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CHiNH SACH PHAT TRIEN NHA G CONG NHAN
TRONG KHU CONG NGHIEP: KINH NGHIEM QUOC TE
VA GIA TRI THAM KHAO CHO VIET NAM

PANG THANH MAT"

Bai viét nghién citu chinh sdch phét trién nha ¢ cong nhan trong khu cong nghiép ¢ Viét Nam
trong béi canh nhu cdu vé chd & an toan, 6n dinh va phii hop véi khd ndng chi trd clia nguoi
lao dgng ngay cang gia tang. Trén co s¢ phan tich thyuc trang mat cin doi gitta nhu cdu va
nguon cung, su chua phit hgp cilia mft s6 nha ¢ cong nhan va khé khan trong thu hiit ddu
tu, bai viét Iam r6 céc chinh s4ch, phdp ludt hién hanh vé nha & cong nhin trong khu céng
nghiép, quy dat, vu dai diu turva kiém sodt kinh doanh nha 6. Tir kinh nghiém ciia Singapore,
Han Quéc va Trung Qudc, bai viét riit ra gia tri tham khdo cho Viét Nam nhdm gép phin dé
hoan thién chinh sdch phdt trién nha ¢ cong nhan trong khu cong nghiép & Viét Nam.
Tirkhé6a: Nha o cong nhan; khu cong nghiép; chinh sach nha 6; kinh nghiém quoc té.

This article examines policies for developing worker housing in industrial parks in Vietnam
amid the growing demand for safe, stable, and affordable housing for workers. Based on an
analysis of the current imbalance between housing demand and supply, infrastructure
deficiencies in certain projects, and difficulties in attracting investment, the article clarifies
the existing legal and policy framework concerning worker housing in industrial parks,
including land policies, investment incentives, and regulation of housing business. Drawing
on the experiences of Singapore, South Korea, and China, the article identifies reference
values for Vietnam, thereby contributing to the improvement of policies for developing
worker housing in industrial parks.
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1. bt van dé Viét Nam tiép tuc m&rong, nhu cau veé cho &
Nha & cong nhan trong khu cong nghigp ~ an toan, O’n\(.iinh, Hhﬂ hop véi kha hang fhi
la n¢i dung quan trong cta chinh sach an tra ctia nguoi lao dong ngdy cang cap thiét.
sinh xa hoi, gan truc ti€p véi 6n dinh nguon
nhan lyc va phat trién cong nghiép bén  * NCS ciia Truong Dai hoc Ludt, Dai hoc
ving. Trong béi canh cac khu congnghiép &  Quéc gia Ha Noi
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Thoi gian qua, Viét Nam da c6 nhiéu nd
luc hoan thién chinh sach nha ¢ cong nhan,
thé hién qua Quyét dinh s6 338/QD-TTg ngay
03/4/2023 ctia Thui tuéng Chinh phti vé D€ an
xay dung it nhat 01 triéu can hg nha & xa hoi
cho nguoi thu nhap thap, cong nhan khu
cong nghiép giai doan 2021 - 2030; Luat Nha
¢nam 2023 voi cac quy dinh riéng vé nha luu
trt cong nhan trong khu cong nghiép; Luat
Dat dainam 2024, Ludt Kinh doanh bat dong
san nam 2023 va Nghi quyét so
201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Qudc hoi
vé thi diém mot so co ché, chinh sach dic thu
phét trién nha & xa hoi. Nhung trén thyc té,
nguon cung nha ¢ cong nhan van chua dap
tng nhu cau, chat lugng nha ¢'va viéc thu hat
khu vuc tu nhan tham gia dau tu con kho
khan. Vivay, nghién ctru kinh nghiém quoc té
cho Viét Nam 1a can thiét nham hoan thién
chinh sach phat trién nha & cong nhan trong
khu cong nghi¢p hién nay.

2. Nhimg b4t cip vé phat trién nha & cong
nhén trong khu cong nghiép & Viét Nam

Chinh séch phat trién nha & cong nhan
trong khu cong nghiép dugc hinh thanh trén
co s& chu truong cua Dang va quy dinh cta
Nha nudc vé bao dam an sinh xa hi, quyén
c6 noi 6 hgp phap va phat trién nha & cho
cac nhom c6 kho khan vé cho ¢. Hién phap
nam 2013 ghi nhan céng dan c6 quyén co
noi & hgp phap (Diéu 22); dong thoi, quy
dinh Nha nuéc c6 chinh sdch phét trién nha
&, tao diéu kién dé moi nguoi c6 chd &
(khoan 3 bieu 59). Day la nén tang phap ly
quan trong dé Nha nu6c ban hanh chinh
sach ho tro nha & cho nguoi thu nhap thap,
cong nhan va nguoi lao dong tai cac khu
cong nghi¢p. Theo do, chinh sach nay tiép
tuc dugc cu thé hoa trong céac dinh huong
16n vé an sinh xa hoi.

Hé thong luat, gom: Ludt Nha ¢ nam
2023, Ludt Dat dai nam 2024 va Luat Kinh
doanh bat dong san nam 2023. Trong do,
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Luat Nha ¢ nam 2023 danh céc quy dinh
riéng vé phat trién nha luu trt cong nhan
trong khu cong nghiép; Ludt Dat dai nam
2024 tao co s& cho viéc bo tri, quan ly quy
ddt phuc vu loai hinh nha & nay; Luat Kinh
doanh bat dong sdn nam 2023 gép phan
kiém soat dieu kién kinh doanh, giao dich
nha 0, cong trinh xay dung. Bén canh do,
Nghi quyét s6 201/2025/QH15 tiép tuc cho
thdy, xu huéng thao g cac diém nghén ve
thu tuc, quy dat va dau tu nham thac ddy
phat trién nha & xa hoi, trong dé c6 nha &
cong nhan. biéu nay cho thdy, van con
nhiing vueong méc, kho khan vé nha 6 cong
nhan hién nay.

Thit nhat, mat can doi gitta nhu cau va
nguon cung nha ¢ céong nhan trong khu
cong nghiép.

Bao cdo ctia Tong Lién doan Lao dong
Viét Nam (nay la Tong Cong doan Viét Nam),
ca nudc co khoang 3,78 tri¢u cong nhan lao
dong truc ti€p trong cac khu cong nghiép,
khu ché xudt, trong dé khoang 1,8 triéu lao
dong c6 nhu cau vé nha 6. Tuy nhién, dén
thoi diém bdo cdo, ca nuéc moi hoan thanh
126 du 4n nha & xa hoi cho cong nhan, véi
khoang 62.700 cdn ho, tong dién tich hon 3,1
triéu m2, méi dap ting gan 30% nhu cau ctia
cong nhan lao dong'. Nhiing s6 liéu cho
thdy, khoang cach kha 16n gitra nhu cau cho
0 cua cong nhan va kha ndng cung tmg nha
& chinh thikc, phtt hop v6i thu nhap va diéu
kién sinh hoat cia nhém lao dong nay.

Qua Bdo cdo danh gia tinh hinh phat
trién nha ¢ xa hoi 7 thang nam 2025 ctia Bo
Xay dung, ca nudc c6 692 duy an nha ¢ xa hoi
dang duogc trién khai voi quy mé 633.559 can,
trong d6 146 du 4n da hoan thanh voéi
103.717 cdn, 124 du én da khoi cong xay
dung v6i 111.622 can va 422 du an dugc chap
thuan chi truong dau tu voi 418.220 can?.
Tuy nhién, day la s liéu vé nha ¢ xa hoi noi
chung, trong d6 nha ¢ cong nhan chi la mot
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bd phan, va trén thuc t€, nguon cung danh
cho cong nhan trong khu cong nghiép van
con han ché.

Thit hai, su chua phi hop giita san pham
nha ¢ cong nhan va nhu cau thuc té cia
nguoi lao dong.

Mot s6 du an nha & cong nhan da dugc
dau tu xay dung nhung hiéu qua st dung
chua that su twong xtimg voi muc tiéu chinh
sach. Dién hinh, tai tinh Bac Ninh, trong s6 7
du 4n nha ¢ cong nhan da hoan thanh hoéc
hoan thanh m¢t phan, cung cap khoang 4.000
can ho ra thi truong, nhung s6 cong nhan
dang ky mua con it; c6 thoi diém cac chti dau
tu da rao ban 1.681 can nhung van con 1.324
cin chua ban duoc?. Tuong tu, tai khu nha &
cong nhan Kim Chung, Ha Noi, du gid thué
cdn ho dién tich 45 - 60m2 chi khoang 1,5 - 2
triéu dong/thang, thdp hon déng ké so voi
thué ngoai, khu nha van con hang nghin chd
0 trong. Nguyén nhan khong chi nam ¢ gia
thué ma con & chét lugng cong trinh va diéu
kién sinh hoat*. C4c truong hop trén cho thay,
nha ¢ cong nhan khong chi can c6 gia thué
thdp ma con phai bao dam chat luong st
dung, su an toan, tién nghi toi thiéu va phu
hop v6i nhu cau sinh hoat ctia cong nhan va
gia dinh ho.

Thit ba, kho khan trong thu hiit dau tu
phat trién nha ¢ cong nhan trong khu céng
nghiép.

Trén thuc té, nha ¢ cong nhan la loai
hinh nha ¢ c6 tinh an sinh xa hi cao, huéng
t6i nhom lao dong thu nhap trung binh hoac
thap nén gid bén, gid thué phai duogc duy tri
0 muc phu hop v6i kha nang chi tra cta
nguoi lao dong. O' nhiéu noi, khu cong
nghiép phat trién nhanh nhung quy dat
danh cho nha & cong nhan chua dugc chuan
bi dong bd hodc vi tri bo tri nha & chua thuan
loi so v6i noi lam viéc, truong hoc, y té, cho
va céc dich vu thiét yéu. Bén canh do, qué
trinh chudn bi va trién khai du an con lién

quan dén nhiéu thu tuc vé quy hoach, dat
dai, dau tu, xay dung, nha ¢, tin dung va xac
dinh gia bén, gia thué, dan dén thu tuc nay
kéo dai, chi phi tuan thu tdng lén, lam giam
stic hap dan cua du an.

3. Kinh nghiém ctia mgt s6 qudc gia

(1) Kinh nghiém cta Singapore vé kiém
sodt chat lugng va quan Iy van hanh nha &
cong nhan.

Mo hinh quan ly nha & cong nhan tai
Singapore 1a mo hinh c6 nhiéu wu diém, dac
biét doi voi nhém lao dong nhap culam viéc
trong cdc nganh xay dung, dong tau, dich vu
va céc linh vuc st dung nhiéu lao dong pho
thong. Theo Bo Nhan luc Singapore®, lao
dong nudc ngoai chiém ty 1é dang ké trong
luc Iwong lao dong ctia quoc gia nay, do do,
viéc bao dam cho ¢ an toan, vé sinh va co
quan ly dugc xem la mot by phan quan trong
cta chinh séch lao dong, an sinh xa hoi va
trat tu do thi.

Luat Ky tuc xd Lao dong nuoc ngoainam
2015 quy dinh ap dung doi v6i cac co so luu
tri quy mo 16m, yéu cau ky tic xa phai duogc
cdp phép va dap tng cac diéu kién bt buoc
V€ an toan, vé sinh, quan ly y t&, phtc loi va
van hanh®. Nhu vay, Singapore khong coi
nha ¢ cong nhan 1a vdn dé hoan toan thudc
vé thi truong hodc thoa thuan gita chu st
dung lao dong voi nguoi lao dong ma dat no6
trong mot khuon kho quan ly nha nuéc
twong doi chat ché. Co so luu tra chi duoc
van hanh khi dap ting tiéu chudn t6i thiu vé
diéu kién ¢, phong chdy, chita chay, thong
gi6, vé sinh, cdp nudc, xtt Iy rac thai, khong
gian sinh hoat chung, dich vu y t€ va an ninh.

Singapore rdt chu trong co ché gidm sét
sau cap phép. Co quan quan ly, dac biét la Bo
Nhén luc Singapore c6 thdm quyén kiém tra
dinh ky, kiém tra dot xudt va xtt Iy céc co s&
khong dap tmg yéu cau. Cac bién phap xit ly
khong chi dimg & nhac nhé ma cé thé xit
phat, dinh chi hoat dong hodc thu hoi gidy
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phép. Co ché nay tao ap luc buoc chu dau tu
va don vi van hanh phai duy tri chat luong
nha ¢ trong sudt qud trinh khai théc.

(2) Kinh nghiém ctia Han Qudc vé uu dai
dau tw va chia sé rui ro trong phadt trién nha
0 cho nguoi lao dong.

O Han Qudc, tim quan trong clia viéc
thiét ké cac wu dai da hdp dan dé bién muc
tiéu an sinh thanh co hoi dau tu c6 thé thuc
hién duoc.

Trong chinh sdch cua Han Quéc, Nha
nudc st dung wu dai tai chinh va thué nhu
mot cong cu giam chi phi dau vao cho nha
dau tu. Theo mot s6 nghién ctu, doanh
nghiép dau tu vao céc khu vuc phét trién uu
tién hodc cac du an c6 y nghia thuc day phat
trién cong nghiép, ha tang xa hoi c6 thé dugc
huodng wu dai thué thu nhap doanh nghiép’,
ho tro tai chinh hodc tai tro mot phan chi phi
dau tud. C4ch tiép can nay phan 4nh tu duy
chinh séch r6 rang, néu Nha nuéc muon
doanh nghiép tham gia vao linh vuc c6 y
nghia xa hoi nhung kha nang sinh loi thép,
Nha nuoc phai c6 co ché ho trg dé bu dap mot
phan rti ro va chi phi.

Ngoaira, Han Qudc chd trong chinh sdch
dat dai va ha tang. Nha dau tu c6 thé dugc
ti€p can quy dat c6 ha tang trong hodc gan
khu cong nghiép voi diéu kién thuan lgi hon.
Vi vay, chinh sach wu dai @ Han Quéc khong
tach roi yéu té quy hoach va ha tang ma dugc
dat trong tong thé chién lugc phat trién cong
nghiép va do thi. Dong thoi, con stt dung mo
hinh hgp téc cong - tu (PPP) trong phét trién
ha tang, trong d6 Nha nuoc va doanh nghiép
cung tham gia vao qué trinh dau tu, khai thac
va chia sé rti ro. Ludt Hop tdc cong - tutrong
phét trién co sé ha tang tao co sé phap ly cho
viéc phan bé trach nhiém, lgi ich va rii ro
gitta khu virc cong va tu®.

(3) Kinh nghiém Trung Qudc vé xa hoi
hoa nguon luc va quy hoach tich hop nha &
cho lao dong cong nghiép.
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Trudc cai cach nha 6, nguoi lao dong do thi
0 Trung Quoc cht yéu dugc phan phdi nha &
thong qua don vi lam viéc. Tuy nhién, tr cuéi
thap nién 90 thé ky XX, Trung Quoc ting budc
bai b co ché phan phai nha ¢ mang tinh phic
loi, thiic ddy phat trién thi truong nha &, dong
thoi mo rong cac chuong trinh nha ¢ xa hoi,
nha ¢ cho thué gia thap va co ché ho tro tai
chinh cho nguoi thu nhap thap, lao dong nhap
cu'?, Sirchuyén déi nay phan anh thay déi can
ban trong vai tro cua Nha nudc: tu truc tiép
cung cdp chd & sang diéu tiét, ho trg, quy
hoach va huy dong nguon luc xa hoi.

Kinh nghiém ctia Trung Quoc la xa hoi hda
phét trién nha & nhung chinh quyén dia
phuong van gitt vai tro quan ly nha nuoc trong
xac dinh muc tiéu, bo tri dat dai, thiét ké
chuong trinh ho trg va kiém soét phan phoi
nha é&. Doi véi luc lugng lao dong di cu, nhat la
tai cac do thi cong nghiép 16m, nha ¢ khong chi
lavan dé an sinh ma con la diéu kién dé duy tri
nguon nhan lyc, 6n dinh san xudt va kiém soét
qua trinh do thi héa. Vi vay, Trung Quoc da
trién khai nhiéu chuong trinh nha xa hoi, nha
& cho thué gia thap; dong thoi, huy dong khu
vuc tu nhan tham gia phat trién nguon cung.
Mot s do thi cong nghiép lon, nhu: Thuong
Hai va Tham Quyén cho thay r6 vai tro cht
dong ctia chinh quyén dia phuong, Tai Thuong
Hai, chinh quyén thanh phd dat muc tiéu cung
cap nha ¢ gid ré cho lao dong nhap cu véi mic
thué thdp hon thi truong, qua do, ho tronhom
lao dong c6 thu nhap thap tiép can cho & 6n
dinh!!. Trong khi d6, Tham Quyén trién khai
ké hoach xay dung mot triéu can ho gid ré vao
nam 2035, hudng t6i dap tmg nhu cau nha &
cta mot ty lé lon dan cu do thi, trong d6 c6 luc
luong lao dong nhap cu'?. Cac chuong trinh
nay cho thdy, chinh quyén dia phuong khong
chi ban hanh chinh sdch ma con chuyén hoa
chinh sach thanh chi tiéu cu thé vé s6 lugng
cdn hg, déi tugng thu hudng, vi tri du én va co
ché phan phoi.
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4, Gia tri tham khéo cho Viét Nam

Thit nhat, chinh sdch wu dai phdt trién
nha ¢ cong nhan.

Kinh nghiém Singapore c6 y nghia tham
khao trong thuc tién déi véi Viét Nam, nhat
la trong bdi canh mot s6 khu nha & cong
nhan tuy da duoc xay dung nhung chua hip
dan nguoilao dong do chat lwong xudng cap,
thiéu tién nghi hodc quan ly van hanh chua
tot. Kinh nghiém & day 1a quan Iy nha & cong
nhian nhu mot thiét ché an sinh c6 tiéu
chudn toi thi€u. Viét Nam can tang cuong vai
tro ctia Nha nudc trong viéc ban hanh va
kiém soat tiéu chuédn vé dién tich, mat do cu
trd, phong chdy, chta chdy, vé sinh moi
truong, cap thoat nudc, an ninh, khong gian
sinh hoat chung va dich vu thiét yéu. bong
thoi, can c6 co ché kiém tra dinh ky, cong
khai thong tin vé chat luong nha ¢ cong nhan
va xtt Iy nghiém céc co sé khong bao dam
diéu kién song t6i thiéu.

Tt goc do chinh sdch, kinh nghiém tham
khao quan trong nhat tir Singapore la phat
trién nha & cong nhan phai di kem quan ly
van hanh chuyén nghiép. Trong qua trinh
hoan thién chinh sach, Viét Nam can coi
chat luong quan ly, bao tri, bao duéng, cung
tng dich vu va bao dam an toan la mot phan
khong thé tach roi cia chinh sach phét trién
nha & cong nhan trong khu cong nghiép.

Kinh nghiém d6i v6i Viet Nam la chinh
sach uu dai phét trién nha & cong nhan phai
duoc thiét ké theo huong thuc chat va co kha
ndng tiép can trén thuyc té. Hién nay, phap
luat Viet Nam da ghi nhan nhiéu vu dai vé
ddt dai, thué, tin dung va chi phi hop ly doi
v6Oi nha ¢ xa hoi, nha luu tri cong nhan. Tuy
nhién, vdn dé khong chi la c6 wu dai hay
khong, ma la doanh nghiép c6 tiép can duogc
uu dai do mot cdch nhanh chong, 6n dinh va
du doén dugc hay khong. Do d6, kinh
nghiém Han Quoc goi mo cho Viét Nam la
can chuyén tr chinh siach “khuyén khich

chung” sang chinh sach “bao dam diéu kién
dau tu”. Diéu nay bao gom: chuén bi quy dat
sach, rat ngdn thu tuc dau tu, thiét ké goi tin
dung dai han, c6 co ché ho trg ha tang ky
thuat, ha tang xa hoi; dong thoi, cho phép
phan chia rui ro hgp ly gitta Nha nudc,
doanh nghiép phat trién ha tang khu cong
nghiép, doanh nghiép stt dung lao dong, t6
chtic tin dung va chti dau tu dw dn nha é. Chi
khi bai todn loi ich - chi phi - rti ro dugc giai
quyét, khu vuc tu nhan méi c6 dong luc
tham gia bén viing vao phat trién nha & cho
cong nhan. Kinh nghiém Trung Quéc ddc
biét co6 y nghia d6i voi Viet Nam ¢ phuong
dién quy hoach tich hop. Mot trong nhting
van dé ctia Viét Nam hién nay la nhiéu khu
cong nghiép phat trién nhanh nhung nha 6,
giao thong, truong hoc, y té, chg, thiét ché
vdn hoa va cac dich vu phuc vu cong nhan
chua dugc chudn bi dong bo. Hé qua la cong
nhan phai phu thudc vao nha tro ty phéat
xung quanh khu cong nghiép, trong khi céac
du &n nha ¢ chinh thic doi khi lai chua phu
hop vé vi tri, chi phi hodc diéu kién st dung.
Tw kinh nghiém Trung Qudc c6 thé thay, gid
tri tham khao dau tién 1a nha & cho lao dong
cong nghiép phai dugc dat trong tong thé
quy hoach khu cong nghiép, quy hoach do
thi va quy hoach ha tang xa hoi, thay vi dugc
xtt Iy nhu mgt van dé phat sinh sau khi khu
cong nghiép da van hanh.

Thit hai, can phat huy vai tro diéu phoi
ctia chinh quyén dia phuong.

Nhu cau nha & cong nhan ¢ Viét Nam c6
su khéc biét lon gitta cac dia phuong, phu
thudc vao quy mo khu céng nghiép, co cau
lao dong, mtic thu nhap, gid thué nha, kha
nang ti€p can dat dai va mic do phét trién
ha tang. Vi vay, khong thé chi dua vao chinh
sach chung & cdp trung wong ma can c6 co
ché dé dia phuong chi dong khao sat nhu
cau, cong khai quy dat, lap danh muc dw an,
lya chon nha dau tu, kiém soat gid thué,
ki€ém tra chat lugng cong trinh va phan phai
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ding doi tugng. Chinh quyén dia phuong
can dong vai tro két noi gitta doanh nghiép
ha tang khu cong nghiép, doanh nghiép st
dung lao dong, t6 chiic tin dung va chu dau
tenha 0.

Tt kinh nghiém Trung Quoc, xa hoi héa
nguon luc chi cé hiéu qua khi di kém véi quy
hoach tich hop va dieu phéi cong. Néu thiéu
vai tro diéu tiét cua dia phuong, xa hoi hoa co
thé dan dén phat trién manh mn, thién vé
loi ich thuong mai, khong dap tmg ding nhu
cau cta cong nhan. Nguoc lai, néu dia
phuong chui dong quy hoach, chuén bij dat
dai, ho tro ha tang va kiém soat phan phai,
khu vuc tu nhan c6 thé tré thanh nguon luc
quan trong dé mé rong nguon cung nha &
cho cong nhan. Day la bai hoc phu hop voi
Viét Nam trong boi canh Nha nuoc kho dau
tutoan bg, song can phai git vai tro diéu tiét,
khong thé phé méc hoan toan cho thi truong.

5. Kétludn

Phét trién nha & cong nhan trong khu
cong nghiép 1a yéu cau cép thiét nham bao
dam an sinh xa hoi, 6n dinh nguén nhan luc
va phét trién cong nghiép bén viing. Thuc
tién cho thay, mac dit Viet Nam da cé nhiéu
no luc hoan thién chinh sach va phép luat,
nguon cung nha ¢ cong nhan van chua dap
ting nhu cau; moét s6 san phdm nha & chua
pht hgp v6i kha nang chi tra, diéu kién sinh
hoat ctia nguoi lao dong va viéc thu hat
doanh nghiép dau tu con kho khan. Luat
Nha & nam 2023, Ludt Dat dai nam 2024 va
Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2023 da
tao co s& phép ly quan trong cho phét trién
nha luu tri cong nhan, bao dam quy dat, uu
dai dau tu va kiém soat hoat dong kinh
doanh nha ¢. Tuy nhién, hi¢u qua chinh séch
phu thudc 16m vao t6 chiic thuc hién, vai tro
cta chinh quyén dia phuong va co ché quan
ly, van hanh sau dau tu. Kinh nghiém ctia
Singapore, Han Qudc va Trung Qudc cho
thdy, Viét Nam can tiép can chinh sach nha
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& cong nhan theo huéng tong hop, vira mé
rong nguon cung, vira bao dam chat luong,
kha nang chi tra, quy hoach dong bo, uu dai
dt hdp dan va quan Iy van hanh bén vimg(J
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