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Tém tit

Bam sat Cuong linh xay dung dat nudc trong thoi ky qua do 1én Chu nghia
X4 hoi (Stra d6i, bd sung ndm 2011), Hién phép nam 2013, ké thira, phat trién va
cu thé hod cdc chu truong ciia Pang vé quan 1y va st dung dat qua céc ky Dai hoi,
nhét 1a Dai hoi XIII trong bdi canh méi, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
ctia Ban Chap hanh Trung wong Khoa XIII vé “Tiép tuc déi méi, hoan thién thé
ché, chinh sdch, ndng cao hiéu luc, hiéu quad quan Iy va su dung dat, tao dong luc
dira nuée ta tré thanh nwde phdt trién cé thu nhdp cao” (Goi tat 1a Nghi quyét sb
18-NQ/TW hay Nghi quyét) c¢6 nhiéu diém méi, dot phd'.

Nhing diém méi nay dugc thé hién xuyén sudt trong ndi dung ciia Nghi
quyét, tir quan diém, muc tiéu dén nhiém vu, giai phap va t6 chire thyc hién nhung
tiru chung lai & ba diém méi 16m, co ban. Do 13, Nghi quyét dinh hudng: (i) Nang
cao vai tro ctia thi truong trong quan 1y va st dung dét; (i) Nang cao vai tro dai
dién chu so hitu va ning lyc quan 1y cia Nha nudc vé dat dai; kién quyét phong
chdng tham nhiing, tiéu cuc trong linh vyuc dat dai; (iii) Dam bao hai hoa trong loi
ich gitra ngudi dan, nha dau tu va Nha nudc, trong d6 ngudi dan 12 trung tim va
khong dé ai bi bo lai phia sau. Pay ciing chinh 1a nhitng yéu cau 16n dit ra d6i véi
viéc hoan thién thé ché, chinh sdch vé dét dai.

Bai viét phan tich nhitng diém méi 16n, dot phd nay va 1am rd nhitng yéu
cau trong chu truong cua Pang ddi voi hoan thién thé ché, chinh sach quan Iy va
str dung dit, phdt huy ngudn luc dit dai, tao dong luc phat trién dat nude trong
giai doan mai.

Tir khéa: chii truwong, thé ché, dat dai, quan 1y, siv dung dat

! Xét trén gidc do cac diém méi cu thé, Nghi quyet dua ra dinh huéng khong chi nhim giai quyét co ban nhirng
ton tai, vuong miéc kéo dai do lich su dé lai (nhu d4t c6 ngudn gbc tir ndng lam trudng quoc doanh; dét o, dét san
xuét cho déng bao dan toc thiéu so dat ton gido; dat ciia cac co s¢ san xuét, don vi sy nghiép da di doi ra khoi
trung tdm cac d6 thi 16n; dat sau cb phan ho4...); nhitng vin d& méi pht sinh trong bdi canh méi (nhu dat quéc
phong, an ninh két hop véi hoat dong lao dong san xuat va xay dung kinh té; dat str dung da muc dich; dat Ian
bién...) ma con phai tao dong luc dé nudc ta tré thanh nudc phat trién c¢6 thu nhap cao voi cac dinh hudng méi
trong quy hoach sir dung dat; giao dat, cho thué dat; hd tro, boi thudng, tai dinh cu, thu hoi dét; gia dét; tai chinh
dat dai; cai cdch hanh chinh; ning cao niang luc quan 1y dit dai...



1. Nghi quyét s6 18-NQ/TW dinh hwéng ning cao vai tro ciia thi treong
trong quan 1y va sir dung dat

DAt dai 1a tai nguyén hitu han, 13 ngudn luc rat quan trong cho phét trién.
Do d6, dé c6 thé phat huy duoc cao nhat ngué)n luc dat dai, dé dat dai mang lai
gid tri cao nht, ngudn lyc ndy can duoc phin bd cho nhitng nganh, linh vuc sir
dung hiéu qua nhét, cho nhitng ngudi sir dung hiéu qua nhit, qua d6 thic ddy phat
trién kinh té - x4 hoi. Ly thuyét va thyc tién déu cho thiy, thi truong 1a co ché hitu
hiéu nhat dé thuc hién diéu nay. Vai trd cta thi trudng trong quan 1y va sir dung
dat duoc nang cao con giup ting cuong tinh cong khai, minh bach cua thi trudng,
qua d6 thi truong s& hoat dong hiéu qua hon va Nha nudc ciing s& ¢ ddy di hon
cic tin hiéu dé quan 1y va diéu tiét thi trudng hoat dong hiéu qua.

Dinh hudng ning cao vai trd cta thi truong trong quan 1y va sir dung dat
trong Nghi quyét s6 18-NQ/TW dugc thé hién ¢ nhimng diém cy thé co ban sau:

Thir nhat, Nghi quyét dat ra yéu cau doi méi, hoan thién thé ché, chinh sach
vé quan 1y va stir dung dat phit hop vé6i thé ché phat trién nén kinh té thi truong
dinh hudng xa hoi chu nghia.

Thit hai, Nghi quyét khang dinh “Pdt dai thudc sé hitu toan dan do Nha
nuede la dai dién chii sé hitu va thong nhdt quan 1y~ dong thoi chi 1 tinh tai san
ctia quyén sur dung dat: “Quyén sir dung dat la mét logi tai san va hang héa ddic
biét nhung khéng phdi quyén sé hitw”. Didu nay sé gitp cho dat dai c6 thé van
hanh dugc trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chu nghia.

Thi ba, Nghi quyét dinh huéng mé rong quyén tiép can dat dai ddi véi
ngudi dan va doanh nghiép. Cu thé 1a mé rong han mirc va ddi tugng duoc nhan
chuyén nhuong quyén sir dung dit néng nghiép; quy dinh viéc giao va cho thué
dat chu yéu duogc thyc hién théng qua hinh thirc dau gid quyén sir dung dat va dau
thau du 4n c6 sir dung dat?; bo khung gia dat va quy dinh c6 co ché, phuong phap
xac dinh gia dat theo nguyén tac thi truong?; tiép tuc thuc hién co ché tu thoa
thuan giita doanh nghiép va ngudi dan trong chuyén nhuong quyén str dung dat

2 Luat Dét dai nam 2013 chi quy dinh truong hop giao dat, cho thué dit theo hinh thirc ddu gid quyén sir dung dat
khong quy dinh céc truong hop dau thau dy 4n c6 st dung dat. Bdo cdo kiém todn cho thiy, cong tac giao dat tai
nhiéu dia phuong con bat cap, han ché, trong d6 chu yéu 1a giao dét theo hinh thirc chi dinh, khong dau gid quyén
su dung dat, ban hanh vin ban cong nhén chu dau tu theo hinh thirc chi dinh, vi pham Luat Déu thau (Bdo cdo
tong két tinh hinh thyc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW s6 599/BC-KTNN ngay 10/6/2021 cta Kiém todn Nha
nudc).

3 Chinh phu quy dinh khung gia dit va khung gia dat duoc diéu chinh 5 naim mot lan. Trén co sé khung gia dat,
cac dia phuong xay dung bang gia dat dé cac c4 nhan, t6 chire thyuc hién nghia vu tai chinh d6i v6i nha nuée. Gid
tri boi thuong khi Nha nudc thu hoi dét dugc xéc dinh duya trén gia dat cu thé theo cac phuong phap dinh gia khac
nhau (tiy thudc vao quy mo, gi tri ciia manh dat). Do nhiéu nguyén nhén khac nhau, gi dat dwoc xac dinh dé bdi
thuong khi Nha nuéc thu hoi dat thuong thap hon so vai gia thi truong. Pay 1a mdt trong nhitng nguyén nhin
chinh dan dén tinh trang khiéu nai, khiéu kién gia ting va nguy co tham nhiing, tiéu cuc.
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dé thuc hién cdc du 4n vé do thi, nha & thuong mai; som xay dung va hoan thién
co ché, chinh sach dé cdc cd nhan, td chirc, ho gia dinh c6 thé tham gia vao du én
dau tu thong qua viéc chuyén nhuong, cho thué, gép von bang quyén sir dung dat;
xay dung ngan hang cho thué dat nong nghiép; ddy manh thuong mai hod quyén
su dung dat:...

Hjp 1: Kinh nghiém quéc té vé xay dung Ngan hang dat dai
va khuyén nghi cho Viét Nam

Hién nay, & Viét Nam, nhu ciu m¢ rong vung nguyén li¢u la rt quan trong d6i véi
cac nha dau tu néng nghiép. Tuy nhién, cic nha dau tu lai thiéu thong tin va khé tiép cin véi
ngudn cung dat nong nghi€p. Trong khi do6, khoang 10 tri¢u h¢ ndng dan dang dugc giao su
dung phan 16n dién tich dat san xuit ndng nghiép voi phuong thirc san xuét ndng nghiép quy
mo nho, phan tan, lao dong thu cong 1a chi yéu. Piéu nay dang khién cho nang suét lao dong,
sirc canh tranh va gid tri gia tang cua cic san pham nodng nghiép thap. Tiém nang dat nong
nghiép khong duoc khai thac day di, kém hiéu qua, hodc bi bo hoang. Lang phi dat dai dang
1a diém nghén cua tai co cau nganh ndng nghiép, gdy khé khin cho tmg dung khoa hoc, cong
ngh¢ va co gidi hoa.

Kinh nghiém ctia mot s6 nuéc chau A nhu Trung Quéc, Han Quéc, Nhat Ban va Thai
Lan cho thiy viéc cho thué dat néng nghiép dugc dam bao va duoc thuc hién mot cich dé
dang, khong ton kém sé& tao diéu kién cho tap trung dat ndng nghi¢p. Do vay, khuyen nghi
dugc dua ra 1a: “Trung tam dich vu thué ddr” dé ho trg vige thué dat giita nha dau tu nong
nghi¢p va nguoi dang str dung dat san xuat nong nghiép can dugc thanh 1ap & mdi tinh nham
thac day san Xuat nong nghiép thuong mai quy mé 16n. Co ché méi nay s& dam bao duoc
yéu cau bdo v¢ quyén va loi ich cua nhitng nguoi dang st dung dat ndng nghiép va ngin chan
kha nang chiém dyung dit cta cac nha dau tu ndng nghiép. “Trung tam Dich vu thué dar”
khong chi hoat dong nhu mét nha cung cap dich vu giao dich bat dong san, ma con thyc hlen
churc ndng dam bdo an sinh xa hdi. Do vay, cic Trung tdm nay phai dugc van hanh dya trén
cdc nguyén tic quan tri tot vé dat dai: (i) Pam bao cong khai va minh bach vé thi tuc giao
dich thué dit va céc giao dich d4t dai dugc thuc hién theo gid thi truong; (ii) C6 sy gidm sat
cua Hi¢p hoi Nong dan va Hoi déng Nhan dan; (iii)) Pam bao c6 trdch nhiém giai trinh cua
céc nha dau tu nong nghiép va Uy ban Nhan dan cic cap.

Lua chon mé hinh t6 chirc

Kinh nghi¢ém cua mot s6 nude* cho théy su can thiét va tinh hiéu qua cua viéc c6 mot
don vi doc l1ap dé cung cép quy dét cho cac du an, diéu tiét cung cau dat dai, sur dung hi¢u
quéa, minh bach quy dat nhan rdi hoic quy dat chua duoc st dung dung muc dich. Khong
quan trong tén goi ctia md hinh tb chic nay 13 “Trung tam dich vu thué dar” hay “Ngdn hang
ddt dai” hay “Trung tam Phdt trién quy ddr’ ma Chinh phii can xac dinh rd vé mo hinh t6
chtrc, chtrc ning, nhiém vu va co ché hoat dong cua loai hinh t6 chic nay, dic biét 1a vé chirc
nang cho thué gitra nha dau tu nong nghiép va nhitng nguoi dang str dung dat nong nghiép.
Tb chiic ‘nay can co chire nang phat trién, quan 1y va khai thac quy dat nhu ngan hang dét dai
& mot s& nude khac. Boi véi dit néng nghiép, “Ngdn hang ddt dai” véi vai trd trung gian
gilra t6 chtrc, ho gia dinh, c4 nhan c6 quyén str dung dat va nha dau tu ¢6 nhu cau st dung
d4at ndng nghiép s& gitp thic diy hiéu qua sir dung dat ndng nghiép. Vi dy, md hinh ngin
hang dat tréng trot cua Nhat Ban hoat dong nhu sau:

4 Nhat Ban, Canada, Anh, Uc, My, Han Qudc.



M6 hinh Ngadn hang dat trong trot cia Nhat Ban

Ngén hang dat trong trot & méi tinh |3 trung gian cho thué dat tréng trot. Ngin hang dat tréng trot thué dat
trong trot tlr cdc chi s& hitu dat va cho cac déi twong khac thué, vi du nhw néng dan cé tay ngheé, néng dan san
xudt quy md ldn, cac cong ty, doanh nghiép vé néng nghiép.

Sir dyng d&t trong trot hiéu qua

Datr trong trot du'gc tap trung tai mot vi tri

Sir dung dat trong trot khong hiéu qua
DAt trong trot clia moi ngudi o vi tri tan mat.

cua céc chli s& hitu C, D, E, F va G va cho A hodc
B thué lai.

Vi vay, Ngin hang dat trong trot digu chinh
quan tam cta nhirng ngudi nay vé diéu kién
cua hop déng cho thué.

| Ava B thué dat trong trot tir Ngan hang dat
nong nghiép,trong khi C,D,E,F va G cho Ngan

A va B tra phi thué cho Ngan hang dét trong trot va ngan dang trd phi cho cac chl

s& hivu C,D,E,F va G. VI vy A va B cd thé mod rong quy mo trong trot ma khong can
thi tuc khéc,

Tai Nhat Ban, vi s& rat kho khan va dat do dé khoi phuc lai dét bo khong nén Nhat
Ban phat trién mo hinh trung gian cho thué dét trong trot dé thué dat trong trot tir chu s¢ hitu
dat va cho cac d6i tuong khac nhu cac ndng dan co tay nghé, cdc néng trang san Xuit quy mo
16n, cdc cong ty nong nghiép v.v. thué lai dé ngin ngira viéc sir dung dat trong trot khong
dung va thuc day viéc sir dung dat trong trot hiéu qua.

Xay dung ngan hang dat dai 1a mot trong céc giai phap dé tap trung quan 1y va ti wu
héa tiém ning dét dai cua quy dat nong nghiép va phi noéng nghiép ¢ Viét Nam. Trén co so
cic noi dung trinh bay trén day vé quy dinh hién hanh d01 voi ngan hang dat dai va quy phat
tr1en dat dai, cac bién phép quan ly dat cong hiéu qua, t6i wu héa ngudn luc dat dai cho phat
trién d6 thi va str dung hi¢u qua dat nong nghiép bo hoang va kinh nghiém tir cac nudc khac,
c6 hai lya chon dé xem xét vé “ngdn hang ddt dai” hoic “Trung tdm phdt trién quy dar” trong
tuong lai:

Phwong an thur nhdt, kién toan mé hinh t6 chirc, chic nang nhiém vu va co ché hoat
dong cua T6 chirc phat trién quy dat thanh doanh nghiép cung ung dich vu cong ich truc
thuoc Uy ban nhan déan cip tinh hoat dong theo m6 hinh doanh nghiép, trong dé tang cuong
chtrc nang ngan hang phat trién quy dét do thi, quy dat cong va quy dat nong nghiép, bao
gom ca chirc nang cua “Trung tam Dich vu thué ddt nong nghiép” tryc thudc qua cac hinh
thire sau: (i) Thué quyen su dung dét cua nguoi st dung dat; (ii) Nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dat; (iii) Nhan ky giri quy dat ctia nguoi sir dung dt; (iv) Nhan quy dat cong ich do
Uy ban Nhan dan xa quan ly trong pham vi dy kién phat trién quy dat dé tap trung, tich tu
dat dai cho san xuat néng nghiép; @iv) Chuyén d6i quyén sir dung dét dé tao thanh 6 thira tap
trung (d6i voi nhing truong hop nam trong pham vi du 4n ma khong thoa thuan dugc).

Phwong én hai, xem xét xu huéng qudc té vé tap trung hod viéc quan 1y tai san cong
va cdc nguon thu tir nhitng tai san ndy vao cac co quan quan ly chung hodc chuyén nganh
hoic cdc doanh nghiép nha nuée doc 1ap vé hoat dong nhung chiu trach nhiém thong qua céc
bién phap quan trj va bdo cdo minh bach. Theo d6, cac mé hinh t6 chirc sau nén dugce xem
xét: (i) Doanh nghiép quan 1y bat dong san cap tinh truc thudc Uy ban Nhan dan tinh dé quan
ly dat va céc cong trinh duge giao sir dung cho muc dich céng hodc phan loai 1a dét cong du
thtra; (i) Doanh nghi¢p quan 1y bét dong san tryc thudoc B Tai chinh hoac B Tai nguyén va
Moi truong dé quan Iy tat ca dat dai va tai san cong & cap Trung wong.

Trong giai doan trudc mit, cn ting cuong nang luc cua Cuc Quan 1y cong san, BO
Tai chinh hodc co quan tuong duong tai B Tai nguyén va Moéi truong va cic Trung tam Phat
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trién quy dat & cac dia phuong dé quan 1y, tu van va theo ddi viéc quan ly dat cong va nha
cong ma khong thay doi vai trd ctia cac co quan hién tai vé dat dai va cong trinh cong cong./.

Nguon: Theo Ngan hang Thé gidi (World Bank). Xay dung ngn hang da!: dai ¢
Viét Nam. Tai li¢u tom tat. Ngay 29/9/2021. (Thuc hién theo yéu cau cua Ban Kinh té Trung
uong).

Tat ca nhitng diéu ké trén sé& gitip cho thi truong quyén st dung dat trd nén
linh hoat hon, tao diéu kién thuén lgi hon cho viéc tap trung dat dai va ung dung
cong nghé méi, tién tién trong san xuét néng nghiép, qua d6 lam ting hiéu qua sir
dung d4t’; khic phuc tinh trang bo hoang dat néng nghiép® va tim Iy “so' madt dar”
ctia ngudi ndng dén; tao thuan loi cho cdc doanh nghiép trong tiép can dét dai va
chu dong hon trong hoat dong san xuat, kinh doanh’; 1am ting tinh coéng khai,
minh bach va han ché dugc tinh trang lam dung, tham nhiing, ti€u cyuc trong quan
1y va sir dung dat.

2. Nghi quyét s6 18-NQ/TW dinh huéng ning cao vai tro dai dién chi
s6' hiru va ning luc quan Iy ciia Nha nuéc vé dat dai; kién quyét phong chong
tham nhiing, tiéu cuc trong linh vure dat dai

Dt dai khong chi 12 tai nguyén hiru han, 12 nguén luc quan trong cho phat
trién dat nudc ma con 1a lanh thd qudc gia, khong gian sinh ton cta dan toc. Do
do6, dat dai khong chi can dugce quan 1y va st dung hiéu qua ma con can duoc bao
v¢, dugc quan 1y va st dung bén virng, ding muc dich va tiét kiém.

Nghi quyét néu rd dat dai thudc s hitu cia toan dan do Nha nudc 1a dai
dién chii s¢ hiru va thong nhéat quan 1y. Do vay, viéc nang cao vai tro dai dién chi
so hitu va ning luc quan 1y ciia Nha nudc vé dat dai c6 y nghia rat quan trong,
dam bao viéc quan 1y va sir dung dét vi loi ich chung ciia toan dan va dé nhan dan

5 Qud trinh tap trung, tich ty dat ndng nghiép dién ra cham, rudng dat manh min. DAt ndng nghiép chi yéu 1a quy
md nhd voi khodng 78 tri¢u thira rudng 16m nho, khac nhau, trung binh mdi ho ¢ khoéang 2,5 thtra véi dién tich
khoang 0,5 ha; chi ¢6 khoang 10% s ho c6 thira lién bo nhau; ty 18 ho sir dung dat trén 5 ha chi khoang 3% trong
téng s0 8,8 triéu hg ndng nghiép. Doanh nghiép dau tw vao nong nghiép chi chiém khoang 1% trong s doanh nghiép
ca nudc.

® Tinh tranh bé hoang rugng khong san Xuat dién ra trén 20 Tinh, Thanh trong ci nudc, tap trung nhiéu & vung
Bic Trung bo (Chiém 50% trong tong sb cac truong hop bo rudng trong ca nude) va ddng bang song Hong,
(31,2%); dat bo hoang chu yéu la dt trong lia. Néu nhu ndm 2013, tong dién tich d4t bo hoang ctia 5 tinh & viing
dong bang song Hong (Ha Nam, Hai Duong, Bic Ninh, Nam Dinh va Thii Binh) la 1.063 ha (Theo béo cdo cua
Bo Nong nghiép va Phit trién nong thon) thi dén nam 2018 (sau 5 ndm) con s6 nay da 1a 2.398 ha, tang 2,3 lan.
To6ng dién tich rudng bi bé hoang chiém tir 0,3 dén 2,4% trong tong dién tich dat lia mdi tinh. Bio céo chuyén dé:
“Doi méi co ché, chinh sdch trong viéc khai thdc, phdt huy nguon lic ddt dai phuc vu phdt trién kinh té - xa hoi”
ctia By Ké hoach va Pau tu.

7 Mot trong nhing nguyén nhan khién cho dat dai bi bo hoang la viéc ap dung chinh sach mién thué sir dung dét
nong nghi€p. O nhleu dia phuong, nguoi nong dan san sang bo rudng dat hoang héa, nhung vi khong phai chiu
thué nén ho van nam giir dat, ho ciing khong c6 dong luc phai tra hay khai thac. Dinh hudng cho phép nguoi dan
c6 thé tham gia v6i nha déu tu théng qua viéc chuyén nhuong hodc gop von bang quyén sir dung dit nhung c6 thé
nguoi dan van sg mét dat, hay sg doanh nghiép lam an thua 16 dan dén mat di ké sinh nhai. Khi c6 ngan hang cho
thué dat nong nghiép thi ngudi dan hoan toan ¢6 thé yén tdm cho ngén hang thué dat va khi d6 dat dai s& duoc gop
dé cho doanh nghiép thué. Diéu nay con giup cho doanh nghiép c6 thé dau tu mé rong san xuat, tmg dung duoc
cong nghé cao trong san xut, qua d6 lam tang hiéu qua sir dung dét.
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c6 thé tiép can, sir dung dat cong bang, cong khai, hidu qua va bén viing. Khi vai
trd dai dién chu sd hitu va niang luc quan 1y ctia Nha nudc vé dat dai duoc nang
cao thi dat dai s& dugc quan 1y va st dung mot cach minh bach, coéng khai, ¢6
trdch nhiém giai trinh va quan 1y cua Nha nudc s€ hi¢u lyc, hi¢u qua hon; thi
truong bat dong san sé duoc diéu tiét dé phat trién lanh manh hon, hiéu qua hon.
Pong thoi, tinh ky luat, ky cuong trong quan 1y va st dung dit ciing s& dugc ning
cao hon. Qua dé, gitp giam thiéu tiéu cuc, lang phi, tham nhiing trong quan Iy va
sir dung dat.

Dinh hudéng nang cao vai tro dai dién chu s¢ hiru va nang luc quan 1y cua
Nha nuéc vé dat dai duoc thé hién & nhitng diém co ban sau:

Thir nhat, Nghi quyét néu 1d y nghia cta sé hitu toan dan vé dat dai do Nha
nuée 1a dai dién cha sé hitu va thdng nhit quan 1y ciing nhu cu thé hod su thong
nhit quéan ly ctia Nha nude vé dat dai.

S& hitu toan dan vé dat dai khong tach roi sy quan 1y thong nhat ciia Nha
nude véi tu cach 1a dai dién chu sé hitu. Thue hién s& hitu toan dan 13 dé dam bao
dat dai duoc quan ly va st dung vi 1¢i ich chung ctia toan dan, nhan dan duogc tao
diéu kién tiép can, st dung dat cong bang, cong khai, hiéu qua va bén virng. Nha
nuéc thong nhit quan ly vé dat dai 1a quan 1y theo 1anh thé quéc gia, bao goém ca
dién tich, chét luong, gid tri kinh té, van hoa, xa hdi, quéc phong, an ninh, moi
truong; phan cong hop 1y gitta cac co quan nha nudc & Trung uong, dong thoi cé
su phan cdp, phan quyén phit hop, hiéu qua ddi véi dia phuong.

Thir hai, d6i m&i, nang cao chat lugng cong tic quy hoach sir dung dat, ké
hoach sir dung dat®. Bic biét, Nghi quyét néu rd: “Nhd niede bdao dam dit nguon
liwee dé ldp quy hoach sir dung dat va cdc quy hoach nganh, linh viee ¢6 sir dung
dar”.

Trén thyc té, trong thoi gian qua, di ¢6 nhiéu dia phuong huy dong ngudn
luc x4 hoi hoéa dé thuc hién cong tac quy hoach. Cu thé, nhirng dia phuong nay
nhan tai trg quy hoach tir cadc nha dau tu hodc doanh nghiép. Diéu nay, mot mat,
g6p phan gitip cho quy hoach sit véi yéu cau cua thi trudng va khac phuc duoc
viéc thiéu kinh phi cho 14p quy hoach, nhét 1a & nhiing dia phwong con nhiéu khé
khan. Mat khdc, vi¢c nhan tai trg quy hoach tir nha dau tu hodc doanh nghi¢p con
chtra dung rui ro lam dung va ti€u cuc, nhat 13 khi nha dau tu hodc doanh nghiép
tai trg quy hoach “ndn” quy hoach theo hudng c6 1oi cho ho. Viéc Nha nudc dam
bao du kinh phi dé thuc hién quy hoach s& gitp giam thiéu duoc viéc lam dung

8 Quy hoach str dung dat phai c6 tam nhin déi’han, dam bao su théng nhélt, déng bo; két hop gitra chi tiél} céc loai
dat gan vai khong gian, phan viing str dung dat, hé sinh thai ty nhién, thé hién thong tin dén tirng thira dat.
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quy hoach dé truc loi, qua d6, nang cao duogc hiéu luc, hiéu qua cua Nha nudc
trong quan ly va st dung dat.

Thir ba, c6 ché tai dong b, cu thé dé xur 1y nhitng trudng hop da dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dat nhung khong dua dat va st dung hodc cham dua dat
vao sir dung’. Kién quyét thu hoi dét caa td chire, co quan nha nudc, don vi sy
nghi¢p st dung khong dung muc dich, nhat 12 tai cdc vi tri ¢6 loi thé, ¢6 kha nang
sinh 101 cao, ngan chin that thoat vén tai san nha nudc'®

Thit tir, kién toan to chirc bd mdy quan 1y nha nudc vé dat dai tinh gon, hiéu
luc, hi¢u qua, déng bo, théng nhat; nang cao nang luc, trinh do cadn bd, cong chirc
nganh quan 1y dat dai; day manh cai cach hanh chinh; tng dung cong nghé hién
dai va chuyén doi sb trong quan 1y nha nudc vé dat dai, trong tim 1a xay dung co
s& dir liéu va hé thong thong tin vé dat dai, tap trung, théng nhét va hién dai.

Co s¢ dit liéu vé dat dai phai dugc xdy dung dong bg, théng nhat khong chi
vé sb luong, chét luong, dién tich ma ca vé gid tri, lich su giao dich. Mdt khi co
s& dir liéu vé dit dai duoc sb héa thi c6 thé dé dang theo doi duogc su thay doi, bao
g6m ca sy thay doi vé gid tri va sy chuyén dich vé dat dai giira cdc bén lién quan.
Moi giao dich vé dat dai s& tr& nén minh bach, cu thé va truc quan. Diéu nay sé
gitip Nha nuée thyc hién tét hon chirc ning dai dién chu so hitu vé dat dai théng
qua viéc cung cp thong tin, bdo cdo va thuc hién trach nhiém giai trinh. Pong
thoi, hiéu luc, hi€u qua quan 1y cta Nha nude cling s€ duoc nang cao khi Nha
nude c6 du thong tin dé ra cdc quyét dinh vé quan ly.

Thir ndm, ting cuong phan cip, phin quyén trong quan 1y nha nudc vé dat
dai gan lién vé6i diéu kién thuc thi va kiém so4t, gidm sdt qud trinh thuc hién. Nghi
quyét dit ra yéu cau tang cuong su linh dao cua Dang, vai trd cua céc bén lién
quan trong quan 1y va sir dung dat, nhit 1a trach nhiém cua nguoi ding dau; doi
moi, ting cudng cong tic thanh tra, kiém tra, gidm sdt cua Pang; thanh gia, gidm
sdt, kiém sodt ctia Nha nude; ning cao vai trd ctia co quan tu phap trong giai quyét
cic tranh chép, khiéu nai, t6 cdo vé dit dai; ting cudng vai trd gidm sét ctia Quc

9 Theo bdo cdo ciia BO Tai nguyén va Mdi trudng, tinh dén thang 6/2021, két qua kiém tra, ra soét céc du 4n, cong
trinh da dugc giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dét; c6 thong bdo thu hdi dat; c6 chu trrong dau tu
nhung khong st dung d4t hodc cham dua dat vao sir dung 1a 3.790 dy 4n, cong trinh véi tong dién tich 12 219.991,80
ha. Mot by phan nguoi dan giau 1én nhanh chong, mua ban dau co dit dai, nha & trong cdc du 4n bat dong san
nhung khong st dung tao nén nhirng khu d6 thi khong c6 nguoi ¢, nha bo hoang.

10 Vige quan 1y quy déat cua doanh nghiép trudc va sau ¢d phan hoa, xac dinh gid tri quyén sir dung dat (trong do
¢6 loi thé vi tri dia ly) dé dua vao gia tri doanh nghiép c6 phan hoa con bat cap, ¢6 truong hop chuyén muc dich
sir dung dét tai mot s vi tri déc dia khong phu hop véi phuong an ¢6 phan hoa da dugc phé duyét. Viée ban tai
san trén dat, dac biét 1a chuyén quyén sir dung dat di va dang gy thét thoat tai san nha nugc. Nam 2020, theo s6
liéu cta Thanh tra Chinh phi, toan nganh thanh tra di phat hién hanh vi vi pham vé kinh té 64.551 ty dong, 7.077
ha dat; kién nghi thu hdi 26.007 ty dong va trén 1.174 ha dét; xuat toan, loai khoi gia tri quyét toan do chua thuc
hién dung quy dinh va d& nghi cdp co6 tham quyén xem xét xir Iy 38.544 ty dong, 5.903 ha dat
(https://baodautu.vn/xu-ly-tai-san-cong-tap-trung-vao-nha-dat-d143862.html).
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hoi, cdc bén lién quan va nhan dan. Tét ca nhitng diéu d6 sé& gitdp ning cao tinh
linh hoat, chii dong, sdng tao cua dia phuong, nhung dong thoi ciing gitp phong
ngtra tham nhiing, tiéu cyec.

Thir sdu, tap trung ngudn luc dau tu cho cong tac diéu tra, danh gia tai
nguyén dat; thdng ké, kiém ké dat dai; giam sat st dung dat; bao vé, cai tao va
phuc hoa dat'!. Biéu nay s& gép phan gitp cho dat dai duoc quan 1y va sir dung
tiét kiém hon va bén virng hon.

3. Nghi quyét s6 18-NQ/TW dit ra yéu ciu dam bao hai hoa trong loi
ich giira ngudi din, nha diu tu va Nha nuéc, trong d6 nguoi dan la trung
tAm va khong dé ai bi bo lai phia sau.

Diéu nay s& gitp giam tinh trang khiéu nai, khiéu kién, tranh chap, t6 cdo
vé dét dai'?%; khic phuc tinh trang dat dai bi hoang héa, sir dung khong ding muc
dich; dong thoi, s& gép phan dam bao tinh x3 hoi chil nghia trong quan 1y va st
dung dat. Qua d6, hiéu qua quan ly va sir dung dat s& dugc nang cao hon.

Yéu cau dam bao su hai hoa trong loi ich giita ngudi dan, nha dau tu va
Nha nuée trong quan 1y va st dung dat, trong d6 ngudi dan 1a trung tam, khong
dé ai bi bo lai phia sau, dugc thé hién & mot sd diém co ban sau:

Thit nhdt, quy dinh cu thé hon vé thim quyén, muc dich, pham vi thu hoi
dat, diéu kién, tiéu chi cy thé viéc Nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; trudng hop Nha nude thu hoi dat ma phai tai
dinh cu thi phai thuc hién tai dinh cu trude khi thu hoi dat. Pong thoi, phai dam
bao duoc sinh ké cho nguoi dan. Cuy thé 1 hd tro nguoi dan trong viéc dao tao
nghé, tao viéc 1am, td chure lai san xut.

Thue té cho thdy, trong thoi gian qua, mot sd dia phuwong chua thuc hién
dung cac quy dinh cua phdp luat vé bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc
thu hdi dat nhu chua x4y dung khu tai dinh cu trude khi quyét dinh thu hoi dat
hodc da xay dung nhung vi tri khong thuén loi, két cAu ha tﬁng thiéu déng b0,
khong phit hop véi phong tuc, tip quén cta ngudi co dat bi thu hoi; thiéu quyét
liét trong chi dao t6 chirc thuc hién va phdi hop giita cic co quan ¢ trach nhiém

' Két qua diu tra, danh gia dat dai do cac co quan ¢ Trung uong thyc hién cho thdy c6 téi 11,838 triéu ha hay
35,7% quy « dat dai ctia ca nudce di bi thodi héa, 1am suy giam st san xuat va hiéu qua sir dung dat. Xuat hién tinh
trang 6 nhiém kim loai ning trong dat vuot ngudng quy dinh & mot s khu vuc c6 hoat dong san xuat cong nghiép,
lang nghé. Hién tuong xAm nhap mdn tai cdc viing ctra song, thoai hoa dat do x6i mon rira trdi tai ving doi nii c6
xu hudng tang, dic biét 1a hién tuong man héa, phén héa, xam thuc min & cic cira sdng va ving dong bang sdng
Ciru Long. Hién tuong sa mac hod xdy ra & khu vuc mién Trung.

12 86 vu dn lién quan toi dat dai chiém trén 70% sé vu an dugc xét xur hang nam. Cac vy viéce tranh chip, khiéu
nai, t6 cdo vé dat dai van chiém 60% trong tong s0 s6 don thu khiéu nai. Céc kién nghi ddi v6i sai pham trong
quan ly, s dung dat dai nhat 1a tai mot s6 Tong cong ty, Tap doan 16n cia Nha nudc...con kéo dai, khé xir Iy dit
diém.



trong boi thudng, hd trg, tai dinh cu. Phan 10n cac dia phuong chwa quan tim
dung muc dén tao viéc 1am hodc chuyén ddi nghé cho ngudi c6 dat bi thu hoi
trong do tudi lao dong, chua bao dam sinh ké 1au dai cho nguoi dan. Hau qua 1a
ngudi dan mat di sinh ké, doi song thap hon so vdi truéc nén moi dan dén viée
khiéu nai, khiéu kién. Mot khi 1oi ich ctia ngudi dan c6 dat bi thu hoi duoc dam
bao bang hodc cao hon so véi noi & cii thi nguoi dan s& cam thay khong bi thiét
thoi, qua do gidp giam khiéu nai, khiéu kién va nhirng ti€u cyc khéc trong quan
Iy va st dung dat.

Thit hai, chinh s4ch tai chinh vé dat dai phai bao dam hai hoa trong loi ich
gitta Nha nudc, nguoi str dung dat va nha dau tu; nghién ctru c6 chinh sach diéu
tiét chénh 1éch dija to, bao dam cong khai, minh bach.

Nghi quyét dua ra dinh hudng: “Quy dinh mirc thué cao hon déi véi nguoi
st dung nhiéu dién tich dat, nhiéu nha &, dau co dat, cham sir dung dat, bé dat
hoang”. Nhung, d6ng thoi Nghi quyét cling dit ra yéu cau: “Cé chinh sdch wu ddi
thué, tién sir dung dat, tién thué dat phu hop voi linh vuc, dia ban wu ddi dau tu;
doi véi hg nghéo, dong bao dan téc thiéu so, gia dinh ngwoi c¢é cong voi cdch
mang; nhitng dia phiong dwoc quy hoach san xudt nham bao dam an ninh lrong
thuwee quéc gia, bao vé cdc loai rimg, nhat la rirmg phong hé, rimg dic dung...”.

Nhu vdy, nhitng nguoi st dung nhiéu nha, dit va dau co dat dai s& phai
chiu mirc thué cao hon, con nhimg ngudi trong tinh trang yéu thé hay c6 nhiing
trach nhiém mang tinh qudc gia, cong dong thi s& c6 nhiing chinh sach dam bao
cho ho ¢6 co hi tiép can va st dung dat tét hon. Thém vao d6, do thué 1a van dé
rat phiic tap, nhay cam, lién quan dén moi ngudi dén, to chic va ho gia dinh, nén
Nghi quyét dat ra yéu cau ra sodt chinh sich, phap luat vé thué str dung dat, trén
co s& d6, xay dung, hoan thién chinh sch vé thué sir dung dat theo thong 1é quéc
té nhung phai phit hop véi diéu kién hoan canh ctia Viét Nam (trinh d6 phét trién
va diéu kién cu thé) va theo mot 10 trinh thich hop. Pay chinh 1a sy hai hoa trong
loi ich giita ngudi dan, Nha nudc, nha dau tu va dam bao khong dé ai bi bo lai
phia sau. Diéu nay ciing s& gidp giam khiéu nai, khiéu kién va dat dai cling s&
duoc quan 1y, st dung tiét kiém va hiéu qua hon.

Thit ba, bén canh dinh huéng vé sém x4y dung va hoan thién co ché, chinh
sach dé cdc cd nhan, to chiic, ho gia dinh c6 thé tham gia vao dy an dau tu thong
qua viéc chuyén nhuong, cho thué, gép vén bang quyén sir dung dat nhu da trinh
bay & trén, Nghi quyét con dua ra yéu cau c6 quy dinh cu thé viéc khai thac hiéu
qua quy dat viing phu can cic cong trinh két cau ha tang va chinh sach wu tién cho
nguoi co dét & bi thu hoi duoc giao dat hodc mua nha trén dién tich dat da thu hoi
mo rong theo quy dinh ctia phdp ludt; quy dinh vé xay dung co ché gép quyén sir
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dung dét, diéu chinh lai dit dai ddi voi cdc du 4n phat trién, chinh trang do thi va
khu dan cu nong thon.

Hop 2: Gép dat, diéu chinh lai dit dai: Kinh nghiém qudc té va lgi ich

Thu hoi dat phai gén voi quy dinh vé 1oi ich cho cac ddi tugng bi anh huong, vi du
cho phep nguoi s dung dat tro thanh chu dy an va d6i tugng hudng loi true tiép. Trong thuc
té, nhiéu du 4n phat trién kinh té- xa hoi c6 nhirng giai phap khong can 4p dung co ché thu
hoi dat. Mot trong s6 d6 chinh 1a giai phap “gdp dat, dzeu chinh lgi dat dai” dya trén sy dong
thuan gitra nhirng nguoi dang st dung dat voi chinh quyén dia phuong nham chuyén doi toan
b cac khu vyc kém phat trién thanh nhitng khu vuc c¢6 ha tang phit trién. Day ciing 1a mot
trong nhitng cong cu dé thu hoi gid tri ting thém tir dat, qua d6 phat huy nhitng ngudn tai
chinh cho phit trién ha tang.

1. Kinh nghiém quéc té

Co ché "gdp dat, diéu chinh lai dat dai" & ching té dugc tinh hidu qua ¢ nhiéu qudc
gia trong viéc sir dung gid tri dat dai cho du an dau tw nham phat trién theo huéng minh bach,
hi€u qua va c6 sy tham gia cua céc bén li€n quan, dac biét & cac khu vyc ngoai vi thanh phé.

Tai Nhat Ban, cudi nim 2006, c6 11.808 dy 4n bao gdm tong dién tich 394.484 ha
dat (chiém t&i 33% céc khu vuc db thi héa & Nhat Bén) da duoc thuc hi¢n bé‘mg giai phap
nay dua theo cic quy dinh ctia Luat Quy hoach thanh phd nim 1919 va Luat Diéu chinh dat
dai nam 1954.

Tai Han Qudc, Chinh quyén thanh phd Seoul da c6 duoc 11.478 ha dat do thi trong
giai doan 1950-1980, chiém khoang 40% dat do thi & Seoul, dugc nang cép bﬁng viéc thuc
hién téng s6 41 dy an gop dat, diéu chinh dat dai trén dién rong.

~ Dai Loan, Malaixia va Indonéxia cling déu 4p dung cac chinh sach twong tu nhu
vay. O An D9, chinh quyén bang Gujarat ciing di ap dung co ché “gdp ddt, diéu chinh lai
ddt dai” ndy voi tén goi 14 “co ché quy hoach thi tran” va ciing thu dugc cdc thanh cong trén
pham vi rong.

Tai Viét Nam, trr 2015, Ngan hang Thé gidi di cung cap tro gitip k¥ thuat cho UBND
thanh phd Tra Vinh, tinh Tra Vinh dé thuc hién mot du 4n thi diém 4p dung co ché gop dit,
diéu chinh lai dat dai dé nang cap do thi tai phuong 7. Pén dau nam 2018, quy hoach d6 thi
gin v6i diéu chinh lai dat dai da duoc thiét ké va duoc trén 90% cong déng dan cu dong
thudn. Tuy nhién, vi chua c¢6 khudn kho phdp 1y pht hop nén viéc tham dinh va phé duyét da
gip rat nhiéu khé khan. Quy dinh vé co ché gop dit, diéu chinh lai dat dai ciing dd dugc Ban
Soan thao Luat Quan 1y phat trién do thi dwa vao dy thao luat.

2. Nhirng loi ich

Viéc dp dung co ché ‘gop dat, diéu chinh lai ddt dai” ddm bao cho nhitng nguoi st
dung dat cii van duy tri dugc quyeén sira dung ctia minh déi voi dat dai, vi vay khong can phai
thu hoi dat. Ho s& phai sir dung mot phan dat dé dong gop cho phat trién ha ting va dé ban
nham chi tra mot phan hoic toan b chi phi du an. Déi lai, phan dét con lai cua ho s€ co gia
trj cao hon nhiéu sau khi du an dwgc hoan tat do ha tang da dugc dau tu nang cap va dat dai
da duoc quy hoach. Viéc thuc hién co ché nay sé gitp gidi quyét nhiing vuéng mic trong
quan 1y va st dung dat nhu:

(i) Ngan chin qua trinh d6 thi héa tu phat, chip v4 hodc khong dong déu & cic viing
ven d6 thi (van dé chu yéu 1a thiéu hiéu qua trong phat trién co s¢ ha tang cong thém cdc chi
phi qué 16n kém theo);

(i) Giai quyét van dé tai chinh lién quan t6i ngudn vén cho dau tu ha tang va cdc dich
vu cong cong (trong mot sO trudng hop, con dap tng cho ca viée giai quyet nha cho nhirng
nguoi thu nhap thip) théng qua cdc khoan lgi nhuan c6 duoc tir gid tri dat ting 1én va quy
hoach lai dét dai theo muc dich s dung Iam nha ¢ hodc kinh doanh;
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(iii) Tao nén tang cho két ndi do thi va mé rong hop ly mang ludi giao thong;

. (iv) Pam bao cho ngudi st dung dat ¢ nong thoén dugc tham gia va huong loi cong
bang céc 1oi ich cua qua trinh d6 thi héa, khi ho van gitr dugc quyén st dung d6i voi manh
dat cia minh nh¢ giai phap nay, néu du an dugc quan tri tot va thuc hi€én minh bach;

(v) Co chéqnéy co thé duoc dp dung khong chi cho chinh trang hodc phat trién do thi
ma con dp dung dé tich tu dat néng nghiép nham khac phuc tinh trang manh min dat dai, vi
du nhu Chuong trinh xay dung ndng thon rqné’i o \{iét Nam., Co ché “gop dat, diéu chinh lai
dat dai” duoc xem nhu cdng cu co ban dé sap xép quy dat cho xay dung néng thén moi.
Cung voi khung quan tri minh bach va phu hop, quy dinh nay c6 thé trd thanh mot cong cu
can thiét dé phat trién do thi, xdy dung néng thon ma Nha nudc khoéng can phai thu hoi dat
bét budc./.

Nguén: Theo Ngan hang Thé gi¢i (World Bank). Bo cdo chuyén dé Vigt Nam
2035: Khuyén nghi ve stra doi Luit Dat dai 2013 vi su phat trién bén virng. Thang 5
nam 2019.

Nhu vay, nhitng diém méi 16n, dot phd ké trén ciing chinh 1a nhitng yéu cau
16n trong chu truong ctia Pang ddi vai viée hoan thién thé ché, chinh sach vé dat
dai, trong do trong tam la stra d6i Luat dat dai nam 2013 va cac luat khdc ¢6 lién
quan, dam bao sy théng nhat, ddng bo. Pay ciing chinh 13 yéu cau phai xir ly
tot moi quan hé giira Nha nwérc, thi trwong va xi hdi trong quan Iy va sir dung
dat.

Viéc thé ché hod chu truong méi cuia Pang vé quan 1y va sir dung dét sé& tao
ra hanh lang phép 1y dong bo, chat ch& va théng nhat, biao dam cho Nha nudc c6
day du cong cu phép 1y dé thuc hién quyén va nghia vu dai dién chi so hitu, chu
thé sir dung dét; han ché dugc tiéu cuc, lam dung. Vai tro cua thi truong trong
quan 1y va st dung dat duoc nang 1én sé& gitp cho dat dai duoc phan bd hop 1y va
hiéu qua hon. Tét ca nhimng diéu d6 cuing véi viéc bao dam dugc hai hoa trong loi
ich giita nguoi dan, nha dau tu va Nha nudc trong quan 1y va sir dung dat sé gidp
giam thiéu duoc lang phi, tiéu cyc; giam tranh chap, khiéu nai, khiéu kién lién
quan dén dat dai; dat dai s& dugc sir dung tiét kiém, hiéu qua va bén virng hon,
qua d6 gop phan thuc ddy phét trién kinh té - xa hoi; bao dam qudc phong, an
ninh; bao vé mdi truong va thich Gmg véi bién ddi khi hau.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW véi nhirng chu truong méi cia Pang vé quén ly
va str dung dt cling véi sy qudn triét va thong nhat cao trong nhan thirc cia cdn
bo, dang vién va nhan dan, chac chan s& nhanh chéng di vao cudc song va ¢ vai
tro to 16n trong tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh séch, nang cao hi¢u
luc, hiéu qua quan 1y va st dung dét, tao dong luc dwa nude ta tré thanh nude phat
trién c6 thu nhap cao./.
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TAI LIEU THAM KHAO

Cwong linh x4y dwng dit nwéc trong thoi ky qua do 1én Chi nghia Xa hdi.
https://tulieuvankien.dangcongsan.vn/ban-chap-hanh-trung-uong-dang/dai-hoi-

dang/lan-thu-xi/cuong-linh-xay-dung-dat-nuoc-trong-thoi-ky-qua-do-len-chu-nghia-

xa-hoi-bo-sung-phat-trien-nam-2011-1528.

Viin kién Pai hoi Pai biéu toan qudc 1an thir XIII. Tap I, II. Nha xuat ban Chinh tri
Qudc gia Su that. Nam 2021.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 ctia Ban Chap hanh Trung uong
khoa XIII vé “T. ié'p tuc doéi mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hiéu luc, hiéu

qua quan 1y va sir dung dat, tao dong lwc dira nuede ta tré thanh nude phdt trién cé thu
nhdp cao”. https://xaydungchinhsach.chinhphu.vn/toan-van-nghi-quyet-so-18-nq-tw-
ve-quan-ly-su-dung-dat-119220626155609824.htm.

Hién phap 2013. Nha xuit ban Lao dong. Nam 2017.

Luat Dat dai 2013. Nha xuit ban Lao dong. Nam 2020.

Ban Tuyén giao Trung wong (2022). Tai liéu nghién ciru cic vin ki¢n Hoi nghi lan
thir niim, Ban Chéap hanh Trung wong Pang khéa XIII. Nha xuat ban Chinh trj Qudc
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