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Gidi phap thuc day céng tac cai tao, xay dung

lai chung cu ci 6 Ha Noi

Solutions to promote renovation and rebuilding old apartment buildings in Hanoi
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Khoa Kinh té va Quan ly xay dung; Trudng Dai hoc Xay dung
Ha Noi; Email: chamnp@huce.edu.vn

TOM TAT:

Ha Nai co sd lvgng céc chung cu cii nhigu nhat cé nudc, trong do
khaing it cac chung cur xuting c&p nghiem trong. Cai tao, xay dung lai
chung cu cii & Ha Nai [a mat chil truong dang dén nhung trén thyc
t€ khi trién khai da gp rét nhigu cac kha khin va khang dat dugc
hiéu qua nhr mong mudn. Bai bao phén tich nhiing van dé dat ra
trong qué trinh cai tao, xay dung lai chung cu cii & Ha Nai va dé xuat
giai phap thic ddy dé cang tac nay dat higu qua.

Tir khda: Chung cur cii; xay dung lai.

ABSTRACT:

Hanoi has the largest number of old apartment buildings in Vietnam,
in which many apartments are seriously degraded. Renovating and
rebuilding old apartments in Hanoi is a right policy. In fact, when
implementing there are many difficulties and we can't achieve the
desired effect. This article analyzes the problems posed in the
process of renovation and rebuilding old apartment buildings in
Hanoi and proposes solutions to promote this work effectively.
Keywords: Old apartment building; rebuild.

1.MEPAU

Cai tao, xay dung lai chung cu ¢ & Ha Néi la van dé dugc ca ngudi
dan va chinh quyén quan tam. Ngay t(r giai doan 2001- 2005, trong ké
hoach phét trién nha &, thanh phd da du dinh chi 32,708 ty déng dé cai
tao, xdy nha di chuyén ngudi dan dang sinh séng trong céc chung cu
cao tang bi xudng cap nang (gém 19.240m? véi 481 can ho); dong thai
dau tu cai tao khoang 500.000m? quy nha ctia Nha nudc do thanh phé
quan ly vdi téng kinh phi 500 ty déng. Trong thai gian nay, thanh phé
cling lén k& hoach céitao, xdy dung mdi cac khu chung cu cii theo 3 giai
doan: Giai doan 2005 - 2007 (xay dung cac cd ché chinh séch, chudn bi
maéi trudng phap 1y); Giai doan 2007 - 2010 (tp trung trién khai cac du
an thi diém nhdm hoan thién ca ché chinh sach); Giai doan 2010 - 2015
(trién khai dau tu xay dung lai cac chung cu cii d6ng loat theo hudng xé
hoi héa). TU ndm 2015 trd di sé tiép tuc ddy manh thuc hién cai tao xay
dung lai cdc khu chung cu ci trén ca s& mé hinh va moi trudng phép ly
dugc hoan thién va diéu chinh cho pht hgp véi tinh hinh thuc té.

Sau do, céng tac cdi tao, xay dung lai cac chung cu cli tiing budc
dugc luat hda bang 1 chuong trong Luat Nha & nam 2014 (Chuaong VII).
Ngay 20/10/2015, Chinh phti da ban hanh Nghi dinh s6 101/2015/ND-
CP vé cai tao, xay dung nha chung cu d€ huéng dan thi hanh Luat Nha
3 2014; Bd Xay dung ban hanh Thong tu s6 21/2016/TT-BXD ngay
30/6/2016 hudng dan thi hanh Nghi dinh 101/2015/ND-CP. Tuy nhién,
viéc trién khai trong thuc t&€ van chua dugc nhu mong muén do Nghi
dinh nay con cé nhiéu diém bat cap. Ngay 15/07/2021, Chinh phl ban
hanh nghi dinh s6 69/2021/NB-CP vé cai tao, xay dung lai nha chung cu
thay thé cho Nghj dinh 101/ND-CP. Ngay 20/9/2021, Thanh Gy Ha Noi
ban hanh Nghij quyét s6 06-NQ/TU clia Ban Chap hanh Bang bo TP Ha
Noi vé Dé an cai tao, xay dung lai chung cu cl trén dia ban TP Ha Noi.
Theo d6, Ban Chap hanh Bang bé thanh phé déng y vé cha truong déi
vGi ndi dung dé an cai tao, xay dung lai chung cu ct trén dia ban Ha Noi
theo d@é xuat ctia Ban Can sy dang UBND thanh phé. Cha truang cai tao,
xay dung lai chung cu cii da dugc phé duyét va can nhiing giai phap
thuc t& dé c6 thé trién khai trén thuc té.

2. TINH CAP THIET CUA VIEC CAI TAO, XAY DUNG LAI CAC KHU
CHUNG CU c0 cUOA HA NOI

Viéc cdi tao, xay dung lai cac khu chung cu cti clia Ha N6i la mét yéu
cau cap thiét do cac nguyén nhan chinh sau:

- Mét s6 chung cu da xudng cap nghiém trong, gay mat an toan cho
tinh mang ngudi dan.

Theo thdng ké clia S& Xay dung Ha Noi, d&n nam 2020, thanh phé
€6 1.579 nha chung cu cG, bao gém 1.273 nha thudc 76 khu chung cu
(trong d6 c6 34 khu c6 quy moé st dung dét ti 2 ha tré 1én va 42 khu
chung cu c6 quy mo st dung dat dudi 2 ha) va 306 chung cu ct doc lap.
Cac chung cu cl dugc xay dung tir nhiing nam 1960 dén 1992 c6 quy
mo tir 2 dén 5 tang vai két ciu tudng gach, bé téng lap ghép, san gac
panel hoac khung bé téng cét thép chiu luc, chliyéu tai khu vuc 4 quan
la Ba Binh, Hoan Kiém, Déng Pa, Hai Ba Trung. Dién tich can hé tai cac
khu chung cu cl phan I6n tir 30 - 50m?/can; nhiéu can hd & mot s6 khu
tap thé c6 dién tich nhé hon 30m?2.

Két qua ki€m dinh 401 chung cu cii c6 ddu hiéu nguy hiém cho thay:
¢6 148 chung cu cap d6 B; 245 chung cu cap d6 C. Trong do, c6 8 nha
chung cu cap d6 D, chiém ty 1& cao nhat ca nudc.

Két qua khao sat thuc té & cac chung cu chi cdp C va D cho thdy: hau
hét cac khu chung cu nay da qua nién han strdung, xuat hién tinh trang
Itn, nit, bong tréc, 8m méc...Do dugc xay dung da lau, méi can ho
thudng co dién tich nhé nén dé c6 thém khong gian s6ng, cac hd dan
déu dua thém nhiing khung sat, “chudng cop” hoac lam thém gac xép
bang bé téng cét thép ngay trong nha minh. Viéc dit thém nhiing bon
chtta nudc trén tang mai cling lam gia tang tai trong cho céng trinh. Day
la nhimg nguyén nhan dan dén su xuéng cap nhanh hon va gay nguy
hiém cho chinh ngudi dan dang sinh séng trong cac khu chung cu cii
va nhimng ngudi dan xung quanh. Néu xay ra tinh huéng bi sap thi xac
suat ngudi dan bi chét hoac bi thuong nang la rat cao.
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NGHIEN CUU KHDA HOC

Bang 1: Phan loai miic 46 nguy hiém cta nha chung cu cii

STT | Cap M ta

Yéu cau muc dé cdi tao

nguy hiém, két cdu nha an toan.

Kha ning chiu luc ctia két cau c6 thé théa man yéu cau st dung binh thudng, chua c6

Chi can sta chita nho.

Kha nang chiu luc ctia két cau ca ban dap tiing yéu cau st dung binh thudng, ca biét co

Can stra chita nho nhung chua

2 B | cdukién &trang théi‘nguy hiém nhung khéng anh hudng dén két cau chiu luc, cdng trinh cap bach
dap Ung dugc yéu cau sit dung binh thudng. )

3 C Kha nang chiu luc ctia mét sé bd phan két cdu khéng thé dap (ing dugc yéu cau st dung Can slia chira I6n dé dam bao
binh thudng, xuat hién tinh trang nguy hiém cuc bé. st dung binh thudng.

4 D Kha nang chiu luc ca két ciu chiu luc khong thé dap ing dugc yéu cau st dung binh Phai xay dung mdi, uu tién lam
thudng, nha xuat hién tinh trang nguy hiém téng thé. ngay vi c6 nguy ca sup dé.

Nguén: TCVN 9381:2012
Bang 2: Hién trang 1 s6 chung cu cii cdp D ctia Ha Ndi
STT Tén chung cu Tién d6 thuc hién

1 B6 Giang Vo

- Ba hoan thanh viéc xay dung mdi va dua vao st dung.
- Théi gian trién khai thuc hién du &n: 2007 - 2020.

2 C1 Thanh Céng

- Ba hoan thanh viéc xay dung mdi va dua vao st dung.
- Thai gian trién khai thuc hién du dn: 2010 - 2020

3 Pon nguyén 3 nha C8 Giang Vo

- Chua hoan thanh viéc di doi cdc hé dan (con 18/37 ho dan).
- D& xudt cai tao, xay dung lai trong giai doan 2021 - 2025

4 Bon nguyén 1 nha A Ngoc Khanh

- Chua hoan thanh viéc di doi cac hé dan (con 7/27 hé dan).
- D& xudt cai tao, xay dung lai trong giai doan 2021 - 2025

Pon nguyén 1, 2 nha G6A Thanh Cong

- Chua hoan thanh viéc di d&i cadc ho dan (con 28/49 hé dan).
- D& xudt cai tao, xay dung lai trong giai doan 2021 - 2025

Don nguyén 1 tap thé Bé Tu phap
Don nguyén 3 tap thé Bo Tu phap

- Chua hoan thanh viéc di doi cac hé dan (con 1/42 hé dan).

(oo NN o)} (0, ]

Tap thé 51 Huynh Thic Khang

- D& hoan thanh viéc di doi cac ho dan

- Mat dé dan s6 ngay cang tang lén & muc cao lam cho hé théng ha
tang xa hoi (trudng hoc, cdng vién,...) va hé théng ha tang ky thuat
(dudng giao thong, hé théng cap thoat nudc, phong chay chiia chay,
thu gom rac thai sinh hoat,...) vén da ci ky vi hét nién han sttdung cang
trd nén qua tai tram trong anh hudng dén méi trudng va stic khoe ctia
ngudi dan sinh séng tai cac khu chung cu ch. Tai mét s6 chung cu cii
(Trung Tu; Thanh Céng; Tan Mai...) viéc 6 nhiém rac thai, ngap lut khi
trdi mua to, lan chiém khéng gian chung dé kinh doanh buén
ban...anh hudng rat 16n téi chat lugng cudce séng clia ngudi dan.

- Viéc ton tai cac khu chung cu ¢l anh huéng 16n dén canh quan dé
thi ctia Tha d6 Ha Noi

Quy hoach chung xay dung Tha d6 Ha Noi dén ndm 2030 va tam
nhin dén ndm 2050 da dugc Thu tudng Chinh pha phé duyét (quyét
dinh 1259/QD-TTg ngay 26/07/2011) d& xac dinh: Xay dung Thd d6 Ha
Noi phat trién bén viing, c6 hé théng ca s& ha tang xa hdi va ky thuat
déng bo, hién dai, phat trién hai hoa gitta van hda, bao ton di san, ditich
lich str, véi phét trién kinh t&, trong d6 chu trong kinh té tri thiic va béo
vé méi trudng, bdo dam quéc phong an ninh theo hudng lién két vung,
quéc gia, qudc té. Xay dung Tha dé Ha Néi tré thanh thanh phé “Xanh
-Van hién - Van minh - Hién dai”, d6 thi phat trién nang dong, hiéu qua,
¢6 stic canh tranh cao trong nudc, khu vuc va quéc t&; cd moi trudng
s0ng, lam viéc tét, sinh hoat giai tri chat luong cao va c6 co héi dau tu
thuan lgi. Su ton tai clia cac khu chung cu ci da xuéng cap nghiém
trong trén mat tién cac tuyén pho clia Ha Néi nhu: Khuat Duy Tién,
Truong Chinh, Pham Ngoc Thach, Lang Ha, Thanh Céng, Tran Hung
Dao,... gay mat my quan do thi, anh hudng dén hinh anh cta Tha d6
Ha Noi trong mét ngudi dan va ban bé quéc té.

3.MOT SO KHO KHAN TRONG QUA TRINH CAITAO, XAY DUNG
MG CAC KHU CHUNG CU €0 CUA HA NOI
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Nguén: S& xdy dung Ha Néi, 2020

Kho khan 16n nhat trong qua trinh cai tao, xay dung méi cac khu
chung cu ¢l ctia Ha No6i d6 la dat dugc sy déng thuan ctia ngudi dan
sinh s6ng tai day. Nhiing van dé ngudi dan quan tam va dua ra do la:

- Hé s6 boi thudng: Hau hét cac ho dan déu mong muén dugc boi
thudng véi hé s6 16n hon 1. Ca biét, 8 mot s6 khu chung cu cd, ngudi
dan yéu cau hé s6 nay cao dén bat hgp ly. Dién hinh nhu & khu tap thé
Van Chuong yéu cau hé s6 2,5; khu tap thé Nghia Tan 1én t6i 2,8 va yéu
cau boéi thudng cho ca phan cai ndi thém.

- Tai dinh curtai chd: Hau hét cac khu chung cu ¢l déu dugc xay dung
tai cdc quan trung tam thanh pho, c6 diéu kién vé ha tang xa hdi tét (cac
bénh vién tuyén I6n, cac truding hoc dat chuan quéc gia, cac trung tam tai
chinh, thuong mailén. . .). Ngudi dan tai cdc chung cu ¢l da quen véi cude
séng & day trong mét thoi gian dai. Chinh vi vay, ho mong muén dugc tai
dinh cu'tai ché. Cachd dan &tang 1 (c6 mit bang cé thé kinh doanh buén
ban tai nha) mong muén tiép tuc c6 thé kinh doanh budn ban sau khi
chung cu dugc xdy dung lai vi day la nguén thu nhap chinh ctia ho.

- Xéc dinh thdi han xay dung cu thé: Thuc té 8 mét s6 chung cu ¢
khi dugc xay dung lai (B6 Gidng V&, C1 Thanh Cong...), thoi gian xay
dung lai kéo dai hon so véi ké hoach rat nhiéu. Chinh vi vay, ngudi dan
chi déng y chuyén di khi dugc chi dau tu cam két chic chén vé thoi
gian xay dung.

- Két qua tham dinh chat lugng cac chung cu: Trén thuc té, & Ha Noi
cling da xudt hién viéc ngudi dan khéng déng tinh véi két qua kiém
dinh clia co quan Nha nudc. Bién hinh nhu: Nha G6A va C8 Gidng V6
chua that sy nguy hiém nhung xép cip do D; E4, E6 Thanh Coéng, don
nguyén 2 nha A, D1, D2, D3 Ngoc Khanh va A7 Tan Mai xudng cap
nghiém trong thi xép cap d6 C. Ngudi dan cho rang, s& di mot sé nha
chung cu dugc x&p cap dé D vi 6 vi tri ddc dia, c6 mat tién 16n va nhin
ra hé. Ngudi dan yéu cau dugc gap phia co quan thdm dinh nhung bi
tur choi gay buc xuc.



Kho khan thu hai d6 la van dé hanh lang phap ly cho viéc cai tao,
xdy dung lai cac khu chung cu cii. Nghi dinh 69/2021/ND-CP thay thé
cho Nghi dinh 101/2015/ND-CP ctia Chinh phui vé cai tao, xay dung lai
nha chung cu dugc cho la mét budc dot pha quan trong, thao g& kha
nhiéu vudng mac trong qua trinh cai tao, xdy dung lai chung cu cii da
t6n tai trudc day. Nghi dinh nay quy dinh hé s6 boi thudng k = 12 va
do UBND c&p tinh/thanh phé quy dinh cin ci vao diéu kién cu thé clia
tling du an tai tiing khu vuc. Viéc quy dinh hé sé béi thudng k nam trong
mét khoang cu thé mot mat thé hién su linh hoat nhung mat khac cling
lai lam nay sinh cac nghi van trong qua trinh cac UBND xac dinh hé s6
nay trong cac dy an cai tao chung cu cl khac nhau. Cac du én cdi tao,
xay dung lai chung cu ¢l con phai chiu su diéu chinh cta Luat tha do6
(2012) va cac ban quy hoach xay dung chi tiét v6i cac quy dinh gigi han
vé chiéu cao, s6 tang, mat do xay dung, mat d6 dan sé... Vi hau hét cac
chung cu ¢l dugc xay dung trong cac quan trung tam nén néu mat do
xay dung qua cao dan dén lam tang mat do dan s6, gay ap luc lén hé
théng ha tang xa hoi va ha tang ky thuat vén da qua tai cia Ha Noi;
khéng thuc hién dugc muc tiéu xay dung va phat trién Thi d6 van minh,
hién dai, xanh, sach, dep.

Kho khan thi ba d6 la mic dé san sang tham gia clia cac nha dau
tu. TU thoi diém bat dau cé chi truong cdi tao lai cac chung cu ¢l clia
Ha N&i, c6 nhiéu nha dau tu quan tam dén linh vuc nay. Cac nha dau tu
bat déng san 16n quen thudc c6 thé ké dén la: Sun Group, FLC,
Geleximco, Tap doan T&T, Vingroup, Tap doan Hoa Phét, Vihajco... Ban
dau, cac nha dau tu déu cho rang day la mot co héi dau tu mang lai lgi
nhuan cao nhung khi bt tay vao trién khai trén thuc té lai c6 rat nhiéu
céac van dé phat sinh (do su khong déng thuan ctia ngudi dan, nhiing
quy dinh rang budc ctia phap luat...). S6 liéu théng ké cia S& xay dung
Ha Néi cho biét: Dén ndm 2020, thanh phé trién khai dugc 32 du an cai
tao chung cu ¢l véi 19 dy &n hoan thanh (trong d6 c6 2 du én da duoc
dua vao st dung la C1 Thanh Cong va D6 Giang Vo), 14 du an dang
trong qua trinh thyc hién.

4. MOT SO GIAI PHAP THUC DAY CONG TAC CAI TAO, XAY
DUNG LAI CHUNG CU C0U GHA NOI

- Hoan thién hé théng van ban phap luat, xay dung ké hoach chi tiét
cdi tao, xay dung lai chung cu c(i.

Quy hoach chung xay dung Tha d6 Ha Noi dén nam 2030, tam nhin
dén nam 2050 da xac dinh: “Khu vuc noi dé, cai thién diéu kién séng
trong cac khu &, khu chung cu ci, ki€ém soat vé mat d6 xay dung va tang
cao, bé sung thém cac chiic nang cong cdng, cay xanh va ha tang ky
thuat”. Thanh phd can nghién ctiu hoan chinh, tai cau truc khéng gian
chtic ndng, ha tang khu vuc d6 trung tam trong chum dé thi Tha d6 va
chum hé théng d6 thi trong Vung Tha do. Tur d6 xay dung ké hoach chi
tiét cai tao, xay dung lai cac khu chung cu ch. Véi 1.579 chung cu c da
duoc théng ké, loai trir cac chung cu cap d6 D da c6 ké hoach xay dung
lai, thanh phé can 1én ké hoach chi tiét vé tién dé thuc hién.

- Xay dung va ban hanh cac chinh sach hé trg tai dinh cu, tam cu
cho ngudi dan sinh séng tai cac chung cu ci

Viéc mét s6 hd dan van dang sinh s6ng tai cac chung cu cap D, can
D va C lam tiém &n nguy cd mat an toan rét cao. Vi vay, thanh phé can
khan truong xay dung chinh sach hé trg tai dinh cu, tam cu truéc cho
ngudi dan trong khi chd dgi cdc du an cdi tao, xay dung lai chung cu cli
dugc trién khai. Vi 1.579 chung cu c, thai gian xay dung lai sé kéo dai,
thanh phé can st dung quy dat cia thanh phé lap quy nha & danh cho
cac ho dan ctia cac chung cu ¢l d@én tam curtrong khi chd nhan nha mai.

- Thué cac t6 chic tu van cé uy tin kiém dinh chat lugng cac chung
cuch

Nha chung cu thudc dién phai pha d& dé xay dung lai hodc xay
dung cong trinh khac theo quy hoach quy dinh tai Nghi dinh
69/2021/ND-CP bao gém: Nha chung cu phai pha d& khan cap do su c6,

thién tai, chdy né theo quy dinh clia phap luat; Nha chung cu hét nién
han stt dung hodc chua hét nién han st dung theo quy dinh cia phap
ludt nhung c6 két luan kiém dinh clia cd quan quan ly nha & cap tinh;
Nha chung cu bi hu hdng mét trong cac cau kién két cau chinh cia cong
trinh, gém: méng, ct, tudng, dam, xa khéng dap Uing yéu cau st dung
binh thudng ma chua thuéc dién phai pha dé theo quy dinh trén nhung
nam trong khu vuc c6 nha chung cu thudc dién bj pha dé theo quy dinh
khoan 2 Biéu 110 clia Luat Nha &. Nhu vay, trir mot s6 trudng hgp, thi
cac két qué kiém dinh do cac t6 chiic kiém dinh cdng b6 c6 anh hudng
quyét dinh dén viéc nha chung cu dé tiép tuc ton tai hay bi budc phai
phé dé. Viéc Iua chon cac t6 chic kiém dinh doc lap, khach quan, c6 uy
tin sé dua ra két qua danh gia chinh xac, bado dam hai hoa loi ich cta
ngudi dan, nha dau tu va Nha nudc, khién cho ngudi dan déng thuan
véi chli truong clia co quan Nha nudc.

- T8 chiic dau thau rong rai dé lua chon nha du tu.

Trudc day, Ha Noi c6 chu truong giao cho méi nha dau tu lap du én
céitao mét hodc mét s6 khu chung cu (Céng ty CP Mat Trdi (Sun Group)
vdi 3 khu tap thé: Khu tap thé Kim Lién, Thanh Xuan Bac, Thanh Xuén
Nam; Cty CP Tap doan FLC véi khu tap thé Kim Giang; Tap doan T&T vdi
Tap thé Bach Khoa va Tap thé Dai hoc Thay lgi; Cty C8 phan XNK Téng
hop Ha Néi (Geleximco): Khu tap thé Khuang Thugng; Vingroup véi 5
khu tap thé: Ngoc Khanh, Gidng V6, Pudng Sét, tap thé 60 Thd Quan,
khu tap thé xi nghiép xay 13p H24...). Pay la viéc lam mang tinh chat
chti quan va rat dé ndy sinh cac tiéu cuc trong qua trinh lua chon va giao
du an cho cac nha dau tu. T chuc dau thau rdng réi lua chon nha dau
tu la mot phuang thiic canh tranh cdng bang va minh bach. Théng qua
phuong thic nay, ¢ thé lua chon dugc nha dau tu phu hgp nhat cho
du &n, tranh dugc cac tiéu cuc c6 thé ndy sinh trong qua trinh lua chon
nha dau tu.

- Xay dung va ban hanh cac quy dinh vé quan ly tai chinh cac du én
cdi tao, xay dung lai nha chung cu.

Nhu da phan tich & trén, muén thuc hién dugc chd truong cai tao,
xay dung lai cac chung cu cii ding chi truong va tién do dat ra thi van
dé quan trong la phai gidi dugc bai toan lgi ich. Can bang lgi ich cla
ngudi dan, nha dau tu va Nha nudc la van dé then chot quyét dinh su
thanh céng hay that bai ctia dy an. Cac dy an cai tao chung cu cli dén
thdi diém nay van bé tic la do mau thuan vé Igi ich gilia cac bén. Vi vay,
cac co quan quan ly Nha nudc can s6m xay dung va ban hanh cac quy
dinh vé quan ly tai chinh cac du an cai tao, xay dung lai nha chung cu
trong d6 quy dinh: khung ty suat loi nhuan ma nha dau tu c6 thé duoc
hudng; cac uu dai danh cho nha dau tu (vé thué, vé laivay...)...lam can
¢l cho nha dau tu lap du an dau tu.

5.KET LUAN

Cai tao, xay dung lai cac khu chung cu cdi la mét cha truong can
thiét va ding dan. Mudn chi truang nay dugc nhanh chong trién khai
trén thuc té, can khan truang va quyét liét trién khai cac gidi phap déng
b6 véi su tham gia clia cac co quan quan ly Nha nudc, cac té chiic
chuyén mén, cac nha dau tu va ngudi dan; giai quyét hai hda méi quan
hé vé lgi ich gitta Nha nudc, nha dau tu va ngudi dan. C6 nhu vay, cac
van dé con tén tai trong qua trinh cai tao, xay dung lai chung cu ci mai
dugc gidi quyét mot cach triét dé va dat dugc tién d6 va hiéu qua nhu
mong muén.
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