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TOM TAT
D6 thj hod la xu thé tdt yéu déi vdi cdc nwdc dang phdt trién nhw Viét Nam.
Thu hoi dét la phuong tién hé tro dac luc cho qud trinh diéu phdi dét dai dé
thue hién dé thj hod. Nghién ciru nhdm ddnh gid thuce trang va dé xudt gidi
phdp thuc hién thu hdi dét dé xdy dung khu dé thj tai huyén Gia Lam.
Nghién ctru dé tién hanh diéu tra 30 cdn bd vién chirc, 120 hé bj thu hoi dét
tai du dn déd chon theo phwong phdp chon mdu ngdu nhién. St¥ dung phuong
phdp so sdnh, phén tich SWOT va ding thang do 5 cdp cua Likert dé ddnh
gid. Nghién ctru dé xdc dinh duoc mire d6 ddnh gid cua ngudi cé dét bj thu
héi, ctiia cdn bé vé thu hoéi dat va chi ra dwoc diém manh, diém yéu, co hoi va
thdch thirc vé thu hoi dat dé xdy dung dé thj. Tir dé dé dé xudt cdc gidi phdp
dé gidi quyét cdc ton tai khi thu hoéi dat, dé la: xdy dwng chién lwoc va lap ké
hoach phdt trién kinh té xd héi déng bé; xdy dung co s& dir liéu dét dai téng
thé: tdng cuong ho tro tim kiém viéc lam va hé tro tdm ly cho ngudi cé dét
bi thu hoi.
ABSTRACT
Urbanization is an inevitable trend for developing countries like Vietnam. Land
recovery is an effective means of supporting the land coordination process to
implement urbanization. The study aims to evaluate the current situation and
propose solutions for land recovery to build urban areas in the Gia Lam district.
The study surveyed 30 officials and 120 households whose land was recovered
Gia Lam district, in the selected project using the random sampling method. Use comparison
land recovery, land method, SWOT analysis, and 5-level Likert scale to evaluate. The study has
management, urban area. determined the level of assessment of people whose land is recovered
and officials on land recovery and pointed out the strengths, weaknesses,
opportunities, and challenges of land recovery for urban construction. Since
then, proposed solutions to resolve problems when recovering land, which are:
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1. DAT VAN DE

Phat trién d6 thi 13 xu thé tat yéu, dic biét
la v&i cédc quéc gia dang phét trién nhw Viét
Nam. D6 thi hoa da tao diéu kién thuan lgi dé
phat trién kinh té, thuc day qud trinh chuyén
dich co cdu lao ddng va co ciu kinh té, thay
ddi su phan bé dan cu; thay doi tdm ly va 16i
séng cla ngudi dan. DO thi la noi tao ra nhiéu
viéc lam vdi thu nhap cao déng thoi la noi tiéu
thu san phdm hang hoa |&n va da dang, |a noi
str dung lao déng cé chat lwgng cao, co s& ha
tang hién dai, c6 kha nang thu hat dau tw
manh. Tuy nhién, dé thi héa khéng theo ké
hoach cé thé Iam cho sdn xuat & néng thdn bi
dinh tré, thanh thi phai chiu ap luc that nghiép
va qua tai cho co s& ha ting, 6 nhiém moi
trudng, an ninh xa hoi phirc tap. Thu hoi dat
(THDP) nham tao quy dat la tién dé cho phat
trién d6 thi va dinh hudng, lan toa, thu hat
hoat déng dau tw d6i véi nén kinh té, déng
thdi giup tang truvdng kinh doanh va thic day
phat trién xa hoi [1, 2].

O Viét Nam chi khodng 10% dién tich dat
thudc ranh gidi hanh chinh d6 thi, trong dé
khu vuwe ndi thi chi chiém khodng 4,4% dién
tich, trén 60% dan s6 va dong gép hon 70%
GDP [3, 4]. T6c d6 d6 thi héa d3 tang Ién tir
30,5% nam 2010 vé&i 772 d6 thi, t&i hon 42,6%
vdi 902 d6 thj vao nam 2023 [5] va van dang
trong xu hudng tang. Theo B6 Xay dung, tinh
dén ndm 2023, cd nudc cd 902 d6 thi, trong
do c6 02 do thi loai dac biét, 22 do6 thij loai |,
35 d0 thi loai I, 46 d06 thij loai lll, 94 d6 thi loai
IV, 703 d6 thi loai V. Muc tiéu dat t6i thiéu
45% vao nam 2025, trén 50% dén nam 2030.
Dé dat muc tiéu d6, viéc THD 13 tat yéu.

DAt dai [a ngudn ndi luc dé phat trién kinh
t€ xa hdi, 1a nhan t6 c6 dnh hwdng sau sac dén
doi séng clia con nguwdi. Do vay khi THD, dat
dai can dugc nhin nhan dudi 3 goc do: (i) dat
dai la tai nguyén, vay khi lay tai nguyén, nha
dau tu phai bl tai nguyén do; (ii) dat dai la tu
liéu san xuat, 1a ngudn sinh k& quan trong dam
bao cudc séng cla ngudi lao ddng, vi vay phai
boéi thudng (BT) sinh k& va thu nhap cho nguoi
bi mat dat; (iii) dat dai la tai san, vi vy phai BT

dung quy luat thi trudng; (vi) dat dai la khong
gian sdng, vi vay khi THD phai 6n dinh chd &
cho ngudi c6 dat bj thu héi [6].

Dy an dau tu xdy dung khu dé thi
Vinhomes Ocean Park duogc Uy ban nhan dan
(UBND) thanh phé (TP) Ha N&i dugc phé duyét
tai Quyét dinh s& 2783/QP-UBND ngay
7/6/2018 [7]. Pay 1a dy an trong diém trong
tién trinh dua huyén Gia LAm tr& thanh 01
quan cta Ha Noi. D& xay dung du an, céng tac
THD duoc tién hanh trén pham vi thj tran Trau
Quy va cic x3: Da Ton, Duwong Xa, Kiéu Ky vdi
téng s6 3.482 ho gia dinh bj THD. Nghién ctru
nay nham muc dich danh gia thyc trang va dé
xuat giai phdp dé thuc hién THD phuc vu phét
trién d6 thi tai huyén Gia Ldm, TP. Ha Néi.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

- Phurong phap thu thap tai liéu, sb liéu:
Tai liéu, sé liéu thir cdp vé dat dai, kinh té x3
hoi, cong tac quan ly dat dai... dugc thu thap
tr cac phong, ban tai huyén Gia Lam.

S8 liéu so cip dugc thu thap tir cac hod gia
dinh, cad nhan c6 dat bj thu hoi dé xay dung dw
an va tlr cac cén bo cé lién quan. S phiéu diéu
tra hé cé dat bi thu héi dwoc tinh theo cong
thire:

n= N/(1+Ne?)

Trong dé:

n: 13 s6 phiéu diéu tra;

N: Tdng sé cac hd gia dinh, cd nhan c6 dat
bi thu hoi tai dy &n nghién clru;

e: Sai s0 tiéu chuan (trong nghién cru nay e
= 10%).

S8 hd bi thu héi dat khi thyc hién du an 13
3.482, nhu vay s& diéu tra 120 hd ¢ dat bj thu
hoéi v&i céc tiéu chi diéu tra nhu trong Bang 3,
Hinh 1, Hinh 3. P& ddm bdo d6 tin ciy thong
ké ti€n hanh diéu tra 30 can bd (15 can bd dia
chinh va 1anh dao x3, thj trdn, 15 cén bé phong
Tai nguyén va Méi trudng, Trung tdm phat trién
quy dat), tiéu chi diéu tra nhu trong Hinh 2.

- Phwong phap phén tich va xir ly sé liéu:
SO liédu tai liéu thu thap duoc tién hanh téng
hop, phan tich xtr ly bang SPSS. Cong tac boi
thuong hd tro (BTHT) duwoc danh gid bang
cadch so sanh thyc té qud trinh thyc hién véi
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cac quy dinh vé phdp ly, trén 3 tiéu chi chinh:
(i) xac dinh d6i twgng BTHT; (ii) cach thirc tién
hanh; va (iii) két qua thyc hién. S& dung thang
do Likert [8, 9] dé danh gid v&i 5 mirc dé: rat
hop ly/rat tét/tdt hon nhiéu, tvong &ng véi 5
diém; hop ly/t6t/t6t hon: 4 diém; binh
thuong/trung binh/nhw cii: 3 diém; it hop
ly/kém/kém hon: 2 diém; rat it hop ly/rat
kém/kém hon rat nhiéu: 1 diém. Chi sé danh
gid chung la s6 binh quan gia quyén cla s6
lwgng ngudi tra 101 va hé s6 cla tirng mic do
4p dung. Thang danh gid chung la: rat cao: >
4,20; cao: 3,40 — <4,2; trung binh: 2,60 — <3,4;
thap: 1,80 — <2,6; rat thap: <1,80 diém. Sk
dung phuwong phap phan tich SWOT dé xac
dinh nhitng thuan logi, khd khan, co héi va
thach thirc khi THD dé phat trién khu db thi.

3. KET QUA VA THAO LUAN

3.1. Cong tac thu hoi dat tai dw an nghién ciru
3.1.1. Bdc diém dija ban cé dw an nghién ciru

Huyén Gia Lam co6 dién tich ty nhién la
11.664,36 ha, phan bé & 20 x3 va 2 thij tran,
trong d6 dién tich d3 duwa vao si dung la
11.491,25 ha, chiém 98,52% dién tich tw nhién
(DTTN). Trong d6: dat ndng nghiép la 5.779,83
ha, chiém 49,55% DTTN; dat phi ndong nghiép
la 5.711,42 ha, chiém 48,97% DTTN; dat chua
st dung 1a 173,11 ha d4t chwa s dung, chiém
1,48% DTTN [10]. Trong giai doan 2016 - 2023,
st dung dat cta huyén cé nhiéu bién dong, cu
thé: dat ndng nghiép giam 373,57 ha (chd yéu
la dién tich dat tréng cdy hang nam), nguyén
nhan do THD phuc vu cic dy 4n phat trién
kinh t€ x3 hoéi; dat phi néng nghiép ting
568,72 ha, trong d6 dat & tdng 276,75 ha do
sy phat trién cla cac khu dd thi. Giai doan
2020-2023 c6 bién déng nhung mirc d6 thap
hon giai doan 2016-2020 do anh hudng cua
dai dich Covid-19.

Trong giai doan 2020-2023, téc dd tang
trudng kinh té binh quan dat 10,27%/nam, cu
thé: nganh dich vu dat 15,60%, nganh céng
nghiép - xay duwng dat 7,12%/nam, nganh néng
nghiép - thly san dat 1,81%/nam. Téng gia tri
san xuat toan huyén dat 17.833 ty dong. Co
cau kinh t& chuyén dich theo huwdng tang khoi

nganh dich vu va gidm khéi nganh néng
nghiép, cdng nghiép va xay dung. Cu thé ndm
2023 nganh dich vu chiém 45,7% ting 6,03%
so v@i nam 2020 va tang 14,76% so v&i nam
2016, nganh céng nghiép - xay dung chiém
47,5% giam 4,53% so v&i nam 2020 va giam
6,82% so v&i nam 2016, nganh nong nghiép -
thdy san chiém 6,8% giam 1,50% so v&i nam
2020 va giam 7,94% so v&i nam 2016. Thu
nhdp binh quin dau ngudi dat 75,8 triéu
dong/ngudi/ndm. DAan s6 clda huyén |3
306.730 ngudi, mat d6 2.494 ngudi/km?. Cung
V@i sy phat trién manh mé kinh t& - x3 hoi,
huyén can cé nhitng dinh huwdng phat trién hé
théng diém dan cuw dé thi va ndng thén hop ly
dé nang cao chat lugng cudc sdng cla ngudi
dan [11].

Hé théng diém dan cu dd thi huyén Gia
LAm phat trién trén hién trang thi trdn Yén
Vién va thi trdn TrAu Quy va cic khu dé thi
mai (nhw: khu dé thi bang X3, khu dé thi 31
ha thi trAn Trau Quy, khu dd thi Vinhomes
Ocean Park).

Thi tran Yén Vién, hién c6 dién tich 97,72
ha, dan s6 15.029 ngui, la d6 thi cap V. Theo
quy hoach, thi trdn Yén Vién 13 mot khu db thi
thudéc thanh phd trung tdm. Day la thi trén
phat trién d3 1au, dwoc hinh thanh trén co sé&
dau mai giao théng duwdng sat — ga Yén Vién
va mot s6 xi nghiép céng nghiép, kho tang
phuc vu cho ga Yén Vién. Tai day c6 01 van dé
dac biét phai gidi quyét: M rong, tao lap quy
dat mai dé dap ng nhu cau phat trién va viéc
di doi cdc co s& san xuat cdng nghiép giy 6
nhiém mai truong ndm xen ké trong cac khu
dan cu tdi cac khu, cum cong nghiép tap trung.

Thi trdn Trau Quy c6 dién tich 718,53 ha vdi
quy md dan s6 31.358 ngudi, la thi tran huyén
ly cha huyén Gia Lam, duoc quy hoach la d6
thi cap IV. Day 1a mét dé thi mdi phat trién
mé&i nén cé rat nhiéu dy an xay dung dé thi
dang duoc trién khai.

Cac khu dd thi néi bat: khu dé thi BPing Xa
nam trén dia ban 2 x3 Péng X4 va xa C& Bi; khu
dd thi méi Trau Quy (31 ha) nam trén dia ban
x3 Dang Xa va thj trdn Tradu Quy; khu dd thi
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Vinhomes Ocean Park ndm & clra ngd phia
DPdng Ha Néi, giao cla 2 tuyén dudrng QL5A va
QL5B trén dia ban TT Trau Quy, xa Duong Xa,
xa Kiéu Ky va xa Da Tén.

Hé théng duwdng ndi thi tai dé thi trén dia

ban huyén tuong déi tét, hé théng co s& ha
tang dwoc dau tu xay dung, day la nhitng dau
tau thic day cho sy phat trién kinh t& xa hoi
trén dia ban huyén theo dinh hudng cong
nghiép hda, hién dai hda.

Bang 1. Mot sd chi tiéu kinh té xa hdi va sir dung dat huyén Gia LAm giai doan 2016-2023

Nam

Nam

Nam

Tiéu chi bVvT 2016 2020 2023 2020/2016 2023/2020 2023/2016
I. Chi tiéu phat trién KTXH
1. Téng GTSX (552010) Tydong 8.088,9 14.666,0 17.833 6.577,10 3.167,00  9.744,10
Néng 1am thay san Tydéng 1.191,7 1.052,0 1.090 -139,70 38,00 -101,70
Cong nghiép, xay Tydong 4.397,5 7.681,0 8814  3.28350 1.133,00 4.416,50
Dich vu Ty déng 2.499,7 5.933,0 7.929 3.433,30 1.996,00 5.429,30
2.Co cau kinh té % 100 100 100
Néng 1am thay san % 14,73 8,29 6,79 -6,44 -1,50 -7,94
Cong nghiép, xay % 54,36 52,07 47,54 -2,29 -4,53 -6,82
Dich vu % 30,90 39,64 45,66 8,74 6,03 14,76
Il. Téng DTTN Ha 1.1473,00 11.664,36 11.664,36 191,36 0,00 191,36
1. D4t néng nghiép Ha 6.153,4 5.809,46 5.779,83 -343,94 -29,63 -373,57
1.1. Bat san xuat Ha 58614 4.941,70 4.91824 -919,70  -23,46  -943,16
néng nghiép
- Dat trong cdy hang nam Ha 5.670,5 3.874,46 3.853,32 -1.796,04 -21,14 -1.817,18
- P4t tréng cay lau nam Ha 190,9  1.067,24 1.064,92 876,34 2,32 874,02
1.2. Bt Idm nghiép Ha 39,2 17,69 17,69 -21,51 0,00 -21,51
1.3. Dt nubi tréng thdy sén Ha 197,0 307,16 305,11 110,16 -2,05 108,11
1.4. DAt néng nghiép khdc Ha 55,9 542,91 538,79 487,01 4,12 482,89
2. P4t phi néng nghiép Ha 5.142,7 5.678,93 5.711,42 536,23 32,49 568,72
Trong do: dat & Ha 1.290,3 1.561,65 1.566,45 271,35 4,80 276,15
3. P4t chwa sir dung Ha 176,9 175,97 173,11 -0,93 -2,86 -3,79

3.1.2. Gidi thiéu vé dw dn nghién ciru

phong, ban, nganh cta huyén, UBND x3 Da

Dy an xay dung khu d6 thi Vinhomes
Ocean Park dwoc phé duyét tai Quyét dinh sé
2783/QDb-UBND TP. Ha NGi ngay 7/6/2018 dia
diém tai thj trdn Trau Quy va cac xa: Da Tén,
Duwong X3, Kiéu Ky - huyén Gia Lam - TP. Ha
N&i [7]. Thuc hién chi dao tai Thdong bao sé
59/TB-UBND ngay 13/02/2017 vé& viéc day
nhanh tién d6 thuc hién dy an khu d6 thi Gia
LAm, huyén Gia LAm va Thoéng bédo sé 575/TB-
UBND ngay 05/6/2018 clia UBND TP v& thong
bdo k&t luadn cba Tap thé Linh dao UBND
thanh phd vé viéc Quy hoach chi tiét khu d6
thi Gia Ldm, ty |&é 1/500; UBND huyén Gia Ldm
d3 chi dao Ban boi thudng, gidi phdong mat
bang (GPMB) huyén (nay 1a Trung tdm phat
trién quy dat) phdi hop véi Céng ty c6 phan
dau tw va phat trién d6 thi Gia Lam, céc
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Tén, Kiéu Ky, Dwong Xa va tri trdn Trau Quy td
chtrc thye hién cong tac THD, GPMB.

Cong tdc GPMB thyc hién dy an theo quy
dinh qua 2 giai doan: giai doan 1, dién tich thu
dat 3.797.829,7 m? (bao gbm dat ndng nghiép
cla hé gia dinh, cd nhan va dat cong ich do
UBND cdac x3 Da Tén, Kiéu Ky, Duong Xa va thi
trdn Trdu Quy quan ly). Trong d6, xa Pa Tén
voi  1.731.762,3 m? (dat ndng nghiép
1.466.205,5 m? va dat céng 265.556,8 m?), x3
Kiéu Ky véi 856.583,0 m? (dat ndng nghiép
702.528,0 m? va dat céng 154.055,0 m?), x3
Duwong X4 vdi 509.973,9 m? (dat néng nghiép
442.633,6 m? va dat cdéng 67.340,3 m?), thi
trdn Trdu Quy vd&i 699.510,5 m? (dat néng
nghiép 599.800,5 m? va dat céng 99.710,0
m?). Giai doan 2 thu h6i 43.882,8 m?, bao gom
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(bao gdbm dat & thudc thi trdn Trau Quy va dat
t6 chirc thudc x3 Kiéu Ky, xa Da Tén).

Trinh ty thd tuc THD, BTHT khi nha nuéc
THD dé xay dung dy &n khu d6 thi Vinhomes
Ocean Park cdn c& vao Quyét dinh s6
23/2014/QP-UBND ngay 20/06/2014 vé viéc
ban hanh cac néi dung thudc thdm quyén cla
UBND TP. Ha Néi do Luat dat dai 2013 va cac
Nghi dinh cta Chinh phl giao cho vé BTHT va
tdi dinh cu (TDC) khi Nha nudc THD trén dia
ban TP. Ha Nai.

3.1.3. Céng tdc thu héi dat

Nguoi bi THD dugc moi hop céng khai,
duwoc thdong bdo muc dich va y nghia cla du
an, ly do THD. Trung tdm phét trién quy dat
l4p bién ban diéu tra, phuc tra hién trang,
kiém ké va xac minh dién tich dat va cac tai
san trén dat. Cac bién ban duoc cac thanh
phan tham gia thong nhat ky xadc nhan day da.

Viéc béi thuong vé dat, tai san trén dat:

can c& vao Luat Dat dai 2013; Nghi dinh
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh
PhG quy dinh vé gid dat; Quyét dinh s6
23/2014/QP-UBND ngay 20/6/2014 vé viéc
ban hanh cdc néi dung thudc thdm quyén cla
UBND TP. Ha Noi do Luat dat dai 2013 va cac
nghi dinh cda Chinh phd giao cho vé BTHT va
TDC khi Nha nwédc THD trén dia ban TP. Ha
Néi; Quyét dinh s6 95/QP-UBND ngay
25/12/2014 cia UBND TP. Ha Néi ban hanh
gid xay dung mdi nha &, nha tam, vat kién tric
lam co s& xac dinh gia tri BTHT khi nha nudc
THD trén dia ban TP. Ha No6i; Quyét dinh s6
96/QD-UBND ngay 29/12/2014 cGia UBND TP.
Ha N&i ban hanh quy dinh vé gia cac loai dat
trén dia ban TP. Ha N&i; Thong bao 7756/STC-
HN ngay 30/12/2014 cta S& Tai chinh Ha Noi
vé don gid BTHT céc loai cdy, hoa mau, vat
nudi trén dat cé mat nudc phuc vu cong tac
GPMB trén dja ban TP. Ha ndi nam 2015.

Bang 2. Tong hop két qua boi thwerng, hd tro khi nha nwéc thu hoi dat tai dw an

Xa
n ) . Xa Xa .
T Tiéu chi bVvT Trau . Duwong o Tong
. DaTon , Kiéu Ky
Quy Xa
Téng s6 ngudi c6 dat .
) —. H6 752 1.146 945 639 3.482
bi thu hoi
2 Tién BTHT vé dat Tr.d6ng  90.013 197.656 59.260 94.841 441.770
BTHT vé tai san "
3 o tom e am Tr.dong 105.376 59.323 4.420 37.594 206.713
gan lién va&i dat
Cac khoan boi thuong, hd .
4 ) Tr.dong 466.385 1.013.220 304.165 487.059 2.270.829
tro khac
BT chi phi dau tw vao dat .
. poenpnicattrveoda Tr. dong 0 0 o8 o8
con lai
H6 tro dao tao, chuyén déi
- nghé nghiép va tim kiém Tr.déng 456.857 988.280 296.301 474.206 2.215.644
viéc lam
H6 tro 6n dinh doi s6 .
. rotreondinhdolsong Tr.dong  8.495 22331 6616  11.281  48.723
va on dinh san xuat
- Thudng tién d6 Tr. déng 1.033 2.609 1.248 1.474 6.363
5 Téng s6 tien BTHT Tr.dong 661.774 1.270.198 367.845 619.495 2.919.312

Téng hop két qua diéu tra cho thay: s6 hd
bi THD 13 3.482 hd, trong d6: x3 Da Tén 1.146
ho, xa Kiéu Ky 639 ho, xa Dwong Xa 945 ho va
tri tran TrAu Quy 752 hd. Tdng kinh phi GPMB
|a 2.919.312 triéu déng, trong d4: tién BTHT

vé dat |a 441.770 triéu ddng; BTHT vé tai san
gan lién vé&i dat 13 206.713 triéu ddng; BT chi
phi dau tuw vao dat con lai 1a 98 triéu dong; ho
trg dao tao, chuyén déi nghé nghiép va tim
ki€m viéc 1am 13 2.215.644 triéu dong; ho tro 6n
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dinh doi séng va 6n dinh san xuat 13 48.723 triéu
dong; thuwdng tién d6 13 6.363 triéu dong.

3.2. Danh gia cong tac boi thuong, ho tro khi
thu hoi dat tai dw an nghién ciru

3.2.1. Bdnh gia cda ngudi dén

Ti€én hanh diéu tra ho cé dat bj thu hoi vé
két qua thuc hién BTHT, TDBC khi THD. Két qua
duogc téng hop trong Bang 3 va Bang 4.

Bang 3. Panh gia cla nguoi c6 dat bj thu hoi vé cong tac boi thuong, ho tro

Tidu chi Trung bigh Mirc
chung (diém) danh gia

1. Vé cdng tac boi thudng
1.1. X4c dinh d&i twong duoc BT vé dat 4,30 R4t t6t
1.2. Xac dinh diéu kién duwoc BT vé dat 4,38 Rat t6t
1.3. Xac dinh d6i twong dwoc BT vé tai san trén dat 4,23 R4t t6t
1.4. Xac dinh diéu kién dwoc BT vé cac tai san trén dat 4,36 Rat tot
1.5. Xac dinh gia BT vé dat 3,28 Trung binh
1.6. Xac dinh gia BT vé tai san trén dat 3,34 Trung binh
1.7. Viéc chi tra tién BT 4,03 Tot
1.8. Viéc chi tra tién thuwdng tién d6 4,36 Rat tot
1.9. Péanh gia chung vé cong tac BT 3,99 Tét
1.10. Thai d6 cha can bo khi thuc hién BT 4,38 Rat tot
2. Vé cong tac hd tro
2.1. Viéc hd trg 6n dinh doi séng cho ngudi cé dat bj thu hoi 4,24 Rat t6t
2.2. Viéc hd tro dao tao, chuyén déi nghé cho ngudi cé dat bj thu hoi 3,68 Tot
2.3. Viéc ho trg khac 3,73 T6t
2.4. Viéc hd tro tim kiém viéc 1am 3,28 Trung binh
2.5. Viéc hd tro tam ly cho nguoi cé dat bi thu hoi 3,18 Trung binh

K&t qua diéu tra cho thay tat ca céc tiéu chi
danh gia vé coéng tac BT déu dwoc danh gia &
muc tr trung binh dén rat tét. C6 duwoc két
qua dé 1a do viéc phd bién, huéng din nguoi
dan vé chinh sich THD, quan ly bién dong va
xac dinh nguén gbc dat d3 gép phan quan
trong dé xac dinh dung d6i twgng duwgc BT. C
6/10 tiéu chi dwoc danh gid & muc rat tét, do
la: xac dinh d6i twong dwoc BT vé dat; xac
dinh diéu kién duwoc BT vé dat; xac dinh doi
tuwong duoc BT vé tai sdn trén dat; xac dinh
diéu kién dwoc BT vé cdc tai san trén dat; viéc
chi tra tién thudng tién do; thai do cha can bd
khi thue hién BT. 2/10 tiéu chi danh gia & muc
tot la: viéc chi tra tién BT (4,03 diém); danh gia
vé cdng tac BT (3,99 diém). Mrc dénh gid nay
twong ng va&i két qua nghién clru tai huyén
Giao Thuy, tinh Nam Dinh [12]. Qua d6 cho
thay céng tac xac dinh déi twong va diéu kién
duwoc BT co ban d3 dung theo quy dinh cua

phép luat va dwoc ngudi cé dat bi thu héi kha
hai long.

C6 2/10 tiéu chi danh gida & murc trung binh
(diém trung binh tr 2,60 - nhé hon 3,40), do
13: xac dinh gid BT vé dat; xac dinh gid BT vé tai
san trén dat. Mrc danh gid nay twong &ng vai
két qua nghién clru tai huyén Giao Thuy, tinh
Nam Pinh [12]; két qua nghién clru tai TP. CAm
Pha, tinh Quang Ninh [13]. Tuy vay, m&c danh
gid nay thap hon muic danh gia tai huyén Mai
Son, tinh Son La [14]. Viéc BT tai san trén dat
tuy da xac dinh dugc ding s6 lwvgng va ching
loai tai san nhwng gid BT thap hon gid thi
trwong bdi tai thoi diém THD gid ca da ting
rat nhiéu so vdi lic ho dau tw tai san trén dat.
Pay ciing 1a mét nguyén nhan lam cho coéng
tac THD gap khé khan khong chi dy éan nay ma
nguyén nhan chung cho nhiéu dy an va cac dia
phuong khac nhau.

Danh gid vé cong tac hd tro khi THD: cé 1/5
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tiéu chi danh gid & murc rat tot 1a viéc ho tro
6n dinh doi séng cho ngudi bi THD véi 4,24
diém. C6 2/5 tiéu chi danh gia & murc tot 1a ho
tro khac véi 3,73 diém va hd tro dao tao,
chuyén doi nghé vai 3,68 diém. C6 2/5 tiéu chi
danh gid & mirc trung binh 1a: hd tro tim kiém
viéc 1am 3,28 diém; hd tro tam ly 3,18 diém.
Mrc dadnh gid nay cao hon so vdi két qud
nghién ctru tai huyén Giao Thuy [12]; cao hon
két qua nghién cru tai huyén Mai Son [14] va
tuong rng vdi k&t qua nghién cru tai TP. Cam
Pha [13]. Diéu nay cho thay, viéc ho tro ngudi
dao tao va tim kiém viéc lam cho ngudi cé dat
bi thu héi tuy can dwoc quan tdm nhiéu hon.
Viéc hé trg tam Iy cho ngudi bi THD duoc
danh gid & murc trung binh véi 3,18 diém. Pa
phan cdc hd gia dinh chd ddng tim viéc lam
phu hop véi diéu kién cha tirng nguodi. VEi
nhitng ngudi & d6 tudi dudi 50 tudi cd co hoi
tim kiém viéc [am dé dang hon va viéc tiép can

v3i nhitng viéc lam mdi nhu nganh nghé vé
dich vu sé thuan lgi. Nguwoc lai, co hodi viéc lam
déi vai nhirng ngudi trén 50 tudi s& khé khan
hon, déi véi nhdom ngudi nay ho tim dén
nhitng viéc lam nhu bao vé, don dep vé sinh,
giup viéc... Bac biét la nhitng ngudi trén 60
tudi co hodi viéc lam vdi ho rat kho khan nén
nhitng da phan ho van ti€p tuc san xuat néng
nghiép trén dién tich con lai va lam cong viéc
ndi trg hay lam thué theo gio.

Huyén két hop vdi cac xa va thj tran d3 t6
chirc cac cudc hop d6i thoai véi dan, I1ang nghe
nguyén vong cla dan va giadi thich cac thac
mac cta dan kip thoi. Cac hd mong muén viéc
chuyén d6i nghé khong chi dirng lai & viéc day
nghé mdi hay tra tién di hoc ngh&, ma con I3
tao viéc lam phu hop vdi nghé. Mat khac, gid
tri BT nhu d3 nhan thap hon so vdi sé tién cac
ho d3 dau tu gidng, cac bién phap ky thuat dé
dugc chat lwong cdy trong tai thoi diém THD.

1. Cong khai néi dung
va tién trinh thire hién
phuong an BT

46

9. Viée tiép nhan va
phéan ho1 ¥ kién cua
ngudi dan

8. Thdi d9 cua can bd
thuee hién bo1 thuong

7. Swtham gia cua ngrot
b1 THD

6. St tham gia cua céc to
chitc x4 hdi, doan thé

2. Cong khai phwong 4n
BT

3. Cung cip théng tin vé
dw an

4. Panh gia trinh tir thue
hién dw an so Vo1 cong
bo

5. Sy tham gia cla cac
cap chinh quyén

Hinh 1. Panh gia cGia ngudi dan vé trinh ty, tha tuc thwe hién khi thu héi dat (diém)

Danh gid vé trinh tuw, thd tuc thuc hién BT
ho tro, 100% s6 hd bi THD duwoc diéu tra duoc
danh gid & murc tot va rat tot. C6 3/9 tiéu chi
danh gid & murc tét (diém trung binh tir 3,40
dén nhé hon 4,20) la: sy tham gia ctia nguoi bi
THD; thai d6 cta can bd thuc hién BT; viéc tiép
nhan va phan hdi y kién cla ngudi dan. Cac
tiéu chi con lai dugc danh gid & murc rat tot.

Sy tham gia cla cac cap chinh quyén trong
thuc hién phwong an BT duoc va sy tham gia
cla cdc t6 chirc x3 hdi dwoc danh gid & mirc
rat tot. Pay thuc su 13 két qua cla nhitng nd
lwc trong viéc nang cao chat luong can bd
trong céng tdc BT, GPMB cla huyén trong
nhitng ndm qua. Sy tham gia clda ngudi c6 dat
thu hoi, viéc ti€p nhan va phan héi y kién cla
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ngudi dan dwoc danh gid 1a tot. Tuy nhién, van
can nang cao chi s6 nay trong céc dy an tiép
theo. Ngudi bi THD can dugc tham gia ngay tur
khau d4u tién cda quad trinh xay dung du an ¢é
nhu vady méi dam bdo quyén lgi cla ngudi bj

THD. Ngudi ddn mong mudn cé dugce sy cdm
thong, chia sé cla can bo thyc hién nhiém vy
v&i nhitng kho khan ma ho gap.

3.2.2. Bdnh gid cua cdn bd

2. Cac van ban huéng dan
thue hién

11. Sir hiéu biét vé phap
luét cia nguedi dan

10. Viéc giai quyét thic
mac va don thu

9. Tién do THD

8. Két qua thuc hién BT

4.5

3. Trinh tir thire hién

4. Sir phéi hop cua cac co
quan

5. Sw phdi hop cua cac to
chirc x3 hoi. doan thé

6. St phéi hop cia ngwoi
dan

7. Viéc giai dap cac
virong mac cia ngudi dan

Hinh 2. Panh gia cGa can b vé cong tac thu hoi dat tai duw an nghién ctru (diém)

K&t qua cho thay cé 7/11 tiéu chi dwoc cédn
bé danh gid & mirc rat t6t. Hau hét can b,
cong chirc danh gia viéc cong khai phuong an
BT cung nhu céc van ban huwdng dan thuc hién
duoc la rat day du, rd rang. Danh gia vé sy
phdi hop cla cac t6 chirc xa hodi, doan thé &
murc rat tot vdi 4,27 diém. Két qua thuc hién
hién phuong an BT va tién d6 GPMB duoc
danh gid & murc rat tot vdi s6 diém lan luot 1a
4,23 va 4,30 diém. Dé co duoc tién do GPMB
kip thoi dam bao ban giao quy dat thuc hién
dy an thi mot trong nhirng nguyén nhan quan
trong do day la du an trong diém cla huyén
Gia Lam cling nhuv TP. Ha Néi, viéc xay dung
du an gép phan hoan thanh muc tiéu dua
huyén Gia Lam thanh quan Gia Lam.

3/11 tiéu chi dugc can bd danh gia & muc
tot (diém trung binh tir 3,40 dén nhd hon
4,20) la su ph6éi hop cha ngudi dan bi THD;
viéc gidi quyét thac mac va don thu khiéu nai;
sy hiéu biét vé phap luat dat dai cha nguoi
dan. Nhin chung, su phéi hop tot cha nguoi
dan khi thuc hién céng tac BTHT, TDC; su gidi

quyét thac mac don thu khi€u nai kip thoi cla
can bo chinh quyén cung vdi su hiéu biét cla
nguwdi dan vé phap ludt dat dai da gép phan
thuc hién ding tién d6 GPMB va khéng c¢d
don thu khiéu nai.

Co 1/11 tiéu chi |3 viéc giai dap cac vudng
mac cla ngudi dan dugc danh gida & miuc
trung binh v&i 3,30 diém. Viéc gidi dap cac
vuwdng mac clia ngudi dan da dugc xt ly kip
thoi nhung chwa dap &ng dugc theo dung
mong muén cla nguwdi dan. Chinh vi vay, rat
can cé gidi phap cho viéc nay vdi cac du an
tiép theo.

3.3. D&i sdng va viéc lam cta nguwdi dan sau
thu hoéi dat

Cach thirc va hiéu qud s&r dung ngudn tién
BT, ho tro cla cac ho bi THD 1a rat quan trong.
Do dy an thu hdi phan 1én la dién tich dat
néng nghiép - 13 nguén tu liéu san xuat chinh
trong néng nghiép, mic séng cla nguodi bi
THD chua cao nén mot s6 hd d3 dung sé tién
d6 dé théa man nhu ciu thiét yéu trudc mat.
K&t qua diéu tra vé muc dich st dung tién BT,
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hd tro cé téi 100% s6 hd tra 1oi ho dung s6
tién d6 dé mua sam d6 dung sinh hoat; slra
chita nha ctra va gl tiét kiém. Diéu dé cho
thdy nhu cau tiéu dung cia hd cao va khé
khdn trong viéc tim kiém co hdi dau tw. Co
37,50% s6 hd dung s6 tién nay dé dau tu cho
san xuat kinh doanh, d6 1a cac hoé d3 tham gia
san xuat kinh doanh phi néng nghiép tir truéc
hodc cé diéu kién dé phat trién kinh doanh. Co
21,67% s6 hé dau tuv cho con cdi hoc hanh, tap
trung chi yéu la cdc hd cé con céi dang & do

tudi di hoc. Chi c6 20,83% s hd diéu tra dau
tu tién vao muc dich hoc nghé, ho dau tu cho
con em minh hoc nhitng gan véi phuc vu nhu
cau cho cudc sdng clia con nguwdi. Sau khi hoc
xong ho cé thé tuy mé cha hang dé kinh doanh
hodc cé thé di lam & cic co s& khac. Co
29,17% s6 hd ¢ cac khoan chi khac nhu 1a bé
me cho con cai. Vi vay, viéc dinh hudng st
dung von sau BT ho tro cho céc bi THD mét
céch cé hiéu qud la nhiém vu quan trong can
cé sy quan tdm cla cac cap, cac nganh.

1. DAu tw cho san

xuét kinh doanh

100,00
80,00

: -4 ] 1 e b 7
7. Chi khac 60,00 2. Stra chifa nha cira
40,00
6. Hoo ngh 3. Mua d6 dung sinh
hoat
5. Giri tidnl 4. PAu tr hoc hanh

Hinh 3. Phuong thirc sir dung tién boi thudng, hd tro clia cac hd cé dat bi thu hoi (%)

Bang 4. Sy thay d6i viéc 1am cha cac hd c6 dat bi thu hoi

. ; Trwéc THD Sau THD
Tiéu chi PR P I P
SO nguoi Ty lé (%) SO nguoi Ty lé (%)
1. S6 nhan khau 528 100 528 100
o Nam 276 52,27 276 52,27
Gidi tinh —
\[vg 252 47,73 252 47,73
2. 56 lao déng néng nghiép 354 67,05 179 33,90
o Nam 168 31,82 59 11,17
Gidi tinh —
N{r 186 35,23 120 22,73
3. S6 lao déng phi néng nghiép 121 22,92 313 59,28
o Nam 97 18,37 212 40,15
Gidi tinh —
\[vg 24 4,55 101 19,13

S6 nhan kh3u cla cdc hd diéu tra khong
thay d&i cho thay sau THD ho van sinh sdng tai
dia phuong. Sau khi bi THD, co ciu lao dong,
viéc lam trong cac ho gia dinh cling co sv thay
ddi rd rang. Theo téng hop két qua diéu tra

cla 120 hé bj THD ta thay, trudc khi bi THD ty
|& lao dong ndéng nghiép chiém 67,05% tdng
nhan khau (trong d6 nam chiém 31,82% va nit
chiém 35,23%), lao déng phi ndng nghiép
chiém 22,92% (nam chiém 18,37% va nit
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chiém 4,55%). Sau khi dién tich dat nong
nghiép bi thu hoi, sé lao déng phi néng nghiép
tang 1én nhanh chéng chiém téi 59,28% tong
s6 nhan khau (nam chiém 40,15% va nit chiém
19,13%), s6 lao dong nghiép gidm con chiém
33,90% (nam chiém 11,17% va nit chiém
22,73%). Su hinh thanh khu d6 thi Vinhomes
Ocean Park, nhiéu co héi viéc lam mdi duoc
m@ dac biét cdc nhdm cong viéc lién quan dén
dich vu, cac hoat dong hoé tro. Nhidu nguoi
dan chuyén tir hoat déng ndéng nghiép sang
lam dich vy, lam tai cac lang nghé & Bat Trang,
Kiéu Ky va mot sé céng viéc khdac, xu thé nay

giéng nhu két quad nghién clu cla Lé Ngoc
Phuong Quy va Mai Thi Khanh Van (2021) tai
huyén P66 Luong, tinh Nghé An [15]. V&i sy
thich &rng nay dé thj hda cé thé gép phan lam
gidm bat binh dang thu nhap sau khi vuot qua
mét ngudng nhat dinh nhu két qua nghién
clru ctia Nguyén Thj Hoai Thu (2024) [16].

3.4. bé xuat mot sd giai phap giai quyét
nhirng ton tai khi thu hoi dat dé thwe hién dw
an xay dwng do6 thi tai huyén Gia Lam

3.4.1. Phdn tich diém manh, diém yéu, co’ hdi
va thdch thuc

Bang 5. Phan tich SWOT vé thu hdi dat dé xay dwng dé thi tai huyén Gia LAm

Diém manh
- Huyén thudc khu vire ven d6 cia Tha d6 Ha Noi
- C6 Hoc vién Néng nghiép Viét Nam, co sé gido
duc va dao tao hang dau vé Néng nghiép.
- Nam trén truc phat trién cta tam giac kinh t& Ha
NGi — Hai Phong — Quang Ninh.
- Tao nhiéu viéc lam phi néng nghiép va&i thu
nhap cao.

Piém yéu
- Mtrc d6 canh tranh vé muc dich st dung cao do gan
trung tam Ha Noi.
- Quy dat dé phat trién do thi khong con nhiéu.
- Dan s6 co hoc cao.
- Sinh ké& truyén théng cta ngudi dan dia phuong cé
nguy co bi anh hudng.

Co hoi
- LA xu thé t4t yéu trén thé gidi va & Viét Nam.
- Huyén duogc quy hoach trd thanh quéan.
- Clra ngd logistic phia Déng két ndi huéng céc
tinh, thanh phd ven bién.
- Pinh hudng phat trién d6 thi nén, md hinh TOD?,
lien két khéng gian ngdm, mat dé xay dung thap,
tang quy mo dién tich khong gian xanh va tién ich
dé thi.

Thach thirc

- Vira ddm bao phat trién d6 thi hién dai, tién ich
vira dam bam mat dé xay dung thap, tang khéng gian
xanh.

- Huyén duwoc xdc dinh |a trung tdm trung chuyén
hang hda va dich vu chat lvogng cao phuc vu phat
trién cdng nghiép phia déng Ha Noi; trung tdm dao
tao dich vu y t&; thuwong mai tai chinh; hanh lang xanh
cta thanh phé; khu vuc phat trién ndng nghiép dé thi
va ngudn dat du trir cda thanh phé.

Ghi chu: *: Transit Oriented Development (TOD):

I8y dinh huéng phdt trién hé théng giao théng cbng

céng lam co sé& quy hoach phdt trién dé thi, Idy ddu méi giao théng lam diém tép trung dén cw dé tir dé

hinh thanh tiép hé théng giao théng phdn tan.

3.4.2. Gidi phdp

D& THD x4y dung khu d6 thj can thyc hién
doéng bd cac giai phap sau:

Xay dung chién lwoc va 1ap ké hoach phat
trién kinh t€ xa hdi dong bd nham khic phuc
nhirng tén tai va phat huy cac lgi thé cla
huyén. V&i cac chién lvgc cu thé dwa trén
phan tich SWOT la:

+ Chién lugc tdng trudng: phat huy loi thé
vé vj tri dia ly ciia huyén Gia LAm vdi vai tro 13
clra ngd phia Déng cta Tha dé Ha Noi vdi cac
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dau méi giao théng quan trong di cac tinh va
v&i Trung Qudc va nam bat duoc co hdi vé xu
thé phat trién dé thi, dinh hwdéng ma rong dé
thi cdia Thd dé.

+ Chién lwvgc da dang héa: Phat huy tiém
nang va nguodn luc cla dia phuong dé xac dinh
chién lugc phat trién kinh té x3 hoi da dang
(n6bng nghiép cong nghé cao, ndng nghiép tinh
hoa, dich vu, logistics, cong nghiép, do thi sinh
thai...) d€ khac phuc nhirng thach thirc vé phat
trién do thi theo hudng hién dai, ndbng nghiép
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dd thi va bdo vé ngudn dat dy trir cha Tha dé.

+ Chién lwoc chuyén huwdng: ra soédt va
hoan thién ho so dé huyén Gia LAm sdm duwoc
céng nhan 1a quan, phét trién dé thi nén, mé
hinh TOD dé khac phuc nhitng ton tai vé ting
dan sé co hoc, quy dat han ché va canh tranh
vé sir dung dat.

+ Chién Iwoc phong thu: khac phuc nhitng
han ché vé quy dat, dan s6 va canh tranh vé st
dung dat dé gidam bdt nguy co hién tai vé ap
lyc vira phat trién vira bdo vé ngudn dat du
trit. Dac biét, cdn dam bao su thdng nhét,
cong bang khi phat trién quy dat xay dung do
thi; gidp hai hoa quyén st dung dat cda nguoi
dan véi muc dich st dung dat ca Nha nuéc vi
loi ich chung toan xa hoi [17].

Vé tu tudng, quan diém: can quan triét
nguyén tac cong bang, dan chu, céng khai va
dung phap luat, bao lgi ich cGia cac bén cd lién
quan; ndng cao nhan thirc; ting cuwong déi
thoai gilta chinh quyén va ngudi dan. Tang
cudng sy tham gia cha cong déng trong thuc
hién THD, huédng dan dén xu thé BT vé dat véi
nhitng ngudi cé dd diéu kién BT thdong qua co
ché thda thuan gitta ngudi dan, Nha nwdc va
doanh nghiép, hodc theo co ché cho phép
nhan chuyén nhuong, thué quyén s dung
dat, gép von bang quyén sir dung dat dé san
xuat, kinh doanh, nhat |1a d6i v&i cac du an dau
tw phat trién d6 thj nham han ché t6i da viéc
khiéu nai, khiéu kién cha nhan dan khi Nha
nudc THD.

Vé chinh sach: cdn da dang hda cac hinh
thirc hd tro. Ngudi bj THD dugc hd tro dao
tao nghé theo nhu cdu, dugc tv van hoc nghé,
tw van gidi thiéu viéc 1am mién phi tai cac
trung tdm dich vu viéc lam. Péng thoi dugc wu
tién vay von tlr Ngdn hang Chinh sach xa héi
dé hoc nghé, tao viéc lam. Pa dang hda céc
hinh thirc ddm bao sinh ké cho ngudi c6 dat bi
thu hoi: hd tro bang tién, ho trg tim viéc lam,
cho vay von; mé thém cac |6p vé quan ly va
dau tu tai chinh song song vdi cac |6p dao tao
nghé, tim ki€m viéc lam va tdng cudng cic
phuwong 4n tao viéc lam. Yéu cau ddm bao sinh
k& cho ngudi ¢ dat bj thu hdi can dugc quy

dinh cu thé, rd rang, day dd hon va mang tinh
bat budc. B6 sung quy dinh x&r ly d6i véi
trwdng hop chdm chi trd BT dé dam bao trach
nhiém va tadng cuong y thirc chdp hanh phap
ludt cla cac co quan, ca nhan trong THD.

Vé t6 chirc thyc hién: Xay dung co s& dir
liéu dat dai tong thé, chinh xac, thwong xuyén
cap nhat thay déi sir dung dat; tang cudng
cong téc thanh tra, kiém tra quan ly, st dung
dat; ngan chadn cé hiéu qua viéc 1an chiém dat
trai phép; st dung dat khéng ding muc dich.
Ap dung gia tinh BT theo diéu kién cu thé cua
trng vung, tirng du an va tirng thoi diém.
Tang cudng tuyén truyén phé bién phap luat
dé nang cao kha ndng phdi hop cta ngudi dan
trong thuc hién phuong an BT. Nang cao trinh
dd cla can bd dé cé thé gidi dap duoc day du,
kip thoi cac thac mac cla dan.

4. KET LUAN

Cong tac THD tai dy an khu do6 thi
Vinhomes Ocean Park vé co ban d3 thuc hién
dung quy trinh, thd tuc quy dinh. Giai doan 1,
dién tich thu d4t 3.797.829,7 m? (bao gébm dat
néng nghiép cla hé gia dinh, cd nhan va dat
céng ich do UBND cédc x3 Pa ton, Kiéu Ky,
Dwong xa va thi trdn Trau Quy quan ly). Giai
doan 2 thu hoi 43.882,8 m?, bao gom (bao
gdm dat & thudc thi tran Trau Quy va dat t6
chirc thudc x3 Kiéu Ky, xa Da Tén). Ngudi cd
dat bj thu hoi danh gia cong tac BT, ho tro &
murc trung binh dén rat t6t, trong do 4 tiéu chi
13 vé xac dinh gid BT vé dat; BT vé tai san trén
dat; ho tro tim kiém viéc Iam va ho trg tam ly
duoc danh gid & murc trung binh. Ho chi yéu
dung tién dwoc BT, hd trg dé dap rng cac nhu
cau thiét yéu trwdc mat nhv mua sdm do
dung, stra chita nha ctra, gli tiét kiém... Pau
tu cho viéc hoc hanh cda con cdi va hoc nghé
it hon. Sy da dang vé viéc |am sau THD duoc
danh gid & mic nhiéu hon. Ty |1é lao déng phi
nong nghiép trong ho gia dinh sau khi bi THD
tang Ién. Can bo vién chirc cong chirc danh gid
10/11 tiéu chi & mic tét va rat tot. Duy nhat
tiéu chi giai quyét cac vwdng mac cla nguodi
dan dwoc danh gia & mirc trung binh.

Dé THD xay dung khu dé thj can thyc hién
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cac giai phap sau: xay dwng chién lwgce va lap
ké hoach phéat trién kinh t& x3 hoi déng bo;
hoan thién chinh sach dat dai; xay dwng co s&
dir lieu dat dai tong thé; cé huéng dan st
dung hiéu qua céc khodn tién BT, ho tro, ting
cudng hd tro tim ki€m viéc 1am cho ngudi cé
d4t bj thu héi.
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