdy, rdt khé
kh&n dé tim ti€ng néi chung giita Chinh quyén
dia phuong va ngudi ddn vé van dé bdi thudng,
hé trg va tdi dinh cu .

Thi ndm, céng tdc tuyén truyén vin dng con
y&u nén ngudi dan chua hiéu ré duge su két hop
clia cdc phuong 4n bdi thudng nén da gay khé
khin trong qué trinh thuc hién. Péng thdi, hién
tugng tham nhiing d4't va thi€u minh bach trong
cdc khau quy hoach, béi thuong ciia cdn bo dia
phuong da lam ma4t long tin ctia dan.

3. Mét sé gidi phdp ndng cao hiéu qua vé céng
tac bai thudng, hd trg va tdi dinh cu khu dé thj
mdi Thi Thiém trong thdi gian téi

3.1 Phuong hudng gidi quyét boi thuong,
hé tro va tai dinh cu

Thit nh4t, thue hién nh&t qudn viéc bdi
thudong, hé trg va tdi dinh cu theo nguyén téc
phdi bidng hodc tét hon noi 6 cii. Pay la co sé
trong viéc xem xét mic gid bdi thudng, phuong
4n hb trg va xdy dung cdc khu t4i dinh cu. Thdm
chi trong trudng hop phdi diéu chinh cdc noi tdi
dinh cu khédc véi quy hoach ban ddu ciing khéng
x4y ra tinh trang khi€u kién, khi€u nai.

Thi hai, vé quan diém ph&i nhin nh4n toan
dién vdn dé bdi thudng, hé trg va tdi dinh cu
khéng phai 1a quan hé trao déi theo nguyén tdc
ngang gi4. Péng thoi, di doi va tdi dinh cukhéng
chi 1a su di chuyén ché ¢ ma cd la su thay déi
rong l6n vé doi song kinh té&, vin héa va co hoi.
Vi viy, phai tinh todn cdc hdu qua cia viéc ngudi
ddn mat d4t néng nghiép va cde khu tdi dinh cu

dnh huéng dén viéc lam, thu nh4p, té nan xa hoi
phédt sinh..

3.2 Mot s6 giai phap néng cao hiéu qua vé
céng tac boi thuong, hé tro va tai dinh cu

Cén e vao cdc khé khin vuéng mic hién nay
trong viéc bdi thudng, ho trg va tdi dinh cudy dn
khu d6 thi méi Thi Thiém két hgp vdi phuong
huéng gidi quyét. Tdc gid xin dé xud't mét s6 gidi
phédp nhu sau:

Th¢ nh&t, UBND TP.HCM thuc hién xiy
dung cédc khu tdi dinh cu trong pham vi 5 phuéng
trung tdm ctia Thi Thiém ding theo quy hoach
ban d4u va Quyét dinh ctia Thi tuéng ndm 2002.
Diéu nay gidi quyét cin bdn nguyén nhén chinh
cia khi€u nai, khiéu kién cia ngudi ddn Thi
Thiém trong nhiéu nidm qua. N&éu UBND
TP.HCM véan kién quyé&t thuc hién theo su diéu
chinh tite 1a bé tri mét s6 khu tdi dinh cu ngoai
trung tAm Thd Thiém thi phdi ddp dng dugc
nguyén tdc bdi thudng biing hodc tét hon noi ¢
ci. Piéu nay c6 thé thuc hién béing cdch cdi tao
cdc chung cu cii tai trung tdm TP dé b tri tdi
dinh cu cho ngu¢i ddn Thd Thiém.

Thit hai, vé cong tdc td chic thuc hién boi
thudng: Mot 14, cdn phdi don gidn héa thua tuc
béi thudng dé gidi quyét nhanh gon va trdnh
dugc sy nhing nhiéu, tiéu cyc clia cdn b lam
cong tdc nay. Su phitc tap trdi qua nhidu khéu
thi tuc da kéo dai thoi gian thyc hién bdi thudng
dé d4n dén tinh trang tham nhiing. Hai 13, qudn
2 phéi tdng cudng nhén sy va bé mdy diéu hanh
dd manh tir cdp quin dén phudng d€ hoat dong
hiéu qua hon. C4n bd lam céng tdc bdi thusng
cdn phdi hiéu sdu sdc tdm 1y va tinh cdnh cia
néng dian dé€ gidi quyét cong viéc thau tinh dat
ly. Ngoai ra, trinh dé nhén thic vé cdc khoa hoc
kinh t&, nhdn vin ciing sé rat cdn thiét cho ddi
ngii cdn bo thuc hién béi thuong d4t dai. Ba la,
xtr Iy nghiém cdc truong hgp cdn bd tham nhiing
ddt dai va cdc hanh vi nhing nhiéu khdc dé
ngudi ddn tin tudng vao chinh quyén va chédp
hanh phdp luit.

Thi ba, vé céng tdc tuyén truyén van dong:
Cén phdi tdng cudng céng tdc nay nhim thuyét
phuc va gidi thich chi truong, chinh sdch déi véi
vén dé bdi thudng, hé trg va tdi dinh cu cia du
d4n KPTM Thd Thiém. Nhdm muc dich gidgp
ngudi ddn hiéu r6 hon vé cdc phuong thite béi
thudng hién nay chdng han nhu déi véi dat néng
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nghiép ngoai viéc bdi thuéng theo don gid ngudi
dédn con duge hd trg thém chung cu theo cdch quy
d6i theo dién tich. Gi4 bédn cdc can ho tdi dinh cu
¢ Tha Thiém hién nay khd cao khéng dudi
10.000.000 d/m2. Phan nay bu ddp dugc mic gid
béi thudng theo quy dinh clia nha nudc thap hon
gid thi trudng.

Thi tu, cdc co quan an ninh nén tham gia ra
sodt va xi Iy nghiém hién tuong ddu co dat tai
Thd Thiém di tao nén co s6t ddt dé ddy gid thi
trudng rat cao. Chinh van nan ddu co da ddy gid
thi truong qud cao cang lam dé chénh léch gita
mic gid dén bu cia Nha nuée vé6i gid thi trudng.
P4y la mot trong nhilng nguyén nhin khién
ngudi ddn Thd Thiém khéng déng ¥ mic gid dén
bu x4y ra tinh trang khiéu kién, khiéu nai.

Thi ndm, minh bach héa théng tin vé mic
gid dén bu, cdc du d4n ddu tu tai tat cd cdc dia
di€m cia Thi Thiém. Khéng dé x3y ra hién
tuong mi, nhiéu théng tin clia ngudi dan.

3.3 Kién nghi

- Dé nghi UBND thanh ph¢ hé tr¢ quin 2
trong viéc doi thoai, gidi ddp thdc méc cia nhén
dan khu phé 1, phudng Binh An va cdc phudng
khu trung tdm vé khu phé 1 phudng Binh An
khéng thuge du 4n KDTM Thi Thiém va 160 ha
tdi dinh cu ndm trong khu trung tam.

- Quy cdn ho chung cu hién c6 khéng ddm bdo
s6 lugng cho bé tri tdi dinh cu phuc vu céng tdc
thu héi dat 6 khu chitc ning giai doan 1 vao cudi
nam 2007. D& nghi UBND thanh phé cé gidi
phédp tao quy cén ho chung cu ddp dng tién do béi
thuéng da dé ra. Viéc tao quy cdn h tdi dinh cu
¢6 thé ké't hgp véi xdy dung mdi (ndng cao tdng
hon) cdc cidn h$ chung cu ¢l ¢ trung tAm thanh
phé nhu quin 1, quin 3, quin 5..

- Pao tao cdan bo 1am céng tdc bdi thudng, hd
trg va tdi dinh cu. Hién nay, cdn bg lam c6éng tdc
trén chd yéu la do kinh nghiém lam viéc ¢ cdc
phudng, quin dé kiém nhiém chd chua trdi qua
cdc 16p dao tao. Vi vdy, ky nédng, phuong phdp
lam viéc con nhiéu lung ting chua tao sy an tAm
cho ngudi dan va hiéu qud 1am viéc thap.

Két ludn

Xuyén sudt qud trinh nghién ciu cia chuyén
dé boi thudng, hé trg va tdi dinh cu du 4n khu dé
thi méi Thd Thiém, cé thé rit ra mot s6 van dé
ddng luu ¥ nhu sau:
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Thit nha't, nhdn thitc vé van dé bdi thudng dat
dai: Khi thu héi dat ciia ngudi ddn, dic biét 1a
néng ddn sé gdy ra xdo trén 16n vé doi song, sinh
hoat ciing véi nhitng thiét hai hitu hinh va v6
hinh cho ngudi st dung dat. Viéc béi thudng, hd
trg cdc thiét hai vé vat chat va sdp x€p doi séng
ngudi dan bi thu héi dat 12 mét trdch nhiém
duong nhién ciia Nha nuéc va chi didu tu. Ban
chat cia dén bu thiét hai khi thu héi dat khéng
phdila quan hé mua — ban d4at dai (hay quyén s
dung d4t) du nhin nhéin bat ky géc do nao. Thu
héi va dén bu thiét hai vé dat dai mang ¥ nghia
clia viéc thue hién quyén va nghia vu ciia Nha
nude, nha ddu tu va nguoi dan chi khong phai
don thudn la mdt quan hé giao dich c6 tinh chat
ngang gid theo kiéu thuong mai. Nguyén tdc béi
thudng béing va t6t hon noi & cd 1a tinh than chu
dao, xuyén suét.

Th hai, trong t§ chitc thuc hién béi thudng,
hé trg va tdi dinh cu: gém 3 vdn dé chinh nhu
sau: mot l1a, phuong thie béi thudng, hé trg la
quan trong, thdm chi quan trong hon gid ca. Viéc
lua chon phuong thite béi thuéng, hé trg sao cho
ngudi dan c6 nhiéu sy lya chon vé 1gi ich va pha
hop véi hoan cdnh va nhu cdu cia méi ngudi.
Phuong thitc bdi thuéng cdn phdi da dang nhu
béi thuong bing tién, bing nén d4t, bang cin ho
hodc k&t hop cdc phuong dn trén. Hai la, van dé
minh bach, cong biing 12 mét trong nhitng yéu to
tao nén long tin va gidm su phdn dng cia ngudi
dan. Pé thuc hién duge vdn dé minh bach va
cong bing cdn phai khoa hoc trong thd tuc dé
gidm thiéu tinh trang thid tuc nhiéu khé, tao ké
hé cho cdc hanh vi tham nhiing, phién ha. Bala,
d6i ngii cdn bo lam cong tdc béi thudng, hd trg
va tdi dinh cu phdi duge hudn luyén vé kj ndng
nghiép vu va phdi duge trang bi cin bédn nhing
kién thitc vé kinh t&, xa hoi dé trong hanh vi dng
xt ¢6 d{ kién thdc va nhan sinh quan, ¢6 sy dong
cdm va chia sé vdi ngudi ddn =
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Piéu chinh chinh sach hé trg,
tai dinh cu tai Thu Thiém

Phé chi tich thudng trye UBND TP.HCM Nguyén
Thanh Tai vira ky ban hanh quyé&t dinh vé bdi thuong, hé
trg thiét hai va tdi dinh cu trong khu quy hoach xdy dung
khu d6 thi méi Thé Thiém va cdc khu phuc vu téi dinh cu
tai Q.2.

Theo d6, mic hd trg gid d6i véi can hé chung cu la 16
triéu déng/m? (theo gid bdn tdi dinh cu), 8 trigu dong/m®
(theo gid ban khong kinh doanh) va mic hb trg gid déi véi
nén dat ¢ theo gid bdn tdi dinh cu la 12 triéu déng/m”.
Quyét dinh nay c6 hiéu luc thi hanh tir 1.2.2009.

Ngoai ra, thanh phé cing quyét dinh diéu chinh dién
tich c&n hd chung cu tdi dinh cu theo gid bdn tdi dinh cunhd
nhdt tit 45m%cin lén 56m*cin va t6i da khong qud
200m?h¢; dién tich nédn dat b6 tri téi dinh cu tir 80m*/nén
va t6i da khéng qud 200m*ho. D6i v6i cdc truong hgp nha
8, d4t & bi thu hdi toan b (c6 gidy to hodc khong c6 gidy td
hgp 1é vé quyén s§ hitu nha va quyén si dung d4t) nhung
thudc déi tugng duogc béi thudng vé dat c6 nhu cdu tdi dinh
cu dugc bé tri tuong duong dién tich tiéu chudn tdi dinh cu
duge huéng nhung khéng qud 200m*/hs..

D&ivéi cdc trudng hop da bd tri cin h chung cu, nén dat
tai cdc khu tdi dinh cu nhu chung cu An Phic - An Lgc,
chung cu thudc khu D6 thi An Phi — An Khédnh, chung cu
Thanh My Loi... dugc hd trg bé sung bing tién d6i véi phan
dién tich tiéu chuédn tdi dinh cu dugc hudng. Khong giai
quy&t hodn ddi vi tri da tdi dinh cu; mic gid hé trg chénh
léch vi tri bing mic hd trg gid d6i véi cdn ho chung cu, nén
d4t theo gig ban tdi dinh cu (16 tridu dong/m®) tru gid
chuyén nhugng thuc t& binh quén cia khu chung cy, nén dat
da bé tri.

Truéc d6, Thudng tric Thanh Gy va Thudng truc UBND
TP.HCM di chi dao cdc sd, nganh chic nédng thanh phd
ph&i hgp UBND Q.2 khén truong xdc dinh cu thé muc gid
nha, dat phi hgp dé lam co s§ tinh mic hd trg gid chénh
léch (diéu chinh) d6i véi cén h¢ chung cu va nén dat & tai
dinh cu tai dy 4n Khu d6 thi méi Tha Thiém. Péng thoi
kh&n truong lap ké hoach huy dong, b6 sung day du ngudn
von bdi thuong hd trg va tdi dinh cu clia dy dn, ddp Ung kip
thoi yéu cdu chi tra tién bdi thudng, hé trg, tdi dinh cu cho
ngudi dan trong khu vuc dy dn phai di doi. Theo chi dao cia
lanh dao thanh phd, cudi nam 2009 phéi cd bdn hoan thanh
cong téc boi thudng, gidi phéng mat bing tai dy dn trong
diém nay. (Nguén: www.thanhnien.com.vn) ®

Phat trién kinh t€ - Thang Ba 2009






