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hoi dét theo quy hoach dé tao quy dét sach.
Dicu nay cho thiy: (i) viéc thu héi dat ving

1. Khii quat v& tao quy dit sach thu hut
dau tr

Cho dén nay, phép ludt Viét Nam chua
¢ quy dinh vé“quy dar, “quy dat sach” nén
ciing khong c6 quy dinh nao dé cap ding
ciu nr vé lap quy hoach, Kké hoach sir dung
dét (SDP) phuc vu cho viéc tao quy dat
sach. Tuy nhién, Diéu 39 va 40 Luét Dit dai
nim 2013 c6 quy dinh v& thu hi dat “vimg
phu can” thé hién trong quy hoach, ké hoach
SDP cap tinh va chp huyén; la khu vyue thu

phu cén phai duge thé hién trong ké hoach
SDP cAp tinh va cdp huyén; (ii) cic trudng
hop thu hdi d4t viing phu cin phai dugc xéc
dinh cung véi viéc xac dinh vi tri, dién tich
4t phai thu hdi dé thyc hién cdog trinh, du
4n SDD vao muyc dich quy dinh tai Diéu 62
cua Ludt Dét dai, tic 13 thy héi dét vi muc
dich phat trién kinh té - xa hdi vi loi ich quéc
gia, cong cong; (iii) viée thu héi dat ving
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phu cén duoc ap dung 461 v&i du 4n ha téng
ky thuat, x4y dung, chinb trang dé thi, kl]u
dan cu ndng thon; (iv) phuong thirc chuyén
giao dit cho nha diu tu 14 phai thong qua
dau gid.

Trong thuc tién, c6 nhiéu cach hiéu
khac nhau vé quy dAt sach, cy thé nhu: quy
dét sach I3 quy dat da duge Nha nude thu hoi
dt, thyue hidn bdi thudng, hd trg va tai dinh
cu, gidj phéng mat bing theo quy hoach, ké
hoach SDP dugc phé duyét'; quy dét sach
14 toan b phan dién tich dat sach duoc dy
triy theo quy | hoach cua co quan nha nudc
¢6 thim quyen nhim tao ngudn sin c6 aé
phuc vu cho céc du an dau 2. Tau trung lai,
quy dét sach 14 céc thira dat, khu dit tréng
dwoc Nha nuéc quan 1y, sin sang dé trién
khai thyre hién dy an pha hop voi quy hoach,
ké hoach SDP.

Hién nay, & nudc ta, c6 nhimg phuong
thirc 1a0 quy dét sach sau: (i) khai thac quy
dét cong do Nha nuée quan 1y hién dang bd
tr(‘Sng hodc str dung khong hiéu qua, chua
pht hop; (ii) thyc hién phuong thiuc Nha
nuée thu hoi dét, bi thudng, hd tro, tai dinh
cu dbi véi dat c6 ngubi dang sir dung nhung
dugc quy hoach, Ké hoach str dung cho myc
dich phat triép kinh té - x& hoi trién khai
cac du 4n du t; (iii) nhin chuyen nhugng
quyen SDD cta nguoi dang sir dung Trong
4, phuong thirc Nha nude thu noi dét c6
nhiéu khé khan, bat cap cin dugc phén tich,
luan giai.

Can cir trén thyc tién va myc dich ctia
tirng giai doan, c6 thé phén chia hoat djng
tao quy dat sach cac giai doan nhu sau: thr
nhat, lap quy hoach, Ké hoach SDB; thir hai,
dé xuit dy 4n dé tao quy dét sach va vén
thuc hién di 4n tao quy dét sach; thir ba,
trién khai céng tac thu hoi dat, bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu; thif nr, khai théc quy dat
sach; thir ndm, danh gi4 hiéu qua cla dy an.

Qui trinh tao quy dét sach 14 sir két hop
cua nhiéu chi thé. Trong d6, Hoi ddng nhan
dan (HDND) cép tinh véi vai trd quyét dinh
muc tidu pht trién kinh té - x hoi va phé
duyét ngén sach dja phuong 14 chii thé quyét
dinh trong viéc phé duyét du an tao quy dat
sach. Uy ban nhan dan (UBND) cép tinh Ia
co quan quan ly nha nudc & dia phuo‘ng thue
hién mét sé chirc ning co ban nbu: td chirc
thyc hién ké hoach phét trién kinh té - xa hoi
v& quan ly dét dai & dia phuong; phé duyét
ké hoach SDb hang nam cap huyén lam cin
ctr tién banh thu hi dat; thanh lap Quy phat
trién dét vé trinh HDND cung cap quyét
dinh mirc vén ngan sach nha nuée (NSNN)
cdp cho Quy phat trién dét khi thanh 14p®...
Quy phat trién dét 12 td chirc chu yéu cung
tmg vén cho T4 chirc phat trién quy dt thye
hién du 4n. Sau khi thuc hién xong cong
tc bdi thudmg, hd trg, tai dinh cu, quy dét
sach thu dugc s& giao cho Té chirc phat trién
quy dat quan |y va khai thic thong qua hinh
thirc dAu gi4 quyén SDB. Chinh quyén dia
phuong 1a cha thé giif vai trd quyét dinh

1 ThS. Biing Thy Anh Do, Truéng Ban Kioh 1€ - ngén sich LIDND TP. Ciin Tho, Thue trang vé quy dit sach va cong lc
1ao quy dat sach thu hit dau tr cha TP. Cin Tho, ky yéu Hor théo “Thyc trang co ché tao quy dat sach thu hit diu nr tai
P. Cin Tho - Thanh nru va han ché”, thang 7/2018, Trudmg Bai hoc Can Tho.

2 Phan Trung Hién, Pham Duy Thanh, “Co ché lgo quy dat sach dé thu hit dau t kinh nghi¢m tai TP Cén Tha”, Nxb.

Chinh tn qudc gia - Sy tht, Ha Nai, 2015, 1r 15, 17

3 Thu hdi dat tao quy dit sach hién ¢o hat trudmg hop phd bién do 1 thu ]101 theo quy boach, ké hoach SDD sau d6 kén
gol nha ddu tu va thu hdi dt theo dy du da duoc chap thugn Trong bai vié1, nhom tac gia chi phan tich truémg hgp thu

ho dit theo quy. hoach, ké hoach SDD.
4 Bidu 73 Lut Dit daj nim 2013,

5 Khoan 2, 3 Didu 6 Nght dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi banh Luat Bét dai.
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trong viée thyc hién dy an tao quy dat sach,
trong khi d6, su thanh cong ciia du 4n chiu
anh hudng 16m bai qua trinh thyc hién nhiém
vu ctia Trung tam phat trién quy dAt.

Tién thu duge fir déu gia s& duge dua
v30 NSNN va viéce hoan tra tién bdi thuéng,
giai phéng mat bang cho Quy phat trién dét
s& do NSNN thuc hién theo phap luat vé
NSNNE¢, Cir nhu thé, co ché tao quy dat sach
tao nén mét chu trinh khép kin vé vén, mang
tinh chét tudn hoan va néu thuc hién 31, sé
mang lai nguén thu 1én cho NSNN va thu
hit su quan tdm cta nhiéu chi dau ur, gop
phén thu hat déu t, thay ddi dién mao cua
dja phuwrong néi riéng va ca nudce néi chung,
2. Nhirng kho khin va gidi phap trong
timg giai doan ciia cong tac tao quy dit
sach thu hat dau tw
2.1 Lip quy hoach, ké hoach SDP trong
qud trinh tao quy ddt sach

Thir nhét, quy hoach, ké hoach SDB
va nhitng quy hoach chuyén nganh hién nay
con chua bao dam tinh gén két, tich hop’.
Tinh trang mi loai quy hoach di theo lgi ich
cia nganh minh dang xay ra ¢ hdu hét cc
noi 1am cho quy hoach bi chia cét, thiéu kha
naog thye thi. Viéc Quéc héi ban hanh Luat
Quy hoach mot phan nao khic phyc duoc
nhiing bat cap néu trén. Tuy nhién, thyc tién
ra so4t, sip xép va quan ly cac quy hoach
vin con nhiéu han ché.

Thir hai, phuong phap quy hoach
ciing 1a mdt thach thirc 1on. Hién nay, Viét
Nam vin chua tiép can vdi nhimg phuong
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phéap quy hoach dya vao gia tri thi trudng
va sur ddng thudn x4 béi, tw duy quy hoach
vin dua vao co ché bao cip do Nha nudc
quyét dinh dé chi huy céc hoat dong kinh té.
Khi dya trén thj truomg, mét phuong an quy
hoach phal tinh todn phan tich chi phi lgi ich
¢ quyét dinh. Khi hiéu sé Joi ich trir chi phi
cang lén thi phuong an quy hoach cang ¢6
gia trj kha dung cao. Tt nhién, chi phi tnr
lgi ich phai tinh dén ca vé kinh té, x4 héi,
vin hoa va mdi trudng. Bén canh do, bat ky
mot phuong 4n quy hoach ndo ciing dn dén
tinh trang mang lai lot ich cho mdt nhém
ngudi nay va gy thiét hai cho mdt nhom
ngudi khac. Vi vay, phuomg dn quy hoach
nio ciing phai dua ra gii phap bu dép loi
ich cho nhém ngudi bi thiét hai. Dudi géc
d$ nay, moi phuung 4n quy hoach déu phai
dugc dua ra liy ¥ kién cia moi ngudi, trong
46 tdp trung vao cac nhom ngudi bi thiét hai
v&i nhitng chi din rét cu thé.

Thir ba, & Vigt Nam hién nay, quy
hoach khdng do mét co quan pha nudc
chju trach nhiém quan ly tap trung ma duogc
chia ra timg mang cho timg bd, nganh chiu
trach nhiém, gén voi thdm quyén cia tung
co quan riéng biét. G cac nudc phat trién,
moi loai quy hoach dugc quan ly tip trung
tal mol dau mdi thong nhat tranh i ro tr
co ché phan chia quyén luc quy hoach cho
nhidu co quan. Viéc diu chinh quy hoach
ciing dya trén nguyén tic giam sat va dénh
gia viéc thyc hién quy hoach theo cic chi sé
cu thé, dé xuat diéu chinh dua trén két qua
danh gia doc 1ap va khach quan®.

6 Djém a khoin | Diéu 13 Nghj dinh 36 46/2014/ND- CP ngay 15/5/2014 ciia Chinb phi quy dinh vé thu tién thué dit,
thué mét nuéc, Diém a khoan ) Bréu 15 Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phi quy dinh vé thu

tién SDP.

7 Nhimg bat cap ndy trién vong s& duac khiic phuc khl Luit Quy hoach ndm 2017 ¢ hiéu lye thi hanh vio ngay
01/01/2019 bai viéc xdy d\mg h¢ théng quy hoach quéc gia va mdi quan hé chat chié gitra cac quy hoach frong hé héng

quy dinh tai Pitu 5 va Biéu 6 Luit Quy hoach.

8 GS.TSKH Dﬂng Hong V&, Tao quy dit sach thu hil dau tr - Thach thire va co b1, Ky yéu Hi thio “Thue lmng o
ché o quy dat sach thu hit ddu tr tai TP. Céin Tho - Thanh fru va han ché® . thang 7/2018, Trudmg Pai hoe Can Tho.
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Thir fir, chua c6 quy dinh cu thé vé;
tiéu chi xac dinh “ving phy c4n” trong ke
hoach SDD hang oam cua cép huyén va cép
tinh, trong khi quy dat sach duoc thu hoi dé
thu hat dau tu chi yéu trong khu vue nay.
Viéc xdy dyng tiéu chi cu thé x4c dinh viing
phu cén cin luu y dén tiém niang phat trién
cua timg dia phuong, tirng khu vuc va dinh
huéng phat trién kinh té noi do; ¢6 tiéu chi
cy thé dé x4c dinh viing phu can khong chi
dam bao tinh chinh xac va khoa hoc cia quy
hoach ma con loai bo lgi ich ¢4 nhén, lgi
ich nhom trong qué trinh quy hoach. Viéc
xay dyng tiéu chi xac dinh ving phu cén can
cén nhéc tinh khoa hoc, thyc tién va yéu (8
vung mlen.

Thir nam, cbng tac quy hoach, ké
hoach SDD néi chung va quy hoach khai
thac tao quy dAt sach noi rigng con mang
néng tinh hanh chinh, dp dit y chi chi quan
cua co quan lap, phé duyet quy hoach. Trong
qud trinh lap quy hoach, ké hoach SDP, viéc
lay y kién vé quy hoach, ké hoach SDB
chua durgc chu trong. Vi vay, san phim quy
hoach thé hién y chi don phuong cia Nha
nuée. Do dé, trong nhiéu lmong hop, quy
dat sach khong pha hop nhu céu ciia nha dhu
tu. Vi vy, chiing toi cho rang, viéc quy dinh
sy tham gia cua cac nha déu tw ngay tlr giai
doan l13p quy hoach 1a rt cén lhuét su tham
gia cha nha dau tu khéng déng nghia vorl
vige Nha nuéc s& quy hoach theo y muédn
nha dau tu. Theo d6, s& td chirc mt Hoi nghi
céc nha déu tu dé dia phuong cong bd nhitng
dinh hudng phal trién kinh & - xa hoi va tai
day, cac nha diu tu s& thé hién y tudng cta
minh, nhu cdu SDP thye hién dir an. Trén
o s& nhu cdu d6, Nha nuéce can nhic trong
qué trinh I3p quy hoach, xac dinh vj tri tiém
nang dé tao quy dét sach.

2.2 Cong tic img vén thue hién dy dn tgo
quy it sach

M5t la, Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
khéng quy dinh chi tiét mirc trich bd suog
cho quy phit trién dat cu thé hang nim ma
giao cho dia phuong tu quyét dinh cén cir
vao “diéu kién thuc té cua dia phuong™.
Trong khi d6, Quyét dinh sé 40/2010/QP-
TTg ngéy 12/6/2010 cua Thu tué'ng Chmh
phir vé& viéc ban haoh quy ché mdu vé quan
ly, st dung Quy phét trién dat quy dinh:
“Hang nim, cac tinh, thanh phé truc thuéc
Trung uong dugc trich tir 30% dén 50%
fnr nguf‘m thu tién SDb, tién thué dét, tién
thu tir ddu gi4 quyén SDP trén dia ban tinh,
thanh phé (sau khi trir cac khoan chi dé bdi
thudng, hé tro, tai dinh cu va cac chi phi cb
lign quan khac) dé thanh I8p Quy phat trién
dat. Mirc trich cu thé do UBND tinh quyét
dinh cidn cir vao dy toan NSNN duge HDND
cung cdp quyét dinh”. Noi dung nay cin cir
trén Pidu 34 cia Nghi dinh s 69/2009/ND-
CP, trong khi Nghi dinh nay da dugc thay
thé boi Nghi dinh sé 43/2014/ND-CP. Nhim
dam bao tinh théng nhat trong quy dinh va
vén thyc hién du én, cin nhanh chéng ban
hanh quy ché quan 1y, sir dung quy phat trién
dit thay thé Quyét dinh sé 40/2010/QP-
TTg, trong d6 dam béo tinh én dinh cho quy
va djnh mirc vén thuc hién du 4n khai thac
quy dét sach.

Hai la, trinh ty tao quy dét theo quy
hoach chua ¢6 sy théng nhit hay quy dinh
cu thé & cac van ban quy pham phép luat
Chi c6 mdt sb d;a phuong thdy duoc 13m
quan trong ciia vn dé nay nén da kip thoi
ban hanh nhing quy dinh vé trinh tir tao quy
dat theo quy hoach nhu Tra Vinh, Long An,
An Giang.

9 Khoan 2,3 Diéu 6 Nghi dinh 56 43/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 cda Chinh phi quy dinh chr tét thi hanh mét sb ditu

cva Luit Bt day
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2.3 Céng tic gidi phéng mdt bing thuc
hign dy dn g0 quy dit sach

Mot 1a, gia dét tinh tién boi thuong
khi Nha nuéce thu hdi dat vén chua phit hop
Vo1 gi4 dat phd bién trén thi trudmg, chua
dat dugce su dong thuan cao fir ngudi ¢6 dét
thu hdi, dac biét 14 dét & tai d6 thi. Bén canh
d, don gia bdi thuong déi véi nha va cong
trinh xay dymg, cay tréng, vat nudi dugc dp
dung & cac dia phuong déu dugec UBND cép
tinh quy dinh tir nhirng ndm truéc va khéng
¢b su diéu chinh qua thdi gian. Vi thé, don
gi4 bdi thuong tai san gan lién véi dét ciing
can duge xac dinh mang linh “cu thé&” nhu
gi4 dét cu thé tinh tién bdi thuong hién nay,
tirc xac dinh theo timg thai diém va timg du
an khéc nhau.

Hai la, phdp lugt nudc ta chi dimg
lai & viée xac dinh 1a “hd trg vide Jam” chir
khéng phai “bdi thudmg do mAt viéc vi bi thu
hdi &, Chinh vi vay, ching ta van chua
6 giai phap cin co dé giai quyét vén dé viée
lam. Céng tac dao tao nghé cho ngudi co dat
bi thu hdi chua duoc quan tam thyc hién va
chura dat hiéu qua cao vi chua phat huy duoc
cong tac bd tri viée lam sau dio tao. Bén
canh d6, quy dinh tai Diéu 6 Théng tu sb
37/2014/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va
MBbi trrémg khong xét hd trg dio tao chuyén
dbi nghé va tim kiém viéc lam cho déi tuong
c4n b, cong chirc, vién chire (dang tam viée
hoac da nghi huu, nghi mét sirc lao déng,
théi viée duge hudng tro cdp) du cho thye
t& ho van canh tac va c6 thu nhap dn dinh
tir san xuét ndng nghiép trén dat bj thu hdi.

THUC TIEN PHAP LUAT

Diéu nay anh hudng 16n dén quyén loi ctia
nhom chui thé nay bai sb tién hd trg nay kha
nhiéu, bii dap cho gia dat ndng nghiép bbi
thuong va tao didu kién cho viéc tao lap lai
cudc sbng sau khi thu hdi' dat.

Ba la, cac thong tin vé tai dinh cu
chua 15 rang, cu thé khi trién khai thu hi
dat trong khi khoan 3 Piéu 85 Luét DAt dai
43 quy dinh “viéc thu hdi dét & chi duoc
tién hanh khi da hoan thanh xdy dyng nha
& 14i dinh cu hodc ha téng khu tai dinb cu.
Chét luong va sy df‘)ng bo cia ha tz“mg khu
tai dinh cu van chua duoc dam bao. Vén dé
viée 1am, sinh ké ctia ngudi dan trong khu
t4i dinh cur ggp nhidu khé khin nhung chwa
¢6 nhimg hd trg hidu qua, kip thai. Chinh
nhitng khé khan trén da tao tdm ly chua an
tdm va chua dong thuan tir ngudi dan trong
qua trinh thu hdi dét, anh hudng dén tién do
giai phong mat b&ng.

Bén la, thdi gian thyc hién thu hdi dat
chua duge quy dinh dac thiu cho cac du an
tao quy dét sach. Bén canh d6, viéc tuyén
truyén y nghia ciia céc dyr an dén nguoi dan
chua dugce trién khai hiéu qua dé tao dugc sy
déng thuan. Vi vay, cin nang cao chat luong
cong tac tuyén truyén déi vai cac dy an tao
quy dét sach; dic biét 1 cdng khai tinh kha
thi va hiéu qua kinh té cia dyr an mang lai
cho dja phuong. Nghién ciru xay dung quy
dinh vé thoi gian va trinh ty dic thd cho
céng tc giai phong mit bing tao quy dat
sach sao cho vira dam bao quyén 1gi chinh
dang cia cac bén lién quan, vira ddy tién do
gidi phong mat bang nhanh nhat c6 thé.

10 Phan Trung Hién (2013), Béo cdo tong hop két qua khoa hoc cong nghé dé tan * “Nghién ciru Elm quyét nhimng khé khin
¢ giai phéng mat bing khi thuc hién cac dur an diu xdy dung trén dja ban thanh phé Cin Tha™. Truomg Pai hoc

$64(380)T22019 \_ ::':t:;unupi 45



THUC TIEN PHAP LUAT

2.4 Céng tic khai thac quy dét sach
trién khai thue hign duw dn diu

Mét la, quy dét sach chua thét su hép
dan, cdn manh min nén khé kéu goi dAu tu.
Vi tri, kha nang sinh i¢i va sy phu hop cta
quy dit sach véi muc dich du 4n 12 nhimg
khé khan ton tai trong thdi gian qua khi kéu
goi dau tr. Piéu nay 1a h¢ qua cua nhimg
bt cap tir cong tac quy hoach, tir van aé
nha diu fir chua thé hién dugc nhu cau cia
minh trong qué trinh Nha nuéc quy hoach.
Nhim ting tinb hap din cho quy dét sach
khi kéu goi dau tu, can bd sung quy dinh vé
thyc hién dau tu ha ting khung trong pham
vi dy 4n tao quy dét sach sau khi giai phong
mit bang. Viéc du tu ha ting khung khéng
chi dam bao tinh ddng bo trong quy hoach
vi xdy dung ma con ting gi4 trj khu dét khi
thyc hién du gid.

Hai la, cong khai thong tin va cong tac
quang b4, kéu goi dau tr vao quy dat sach
chua da dang va hip din; cong téc khai théc
quy dat sach con mang tinh bj dong. Viéc
tiép cin quy dAt sach con phu thuge nhleu
vao su chi dng cua nha dau tu. Vi vay, can
¢6 nhitng thay déi tich cuc vé chién lugc tiép
thi quy dat sach dén nha dau tu. Mubn thuc
hién diéu nay cin thay déi tir tu duy “xin
- cho™ sang co ché phuc vu trén tinh thin
cung (mg hang hda theo co ché thi trudng.
Bén canh d6, phap ludt can quy dinh 13 trach
nhiém quing b, khai thic quy dat sach tir
giai doan quy hoach dugc phé duyét.

Ba la, dinh hudng muc dich khai thac
dy an cin duoc tich hop nhiéu muc dich da
dang tir giai doan quy hoach tzo tinh hip din
va néng cao kha ning tiép can dét sach cho

c4e nha du tr. Théi gian qua, quy dAt sach
o mot sb dia phuong chu yéu sir dung céc du
én dau tu kinh doanh bat dong san; diéu nay
s& gy ra nhiing han ché trong kéu goi diu
tur v anh huéng dén thi trudmg bét dong san.

Bén la, nang cao hiéu qua cong tic
td chirc ddu gia; xay dung v 4p dung rong
r3i phuong thire dAu thiu dy én c6 SDD dé
khai thac quy dAt sach. Phién ddu gia cin
duge dbi méi vé phuong thire thuc hién theo
huéng ting tinh canh tranh, hip din trong
qua trinh dau gia dé dat dugc gi4 tri cao nhét
¢6 thé. Viéc khai thac quy dat sach théng
qua phuong thic ddu thiu du an c6 SDP
vira dam béao hiu qua ciia quy hoach, vira
thic ddy tién d6 khai thac quy dét.

Ném la, qué trinh thuc hign du 4n cta
nha du tw con cham, gay lang phi. Thyc tiéo
& mét sb dia phuong cho théy tinh trang dy
4n chim tién d6, nha diu tr khéng di nang
fyrc tai chinh con dién ra kha phé bién"', Viée
khai thac quy dat kém higu qua s phan nio
anh huong dén niém tin cta cac nha dhu tu
dbi vai quy dét sach. Vi vy, qué trinh kéu
goi ddu tu cAn c6 sy danh gia khach quan,
chinh xdc vé tiém lyc tai chinh cia nha diu
fur. Déng thoi, qua trinh thue hién du 4n khai
thic quy dAt sach tir giai doan dAu gia giao
dat, cho thué dat dén qué trinh trién khai dy
an cin dugc cong khai cac thong tin dé theo
dbi, kip thai thiic day tién do du én, danh gi4
hiéu qua du 4n va ngén chan tinh trang lgi
ich nhém, dam bao quyén giam sat ciia cong
dan trong quan ly va SDPm

11 Hing Lé, “M&A va thich thire quy @it sach™, Thoi bdo Kinh té Sai £0n, https://www thesaigontimes.vin/2684 76/MA-
va-thach-thue-quy-dat-%E2%80%9Csach%E2%80%9D.himl, truy cip ogay 17/7/2018.
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