NGHIEN CUU - TRAO PO

POI MOI PHUONG THUC DEN BU GIAI TOA
TRONG QUA TRINH CHINH TRANG DO TH| HIEN NAY

1. Chinh sach dén bu thiét hai khi
Nha nuéc thu hoi dat trong thoi gian
qua.

Nhiéu nam qua, van dé dén bu giéi toa
luon khi€n cho cdc chu dau tu du dn dau
dau, cdc cap chinh quyén khi dung vao van
dé nay luéon gap phai hang loat khé khan va
déi dién v6i hang ngan truong hop khiéu
kién. Dong thdi, tién giai phong mat bang
thudng chiém tir 70-80% tong chi phi du an
nhung lai ¢6 t6i 99,99% cdc du an bi chim
tien do do nguyén nhan giai phéng mat
bang. Trong nhiéu du an chinh trang dé thi,
mac du Nha nudc phai chi mot khoan tién
16n dé dén bu viéc md& dudng, tuy nhién, chi
mot sO6 nguoi tur trong ngd, hém duoc ra mat
duong va dugc hudng loi do gia dat tang lén
gap nhi€u lan, cdn mot s6 ngudi khac & mat
duong lai phai di doi di noi khac, chinh
diéu nay da giy ra bit cong va dan dén
khiéu kién.

Dé giai quyét tinh trang trén, thuc hién
Diéu 27 Ludt Ddt dai nam 1993, Chinh phi
da ban hanh Nghi dinh s6 90-CP ngay 17-
8-1994 quy dinh vé viéc dén bu thiét hai
khi Nha nuéc thu héi dat dé sir dung vao
muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich quoc
gia, loi ich cong cong. Theo dé, ngudi nao
dugc Nha nudc giao dat sir dung vao muc
dich nao thi khi Nha nudc thu hoéi dat duge
dén bu bang cich giao dit c¢6 cung muc
dich sir dung dé thay thé hoac dén bu bang
tién theo gia dat cung muc dich sir dung.
Gia dat dé tinh dén bu thiét hai do UBND
cap tinh ban hanh; d6i véi nha &, vat kién
triic va cdc cong trinh gan lién véi dat duoc
dén bl bang gia tri hién ¢ cua cong trinh.
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Gia tri ndy dugc xdc dinh bang ti l& (%) gid
tri con lai cua cong trinh nhan véi gia xay
dung méi theo muc gid chudn do UBND
cip tinh ban hanh theo quy dinh cta Nha
nudc.

Qua qud trinh thuc hién, gitta gid dén bu
theo khung gid do Nha nudc quy dinh va
gid chuyén nhuong thuc t€ trén thi trudng
chénh léch nhau qua 16n, do dé gay khiéu
kién trong nhan dan, lam cham ti€n d6 thuc
hién cac cong trinh, han ch€ nguén cung
cho thi truong bat dong san. D€ han ché
nhuoc diém nay, ngay 24-4-1998, Chinh
pht ban hanh Nghi dinh s& 22/1998/ND-
CP thay thé cho Nghi dinh s6 90-CP. Trong
dé, gia dat dé tinh dén bu thiét hai dugc xac
dinh trén co s& gia dat cua dia phuong ban
hanh theo quy dinh cua Chinh phu nhan véi
hé s6 K dé dam bao gia dat tinh dén bu phu
hop v6i kha ning sinh loi, gia chuyén
nhuong quyén sir dung dat & dia phuong va
dugc quyét dinh cho tiing du an cu thé. Déi
véi nha, cong trinh kién tric va cic tai san
khac gan lién véi dat duoc dén bu theo mitc
thiét hai thuc €, dugc tinh bing gia tri hién
c6 cua nha va cong trinh cong thém mot
khoan tién tinh bing mot ti 1& (%) trén gid
tri hién c6 cha nha va cong trinh nhung
téng muc dén bu t6i da khong 16n hon
100% va t6i thiéu khong nhd hon 60% gia
tri cia nha, céng trinh tinh theo gid xay
dung méi cé tiéu chudn ki thuit tuong
ducmg v6i cong trinh da phéa d&. Gia tri hién
c6 cua nha, cong trinh dugc xac dinh béng
tile (%) g1a tri cua nha, cong trinh dé dugc

* Coéng ty Mua bdn ng - BS Tai chinh.
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tinh theo gia xay dyng mdi la muc gid
chuan do UBND cap tinh ban hanh theo
quy dinh cua Nha nuéc. Nghi dinh s6
22/1998/ND-CP ciing da quy dinh vé trg
cap doi song va san xuat cho nhirtng nguoi
phal di chuyen cho ¢4, di chuyen dla dlem
Sa_p xuat - kinh doanh, tra chi phi chuyén
doi nghé nghiép cho ngudi ¢6 dat bi thu hoi
ma phai chuyén nghe nghlep tra céc chi
phi phuc vu truc u€p cho viéc 16 chic thuc
hién dén bu, di chuyén, giai phéng mat
bang. Nhu vay, viéc dén bu thiét hai khi
Nha nudc thu hoéi dat theo Nghi dinh s6
22/1998/ND-CP da thong thoang hon, phu
hop thuc (€ hon so véi quy dinh truée day,
tuy nhién van chua sat véi gid thi trudng va
chi phl dé nguoi dan xay dung lai ngoi nha
dé 4.

Tiép theo, ngay 03-12-2004, Chinh phu
ban hanh Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP vé
boi thudng, hd trg va tai dinh cu khi Nha
nuéce thu héi dat dé st dung vao muc dich
quéc phong, an ninh, lgi ich quoc gia. loi
ich cong cong, muc dich phat trién klnh (&
(theo quy dgnh tai Diéu 36 Nghi dinh so
181/2004/ND-CP ngay 29-10-2004 cua
Chinh phu). Noi dung Nghi dinh nay co
nhiéu diém méi phu hop véi Ludr Ddr dai
2003 va tinh hinh thuc t&€ phat sinh. Theo
d6, Nehi dinh da quy dinh cu thé 4 noi
dung khi Nha nudc thu hoi dat: boi thuong
dat, boi thudng 1ai san. chinh sach ho tro va
tai dinh cu cho ngudi ¢6 dat bi thu hoi.
Trong do, boi lhuomu dat gom gid dat de
linh b01 thudng va Chl phi dau tr vao dat
con lai. Gia dat de tinh boi thuong la gia dat
thco muc dich dang su dung tai thoi di¢m
c6 quyét dinh thu h01 dat do UBND cap
tinh cong b theo quy dinh cta Chinh phu;
chi phi ddu tu vao dat con lai la cdc chi phi
thuc 1¢ ngudi sir dung dat da dau tu vao dat
d& st dung theo muc dich duoc phép su
dung. bao gém: tién thuc dat tra truéc con
lai, chi phi san lap mat bang vi mot s chi
phi khdc lién quan truc ti€p c6 cdn ci
ching minh da dau tu vao dat ma dén thoi
di¢m Nha nudce thu héi dit con chua thu hoi
duge. Doi vl nha o, cong trinh phuc vu
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sinh hoat cta ho gia dinh, ca nhan dugc boi
thuong bang gla tri xay dung méi cla nha,
cong trinh cé tiéu chuin kl thuat tuong
duong do B6 Xay dung ban hanh, trong do
don gia xay dung méi do UBND cdp tinh
ban hanh.

Tai TP. H6 Chi Minh, thuc hién Nghi
dinh 56 197/2004/ND-CP, thanh pho da ban
hanh Quyét dinh s6 106/2005/QD-UBND
ngay 16-6-2005 quy dinh vé bdi thuong, hd
tro va tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat
trén dia ban thanh pho; trong dé, thay “hé
s6 K” bang “khoan h6 trg thém” nham xoé
bo cdc bat hop ly trong cong tac boi
thudng, giai toa, vi thuc t€ du gia dat ¢ do
thi do UBND TP. H6 Chi Minh cong bo
theo Quyét dinh s6 316/2004/QD-UBND
ngay 24-12-2004 da tang binh quan hon 5
lan so v&i muc gia dang ap dung (ban hanh
tr nam 1995) nhung so véi gia chuyeén
nhuong quyun su dung dat thuc t€ chi bang
khoan 30% va phan I6n thap hon gid dat dé
tinh boi thuong dang dp dung. Vi du du én
nang cap mo rong duong Nam Ky Khai
nghia - Nguv;n Van ‘I't6i trén dia ban quan
Phii Nhuan, gid dat cong b6 duong Nguyen
Van Troi (doan Nguyén Trong Tuyén -
Hoang Van Thu) la 12,5 triéu dong/m?
nhung gia b01 thuong dang ap dung la 30
trieu dong/m?, hoac du an dau tu xay dung
cdu Phi My (quan 7), gid dat cong bo
duodng Nouyen Van Quy la 3.5 triéu
don°/m nhung gia boi thuong dang ap
dung la 6,5 trieu dong/m?...

1lcp tuc hoan thién chinh séch den bu,
giai 10a, ngdy 27-01-2006, Chinh phu ban
hanh Nghi dlnh s6 17/2006/ND- CP vé sua
déi, bé sung mot so dicu cla cac Nghl dinh
huéng dan thi hanh Ludt Ddr duai va Nghl
dinh s6 187/2004/ND-CP v¢ vicc chuyen
cong ly nha nudc thanh cong ty cO phan.
trong do6 da quy dinh lai: gia dal dé tinh boi
thuong 1a gid dat theo muc dich dang sir
dung da dugc UBND cap tinh quy dinh va
cong bd: truong h(fp tai thoi diém ¢6 quyel
dinh thu hoi dat ma gid nay chua sat voi gia
chuyén nhuong quyén sirdung dat QSDD
thuc té wén thi truong trong diéu kién binh
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thuong thi UBND cép tinh quyét dinh gia
dét cu thé cho phi hop. Day la mot thay d01
16n trong cong tac dén bu, giai toa khi Nha
nudc thu héi dat, nham dam bao dén bu
theo sat gia chuyén nhuong QSDD trén thi
truong, dam bao quyén lgi cho ngudi bi thu
hoi dat, giam khiéu kién - van dé phat sinh
von ton tai rat nhiéu trong thuc t€ tai hau
hét cac dia phuong.

Tuy nhién, viéc trién khai thuc hién
Nghi dinh trén tai cidc dia phuong con rat
cham. Tai TP. H6 Chi Minh, dén ngay 14-
3-2008, UBND TP. H6 Chi Minh mdi ban
hanh Quyét dinh s6 17/2008/QD-UBND
quy dinh vé boi thudng, hd trg va téi dinh
cu khi Nha nudc thu hoi dat trén dia ban TP.
H6 Chi Minh, ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay
24-3-2008. Theo dé, noi dung dang chd y
la gid dat dé tinh boi thuong la gia dat do
UBND thanh phé quy dinh tai thoi diém
thu hoi dat theo muc dich dang sur dung cua
dat bi thu hoéi dugc cong nhan theo quy
dinh cua phap luat. Truong hop tai thoi
diém cé quyét dmh thu hoi dat ma gia dat
do UBND thanh pho quy dinh chua sat véi
gia chuyén nhugng QSDP thuc t€ trén thi
truong trong diéu kién binh thudng, chu
tich UBND quan, huyén chi dao Ban Béi
thuong, giai phdng mat bang thué don vi tu
van ¢6 chitc nang tham dinh gid xac dinh
gid dat dé tinh boi thuong sit véi gia
chuyén nhuong QSDD thuc t€ trén thi
trudng trong diéu kién binh thuong; sau khi
c6 két qua cta don vi tu van, UBND quan -
huyén xem xét, dé xuat don gid dat dé tinh
boi thuong va ¢ van ban gui S& Tai chinh
dé So nz‘iy chu tri cung cic so, nganh lién
quan tham dinh va trinh UBND thanh pho
xem x€t, quyét dinh.

Chinh sdch dén bu trén cia TP. H6 Chi
Minh 12 mot budce tién trong cong tac dén
bu, giai toa. Theo cach xdc dinh gia nay thi
viéc dén bu gia dat theo gia thi trudng do
don vi tu van cé chic nang tham dinh gia
xac dinh chi khong phai la gid do Nha
nudc (UBND cép tinh, thanh phé truc thudc
trung uong) quy dinh vi gid do Nha nudc
quy dinh bao gid ciing thap hon gia thi
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truong nén khé cé su dong thuan trong
nhan dan, lam cham tién do6 cac du én, kéo
theo 1a thi truong bat dong san cham phét
trién. Tuy nhién, van dé 1a chon cong ty
dinh gid bat dong san nao cho phu hop vi
nghiép vu dinh gia dat hién nay duoc thuc
hién chu yé€u theo kinh nghiém, con mang
nang tinh chu quan.

2. Mot s6 y kién dé xuat huéng doi
mdi phuong thirc dén bu giai toa.

Mic du Nha nudc da lién tuc b sung
chinh sdch dén bu giai toa theo hudng ngay
cang sét gia thi truong hon, tao diéu kién
cho ngudi dan duoc dén bu thoa dang dé c6
thé tao lap ché & mdi, nhung van dé dén bu
giai toéa van con nhiéu bat cap. Theo quy
dinh tai diém 3c Diéu 5 Ludt Ddt dai nam
2003 thi Nha nudc ¢6 thim quyén: “Diéu
ti€t phan gid tri tang thém tir dat ma khong
do dau tu cua ngudi sir dung dat mang lai”.
Tuy nhién, dén nay diéu nay da khong thuc
hién duogc.

Dé thuc hién ding noi dung. trén cia
Ludt Pat dai nam 2003, nham ddy nhanh
ti€n do cong tac dén bu giai toa, thuc hién
cong bang, giam khiéu kién trong dén bi
giai tda va khai thdc quy dat dé dau tu lai
cho cac du &n gdép phan giam chi ngan sach
nha nudc, theo ching toi, can ddi méi theo
cac phuong thic sau:

Mét la, dé1 vaéi truong hop thu hoi dat
theo du 4n, can dén bu giai toa va di chuyén
dan di noi khac. Theo do, can thuc hién
chinh siach dén bu thiét hai khi Nha nudc
thu hoi dat ding theo noi dung dugc sira
déi, bd sung clha Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP ngay 27-01-2006 cua
Chinh phu: gid dat dé tinh boi thuong |a gid
dat theo muc dich dang st dung da duoc
UBND tinh, thanh phé truc thuoc trung
uvong quy dinh va céng bo; khong boi
thudng theo gid ddt s& duoc chuyén muc
dich sir dung; trudong hop tai thoi diém c6
quyet dinh thu hoi dat ma gia nay chua sit
véi gid chuyén nhuong QSDD thuc té trén
thi trucmg trong diéu klen binh thuong thi
UBND tinh, thanh phé truc thuoc trung
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uong quyet dinh gia dat cu thé cho phu hop.
Nham dam bao tinh cong bang trong dén
bu gia1 toa, Nha nudc can cong khai quy
hoach va k& hoach su dung dat b1 thu hoi,
cong khai khung gla o vung dat bi thu hoi.
Con viéc dinh gid cu thé cho tung thia dat
s& do 16 chiic dinh gia doc lap xay dung dua
trén gia giao dich tai viung dat bi thu hoi véi
su dong thuan cua cdc bén lién quan va
phai dugc cong khai trudc khi thu héi. Khi
da ¢6 muc gia chuin dugce it nhat 80% s6
nguoi trong dién duge dén bu tdn thanh, cdc
Trung tam phat trién quy dat méi ti€n hanh
dén bu gidi tod trudc khi giao lai cho Nha
nudc ti€n hanh dau gid hoac giao cho t8
chiic, cd nhan ¢6 thdm quyén sir dung. Nhu
vay, viéc xdc dinh gid dat dé tinh boi
thuong phai phu hop vdi gid dat trén thi
truong trong diéu kién binh thudong dé dam
bao quyén lgi cho ngudi dan khi bi thu héi
dat, tr d6 s& ddy nhanh tién do giai phéng
mal bang trong xay dung, gép phéin tang
ngudn cung cho thi trudng bat dong san.

Hai la, d61 véi truong hop xay dung ha
tang, m& duong giao thong mai di qua khu
dan cu hay md rong duong da co san phai
giai tod khu dan cu ci.

Trong qua trinh chinh trang do thi tai
cdc tinh, thanh trén ca nudc, van dé dén bu
glal phong mat bang, lam dudng, xay dung
céc cong trinh cong cong nhu cong vién, ho
diéu hoa khi hau, vuon hoa... la hién tuong
khd phd bién va diéu do6 sé lam cho gia dal
d mot s6 dia diém va khu vuc bi Ihay doi.
Trong d6, dac biét luu y la cac trudng hop
mé& rong dudng. C6 hai phuong an dugc néu
ra:

Phicong an 1: Céc ho gia dinh ¢ mat
duomg bi giai toa dugc Nha nudc dén b véi
gid dat “mat duong”, khi dé dit cua mot s6
ho khac ¢ trong ngd duoc chuyen thanh dat
mat dudng, gid dat cta cdc ho nay dugc
tang lén rat cao do vi tri dem lai. Néu sau
mot thdi gian nita, do yéu cau cha phat trién
kinh 1€ - xa hoi, Nha nudc can mo rong
thém con duorng nay thi lai pha1 dén bu cho
nhing ho nay theo gia dat coa “mat duong™
mdi. Do vay, dé dam bao su cong bang va
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thu lai mot phan dau tu vao co s& ha tang
cta Nha nuée, Nha nuée can thu mot khoan
thué thu nhap bo sung phan gid tri dat tang
thém do dau t truc ti€p ctia Nha nude. Gia
dat méi cba dat duoc can cui vao biéu gia
cua UBND cap tinh quy dinh. Trong trudng
hop chu dat khong nop, Nha nudc sé thu lal
dat va dén bu cho ho véi gid ca tuong tng
vol hién trang ban dau (lrong ngo) de
chuyén cho ngudl khac s dung theo
nguyén tac dau thau. Viéc Nha nudc thu
mot phan thué€ thu nhap b sung cé thé
dugc giai thich nhu sau:

Theo 1y luan vé dia 16 chénh léch (dia 6
do vi tri, do tién loi khi s dung va dé mau
md tu nhién cha dat dai quyét dinh), khi vi
tri cha dat dai da thay déi thi loi ich kinh t€
thu dugc do viéc su dung dat cing sé thay
déi. Diéu d6 ciing c6 n0h1a la dia 16 chénh
léch cua dién uch dat do da thay déi va
phéan thay d6i nay mot phan phai thuoc vé
ngudi diu tu xay dung co so¢ ha tang va
ngud “sd hiru” dat.

D61 véi nude ta, dat dai thuoc so hiru
toan dan do Nha nudc thong nhat quan ly,
moi ngudi dan chi ¢c6 QSDD, vi thé khi Nha
nudc dau tu lam cho viéc sa dung tién loi
hon, gia tri kinh t&€ cua dat cao hon, thi viéc
dam bao cong bang va chéng hiéu tng thu
nhap cho nhiing ngudi su dung dat cdn phai
dugc quan tam. Theo dé, Nha nudc can
phai diéu ti€t mot phan thu nhap cua ho ma
thuc chat 1a thu lai mot phan tién déng gop
tir thué cua cdc tang 16p dan cu. Cach lam
nhu vay sé€ tao thém nguon Kinh ph1 cho
ngan sich nha nudc dé den bu giai phong
mal bang ca1 tao dudng trong su phat trién
chung cua nén kinh €.

Thuc hién thu thu€ trong trudng hop nay
sé 0op phan binh 6n thi truong bat dong
san, vi theo nguyén ly san xuat hang hoa lhl
khi gia tri hang hod trong nén kmh t€ tang
lén (gia tri dat tang lén) néu nguoi su dung
né lai khong tra bal ki mét khoan chi ph1
nao thi ho san sang bdn ra thi truong voi gid
ca khong hop ly. D6 ciing la mot trong
nhitng nguyén nhan lam [Gng doan thi truong

(Xem tiép rang 59).
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Nha nudc can cé chinh siach hé tro vé
von va hé trg kinh phi giai quyét lao dong,
md& rong san xudt - kinh doanh, kéo dai thoi
gian hé trg ngudn kinh phi lhuon0 Xuyén
sau thoi gian chuyén sang hoat dong theo
Nghi dinh [15.

Hai la, vé mot s6 van dé khac.

- D01 véi céc vien tryc thudc tap doan
kinh &, TCT 90, 91 can xac dinh 6 mo
hinh, co cdu 16 chic cta vién, gan vGi mo
hinh 16 chuc cla cong ty me dé trién khai
thuc hién dong bo, phu h0p vdi quy dinh
hién hanh cua phap luat va cé co ché thao
gd khé khan khi chuyén déi.

- D61 véi cac vien chuyén doanh nghiép
KH,CN va ap dung mo hinh cong ty co
phén, can cé co ché riéng vé quy dinh vén
dieu ¢, vé gla tri phan von nha nudc, dai
dién chli s¢ hitu von nha nuéc sau khi
chuyén sang cong ty cé phan, vé xac dinh
gid tri doanh nghiép (co ché xac dinh gia tri

E I S 3

KINH NGHIEM THUC TIEN

phong thi nghiém, dat dai, tai san, két qua
cong trinh nghién ciru khoa hoc .). vé mua
co phan uu da1 xdc dinh c6 dong chién
luge, c6 dong phi€u vang, cac wu dai vé
thug..

Qua thuc t€ chuyén déi cac vien thuoc
B6 Cong thuong theo Nghi dinh 115 va
Nghl dinh 80 trong thoi gian qua. c6 thé
khang dinh: cic co ché, chinh sich cta
Déang, Nha nudc di ban hanh vé linh vuc
KH,CN thuc sy da dem lai dong luc to I6n
cho viéc clng cé va phal trién cac 16 chirc
KH.CN. Thic day cac vien thuoc Bo tich
cuc hoan Ihanh nhiém vu duoc giao, 0op
phéan phat trién nganh Cong Ihuorng va ddy
manh su nghiép cong n0h1¢p hoa, hién dai
hoa dat nudc trong thasi ki hoi nhapU

Nguon: Bé Cong thuong - Bdo cdo so két thuc
hién chuyén d6i 16 chirc khoa hoc. cong nghé theo
Nghi dinh s6 115/2005/ND-CP va Nghj dinh s
80/2007/ND-CP ctia Chinh phu. ngay 26-12-2008.

pdl MG1 PHUGNG THUC PEN BU...

(Tiép theo trang 27)

bat dong san va la nguyén nhan co ban din
dén tinh trang giau ¢6 lén mot cich kha
nhanh chdng cia mot s6 hé ¢ vung ven do
vdi mot luong tién 16n tu nhién ¢é duge do
ddu tu cta Nha nudc, do chuyén tir ngoai
thanh vao noéi thanh cht khong phai do
cong stc ciia minh tao ra, dan dén nhiéu té
nan xa hoi.

Phitong dn 2: Khi giai toa thu héi dit, ¢
thé thu héi dat rong hon phan dat cén thiét
dé xay dung ha tang (vi du: dudng giao
thong), Nha nudc ¢6 thé khai thac phan dat
giap ha tdng theo quy hoach. Vi du. mot
con dudng du kién 16 gidi 50 m thi phai lén
k€ hoach thu héi 150 m, Nhi nudc sé quy
hoach hai bén dudng. lap du dn tdi thiét xay
dung cac khu chung cu trén phan dai lay
sau dé vai hé thong cac duong néi1 bo. Cac
can ho chung cu nay chinh la ché danh cho
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vice tai dinh cu cho nguoi dan by thu hoi
dat. Phan con lai ¢é thé bdn hoac cho thué.
V&i cach lam nay. c6 thé thay rd cac uu
diém: thir nhdt, viéc khai thac dat hai bén
dudng c6 thé bl dip dugce chi phi cho dy an
gom ca tién lam duong lan tién boi thudng;
thir hai, khong xay ra bat cong bang trong
thu héi dat vi khéng xay ra truong hop
ngudi c6 dal truée day ¢ mat tien hay thuoc
[6 gidi thi mat hét. nguoi trude day o phia
sau nay lai duoc ra mat tién va dugc gia dat
tang lén rdt cao: thir ba, hai bén duon
duoc quy hoach lai hién dai, khong thé ¢o
nhing nha siéu mong nhu hién nay.

Theo hai phuong dn trén. thuc chat
plutong dn 1 rat kho thu khoan thué thu
nhap b6 sung, dong thoi nguoi bi chuyén di
thuong quyen loi khong duoc dam bao nén
sinh khlLU kien. con phlurong an 2. c6 the
thay 3, hiéu qua la khac phuc duoc bat hop
ly 1au nay trong cong tac dén bu giai toal
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