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(0 CHE DAC THU TRONG QUAN LV DAT DAI -
THAO GO DIEM NGHEN THE CHE, KHOI THONG
NGUON LUC PHAT TRIEN

TRUONG THI PIEP”

Dt dai Ia tu liéu san xudt chu yéu, nguén Iuc c6 y nghia chién hegc d6i voi ting trudng kinh
té, phdt trién do thj, bio ddm qudc phong, an ninh va 6n dinh x4 hoi. Trén co s¢ phan tich
Vén kién Dai hoi XIV cia Pang, Ludt Dat dai nim 2024, Nghi quyét s6 254/2025/QH15, Nghij
quyét s6 29/2026/QH16 va Nghi dinh s6 147/2026/ND-CP, bai viét lam r6 c4c gid tri dot pha
ctia co ché€ dic thi trong xit Iy nhitng vieéng méc vé thu hoi dat, boi thuong, hé tro, tdi dinh
cu, dinh gid dat, giao dit, cho thué dat, xit Iy du 4n ton dong va khdc phuc sai pham lich stz
vé dt dai; dong thoi, khdng dinh dy Ia phurong thitc diéu chinh phdp Iudt c6 ki€m sodt nhdm
xit Iy vieéng méc trén thuc té, gidi phéng nguon Iuc va kién tao nén qudn trj dat dai hién dai,
minh bach.

Tirkhéa: Co ché dic thu; quan Iy dat dai; thé ché phat trién nguon Iuc; diém nghén thé ché;
khoi théng nguon Iuc.

Land is a principal means of production and a strategically significant resource for economic
growth, urban development, national defense and security, and social stability. Based on an
analysis of the Documents of the 14th National Party Congress, the 2024 Land Law,
Resolution No. 254/2025/QH15, Resolution No. 29/2026/QHI16, and Decree No.
147/2026/ND-CP, this article clarifies the breakthrough significance of special mechanisms
in addressing obstacles related to land recovery, compensation, support, resettlement, land
valuation, land allocation, land lease, the handling of outstanding projects, and the
rectification of historical land-related violations. It also affirms that this is a form of controlled
legal regulation aimed at addressing practical obstacles, unlocking resources, and developing
a modern and transparent system of land governance.
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1. Dat vdn dé kién thuc tién ctia Viét Nam, dat dai la tw
Trong tién trinh phat trién ciia moi quoc  liéu san xudt dac biet thugc “so httu toan
gia, chdt luong thé ché luon gitt vai tro quyét dan, do Nha nutc dai di¢n chti s6 hiu va
dinh doi voi kha nang huy dong, phan bo va
stt dung cac ngudn luc xa hoi. Trong didu  * ThS, Truong Chinh tri thanh phé Pa Néng
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thong nhat quan ly” (Qudc hoi, 2024). Day
la nguon luc chién lugce c6 anh hudng truc
ti€p dén tang truong kinh té, phat trién do
thi, bao dam quéc phong, an ninh va on
dinh chinh tri - xa hoi. Vi vay, viéc bao dam
hiéu luc, hiéu nang, hiéu qua quan ly va stt
dung dat dai luén gan lién v6i nang luc
quan tri va kién tao phat trién ctua dat nudc.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
ctia Ban Chédp hanh Trung wong Pang xac
dinh: “Dat dai la nguon luc qudc gia quan
trong, la nguon luc to 16n dé phat trién dat
nudc...” (Ban Chap hanh Trung wong Dang,
2022). Dai hoi XIV ctia Dang dat ra yéu cau
rdt cao doi voi giai doan phat trién moi,
trong do, khoi day manh mé khat vong phat
trién, khoi thong moi nguon luc, moi dong
luc phat trién dé thuc hién cdc muc tiéu
chién lugc dén nam 2030 va nam 2045
(Pang Cong san Viét Nam, 2026)

Thuc tién thi hanh phap luat dat dai thoi
gian qua cho thdy, can c6 nhiéu diém nghén,
vuéng mac trong thu hoi dat, boi thuong, ho
tro, tai dinh cu; kho khén trong xéc dinh gia
dat; ach tic trong giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dét; tinh trang du
an da hoan thanh phan 16n tht tuc nhung
khong thé trién khai do chua dat dugc su
dong thuan tuyét doi trong théa thuan
quyeén st dung dat; cac du an ton dong, kéo
dai nhiéu nam do sai pham lich st hodc do
thay déi chinh sach phép luat qua nhiéu thoi
ky. Khi cac virong méc nay tich ty, dat dai tr
nguon luc phét trién sé trd thanh “diém
nghén kép”: viralam cham dong von dau tu,
vira lam gia tang chi phi phép ly, chi phi xa
hoi va nguy co khiéu kién.

Trén phuong dién ly luan, day la tinh
huong dién hinh ctia “do tré thé ché” trong
quan tri phat trién. Vi vay, trudc yéu cau
moi, Quoc hoi da ban hanh Nghi quyét so
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 quy dinh

mot s6 co ché, chinh sdch thao go kho khan,
vuong mdc trong to chic thi hanh Luat Dat
dai (Qudc hoi, 2025); Nghi quyét so
29/2026/QH16 ngay 24/4/2026 vé co ché,
chinh séch dac thu dé x ly vi pham phép
luat vé dat dai ctia t6 chiic, cd nhan xay ra
trudc khi Ludt Dat dainam 2024 c6 hiéu luc
va thdo go kho khén, vieéng méc cho cac du
an ton dong, kéo dai (Quoc hoi, 2026).
Chinh pht ban hanh Nghi dinh so
147/2026/ND-CP ngay 07/5/2026 hudng
dan thuc hién co ché, chinh sach dac thu
doi voi cac du dn ton dong, kéo dai (Chinh
phil, 2026).

Céc van kién, nghi quyét, nghi dinh ctia
bang, Nha nudc da thé hién budc tién tir tu
duy quan ly dét dai cha yéu theo thu tuc
hanh chinh sang quan tri dat dai theo muc
tiéu phat trién, theo hiéu qua st dung
nguon luc va theo trach nhiém giai trinh
cla co quan cong quyen.

2. Nhimg dot phé cua co ché didc thu
trong quan ly dat dai

2.1. Thdo go vuong mdc trong thuc thi
chinh sach, phap luat vé dat dai

Thit nhat, thiét Iap co ché can bang gitta
quyén stt dung dat va yéu cdu phat trién vi
loi ich cong cong.

Thuc tién cho thay, nhiéu du an da hoan
thanh phan 16n cong tac giai phong mat
bang nhung van khong thé trién khai do con
mot so it truong hop chua dat dugc thoa
thuan nhan chuyén quyén st dung dat. Hé
quala nguon luc dat dai bi dinh tré, chi phixa
hoi gia tdng va hiéu qua dau tu suy giam.
Nham khac phuc tinh trang nay, diém b
khoan 2 biéu 3 Nghi quyét s6 254/2025/QH15
ctia Quoc hoi quy dinh truong hop du dn da
hét thoi han thoa thuan nhung da dat trén
75% dién tich dat va trén 75% so luong
nguoi stt dung dat dong thuan thi Hoi dong
nhan dan cdp tinh c6 thé xem xét, thong
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qua viéc Nha nudc thu hoi phan dién tich
con lai dé giao ddt hodc cho thué ddt doi voi
nha dau tu (Qudc hoi, 2025). Day la diém
moéi c6 ¥ nghia dac biét quan trong boi lan
dau tién phap luat thiét 1ap co ché xtt Iy tinh
trang du an bi dinh tré.

Ve phuong dién thé ché, quy dinh nay
phén dnh su diéu chinh hop ly gitta quyén
tai san cta ca nhan va lgi ich phét trién
chung ctia xa h6i. Nha nuéc khong phu
nhan quyén tu dinh doat ctia nguoi stt dung
dat nhung thiét lap cong cu phap ly nham
bdo dam céc du 4n c6 ¥ nghia phat trién
kinh té - xa hoi khong bi can tré boi nhiing
rao can mang tinh cuc b¢. Pay la buoc
chuyén tir tue duy bao vé quyén theo nghia
tuyét doi sang tu duy hai hoa lgi ich trong
diéu kién phat trién, gop phan giam chi phi
giao dich dat dai va nang cao hiéu qua phan
b6 nguon lyc.

Dic biét, khoan 3 Diéu 3 Nghi quyét s6
254/2025/QH15 con cho phép thuc hién
thu hoi dat trudc khi phé duyét phuong dn
boi thuong, ho tro, tai dinh cu hoac trudc
khi hoan thanh b6 tri tai dinh cu d6i voi mot
s0 truong hop ddc biét.

Thit hai, chuyén doi co ché dinh gia dat
ttr phuong thitc hanh chinh sang phuong
thitc quan trj dua trén diz liéu va nguyén tdc
thi truong.

Viéc xac dinh gia dat c6 thé dugc xem la
mot trong nhitng nguyén nhan cht yéu lam
cham qua trinh giao dit, cho thué dat va
trién khai du 4n dau tu. D€ khac phuc tinh
trang du an kéo dai hang nam chi vi chua
hoan thanh tht tuc x4c dinh gia dat, lam gia
tang chi phi dau tu va anh huéng dén moi
truong dau tu, khoan 1 Diéu 6 Nghi quyét so
254/2025/QH15 quy dinh 5 nguyén tac dinh
gia dat, gom: bao dam nguyén tac thi
treong; tuan thu dung trinh ty, thu tuc; bao
dam tinh trung thuc, khich quan, cong
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khai, minh bach; bao dam tinh doc lap gitra
céc chu thé tham gia dinh gid va bao dam
hai hoa loi ich gitta Nha nuoc, nguoi st
dung dat va nha dau tu. Dong thoi, khoan 1
Diéu 7 xac dinh bang gia dat l1a can ct dé
tinh tién st dung dat, tién thué dat, tién boi
thuong khi Nha nudéc thu hoi dat, xac dinh
gid khoi diém dau gia quyén st dung dat va
thuc hién cac nghia vu tai chinh khac lién
quan dén dat dai. Khoan 1 Diéu 8 tiép tuc
xac dinh hé s6 diéu chinh gia dat la cong cu
diéu chinh mtic gia theo tiing khu vue, vi tri
cu thé. Nhiing quy dinh nay cho thay, su
thay do6i can ban trong phuong thiic quan
tri gia dat; trong tam dugc chuyén sang
quan ly bang d liéu, bang gid dat va hé so
diéu chinh. Day la tién dé quan trong dé
tang tinh minh bach, kha nang du bdo va 6n
dinh cta thi truong quyén st dung dat,
dong thoi gop phan giam déng ké chi phi
giao dich ctia nén kinh té.

Thit ba, hinh thanh co ché xit Iy cdc ton
tai lich st theo huéng bao dam phat trién
nhung khong hop thiic héa sai pham.

Khéc v6i céc giai doan trudc, Nghi quyét
$0 29/2026/QH16 khong ti€p can cac du dn
ton dong kéo dai theo huéng xit ly vi pham
don thuan ma tiép can tit goc dd quan tri
phét trién. Khoan 1 Diéu 3 Nghi quyét s
29/2026/QH16 quy dinh viéc xttly phai bao
dam ding tham quyén, ddang trinh ty, tha
tuc; khoan 2 biéu 3 yéu cau bao dam hai
hoalogi ich cua Nha nudc, nguoi dan, doanh
nghiép va nha dau tu; dong thoi, bao dam
an ninh, trat ty, an toan xa hoi va thuc ddy
phat trién kinh t€ - xa hoi.

biém dot phé ctia co ché nay ndm 6 cho
Nha nuéc khong chi xem xét hanh vi vi
pham ma con dénh gid hiéu qua kinh té - xa
hoi ctia du an, mtc do thiét hai thuc té va
kha nang khac phuc hau qua. bay lalan dau
tién phdp luat dat dai thiét lap tuong doi
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day dt co ché xtt Iy cac “di san” phép ly ton
dong theo huéng khoi thong nguon luc
nhung van bao dam nguyén tic thugng ton
phap luat.

Thi tu, mé rong phan quyén, phan cap
gdn voi cong khai, minh bach va trdch
nhiém gidi trinh.

Mot trong nhimg xu huéng ndi bat ctua
cai cach quan tri quoc gia hién nay la chuyén
ttr mo6 hinh quan ly tap trung sang mé hinh
phan quyén, phan cdp manh mé hon cho
chinh quyén dia phuong. Khoan 12 biéu 3
Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh giao
cho Uy ban nhan dan (UBND) c4p tinh quy
dinh céc bién phép ho trg khac nham bao
dam cho 6, 6n dinh doi song va san xudt cho
nguoi co dat bi thu hoi phit hop voi diéu kién
thuec té ctia dia phuong; khoan 2 Diéu 8 giao
cho UBND cdp tinh ban hanh va diéu chinh
hé s6 diéu chinh gia dat hang nam; khoan 3
biéu 4 mo rong thdm quyén quyét dinh
chuyén muc dich stt dung mot s6 loai dat ma
khong phai trinh Hoi dong nhan dan cdp
tinh chdp thuan. Céc quy dinh nay phan énh
su chuyén dich tit mo hinh quan ly tap trung
sang mo hinh quan tri dua trén phan quyén
va trach nhiém.

Tuy nhién, di cing v6i phan quyén la yéu
cau tang cuong kiém sodt quyén luc. Tai
khodan 8 Diéu 4 Nghi quyét s6 254/2025/QH15
yéu cau cong khai cac vi pham phép luat dat
dai va két qua xttly trén Cong thong tin dién
tir ctia dia phuong va Bo Nong nghiép va Moi
truong. Day la co ché quan trong nham bao
dam tinh minh bach, trach nhiém giai trinh
va phong ngtra tham nhiing trong linh vuc
dat dai.

Nhin tong thé, cdc co ché dac thu dugc
ban hanh trong giai doan 2025 - 2026 khong
chi thdo g cac kho khan truéc mat ma con
phéan dnh budc chuyén quan trong trong tu
duy hoan thién thé ché dat dai ¢ Viét Nam.
D6 1a su chuyén dich tir quan ly hanh chinh

sang quan tri phat trién; tit kiém soat thu
tuc sang kiém sodt hiéu qua; tir diéu hanh
béng ménh Iénh hanh chinh sang diéu hanh
bang thé ché, dit liéu va trach nhiém giai
trinh. Day chinh 1a nén tang dé xay dung hé
thong quan tri dat dai hién dai, minh bach
va hiéu qua trong giai doan phat trién méi
cta dat nudc.

2.2. Khoi théng nguon luc phat trién va
thtic ddy chuyén doi mé hinh quan tri quoc gia

Mot la, gidi phong nguon luc dat dai
trong cdc du dn ton dong kéo dai.

Trong nhiéu nam qua, khong it du dn da
hoan thanh giai phéng mat bang da dau tu
ha tang hodc da phat sinh cac giao dich dan
sw nhung khong thé tiép tuc trién khai do
cac vueong mac phap ly ton tai tit nhiéu nam
trudc. Nghi quyét s6 29/2026/QH16 dugc
ban hanh nham xt ly truc tiép thuc trang
nay; dong thoi, yéu cau viéc 4p dung co ché
dac thu phai bao dam hai hoa loi ich cta
Nha nuoc, nguoi dan, doanh nghiép va nha
dau tu; bao dam an ninh, trat tw, an toan xa
hoi va thic day phét trién kinh t€ - xa hai.
Trén co s¢ do, tai Diéu 11, Diéu 12, Diéu 13
va Diéu 14 da thiét 1ap co ché xtt Iy doi voi
nhiéu nhom du én ton dong khéc nhau, tir
cac truong hop cap gidy chimg nhan khong
diung quy dinh, vi pham trong lya chon nha
dau tu, vi pham trong quan ly va st dung
dat dén céc truong hop thu hoi dit khong
diang cdn ct phép luat hodc st dung dat
khong dung muc dich.

Diém noi bat cta co ché nay la chuyén
trong tam tu xt ly hanh vi vi pham sang
danh gia tong thé hiéu qua kinh té - xa hoi
cua du an, muitc do thiét hai thuc té va kha
nang khac phuc hau qua. Day la su thay doi
c6 y nghia quan trong béi muc tiéu cudi
cung ctia quan ly nha nudc khong chi l1a xt
ly sai pham ma con phai khoi phuc va phat
huy hiéu qua nguon luc phét trién. Thong
qua viéc dua cac du 4n ton dong trélai hoat
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dong binh thuong, Nha nuoc khong chi
khac phuc nhiing han ché cta qué khit ma
con tao thém dong luc tang trudng cho nén
kinh té.

Hai la, nang cao hiéu qud van hanh ctia
thi truong quyén st dung dat.

Trong nhiéu nam qua, viéc xac dinh gia
ddt cu thé, thoi gian thuc hién thu tuc hanh
chinh kéo dai va sy thi€u on dinh trong du
bdo nghia vu tai chinh da lam gia tang chi phi
ti€p can dat dai. Diéu nay anh huéng truc
ti€p dén kha nang tinh todn hiéu qua dau tu
cta doanh nghiép va lam giam stic hap dan
cia moi truong dau tu. Cac quy dinh tai
khodan 1 Diéu 6; khoan 1 Diéu 7 va khoan 1
biéu 8 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 da tao
ra nén tang phép ly méi cho qua trinh van
hanh thi truong quyén st dung dat.

Viéc st dung bang gia dat lam cédn ct
thuc hién cac nghia vu tai chinh va ap dung
hé s6 diéu chinh gia dat gitp tang tinh minh
bach, tinh 6n dinh va kha nang du béo ctia
thi truong, gop phan thu hep khoang cach
gita gid ddt do Nha nudc quy dinh va gia dat
trén thi truong.

T géc do quan tri phat trién, day khong
don thuan la sy thay doi vé ky thuat dinh gia
ma la su thay doi trong co ché phan bd
nguon luc. Khi chi phi giao dich giam xuong
va thong tin thi truong tré nén minh bach
hon, dét dai sé dugc luu chuyén hiéu qua
hon gitta cac cht thé c6 nhu cau st dung,
qua do6 nang cao hiéu qua khai thac nguon
luc dét dai trong toan bd nén kinh té.

Ba la, tang cuong kha nang huy dong
nguon luc tai chinh tir dat dai cho phat trién.

Trong diéu kién nhu cau dau tu phat
trién ngay cang lon, dat dai khong chi la
nguon lyc khong gian ma con la nguon lyc
tai chinh quan trong ctia quoc gia va dia
phuong. Khoan 1 biéu 7 Nghi quyét so
254/2025/QH15 quy dinh bang gid datla can
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ctt dé tinh tién stt dung dat, tién thué dat va
céc nghia vu tai chinh lién quan dén dat dai.
Quy dinh nay khong chi phuc vu muc tiéu
quan ly nha nuéc ma con tao diéu kién dé
cac dia phuong chu dong hon trong viéc du
bdo va khai thac nguon thu tir dat dai.

Trong boi canh ddy manh dau tu két cau
ha tang chién lugc, chuyén déi so, chuyén
doi xanh va phat trién do thi bén viing, viéc
khoi thong nguon luec tai chinh tir dat dai c6
y nghia ddc biét quan trong doi véi kha
nang thuc hién cdc muc tiéu phat trién quoc
gia. Day cling 1a mot trong nhtng ly do
khién cai cach thé ché dat dai luon duoc
xem la noi dung c6 tdc dong lan tdba manh
mé dén toan bo nén kinh té.

Bon Ia, thic day chuyén doi tir quan Iy
dat dai sang quan trj dat dai hién dai.

Vén kién Dai hoi XIV cua Dang xac dinh,
phai ti€p tuc hoan thién thé ché phat trién,
nang cao chit luong quan tri quoc gia hién
dai, xdy dung nén hanh chinh phuc vy, kién
tao phét trién va day manh chuyén déi so
quoc gia (Pang Cong san Viét Nam, 2026).
Trong linh vyc dét dai, tinh than nay dugc
thé hién thong qua viéc tang cuong st dung
d liéu so, cong khai thong tin, phan cap
gdn voi trach nhiém giai trinh va quan ly
dua trén két qua.

Nghi dinh s6 147/2026/ND-CP duogc
ban hanh nham cu thé héa cac co ché dac
thu, trong d6 nhan manh trach nhiém cta
cdc co quan nha nudc trong té chiic thuc
hién, cong khai thong tin, x ly cac du 4n
ton dong va bao dam tinh minh bach cta
qud trinh 4p dung co ché ddc thu. Cung vo6i
cac quy dinh vé cong khai vi pham dat dai
trong Nghi quyét s 254/2025/QH15, hé
thong thé ché méi dang ting budc hinh
thanh nén tang cho mo hinh quan tri dat
dai dua trén da liéu, minh bach va trach
nhiém giai trinh. M6 hinh nay huéng t6i
viéc st dung dix liéu 1am nén tang cho qua
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trinh ra quyét dinh. Khi toan bg thong tin vé
quy hoach, giao dit, cho thué dat, chuyén
muc dich st dung dat, nghia vu tai chinh va
vi pham dét dai dugc két ndi trong mot hé
thong thdng nhat, Nha nudc sé c6 kha nang
quan ly hiéu qua hon; dong thoi, nguoi dan
va doanh nghiép cting dugc ti€ép can thong
tin day da va minh bach hon.

Nhu vy, cic coché dac thu vé dét dai hién
nay khong chi nham giai quyét nhiing kho
khéan trudc médt ma con gép phan tao dung
nén tang thé ché cho mot moé hinh quan tri
phat trién moi. Nghi quyét s6 254/2025/QH15,
Nghi quyét s6 29/2026/QH16 va Nghi dinh so
147/2026/ND-CP thé hién su thay déi ve tu
duy quan ly dét dai, chuyén manh tir quan ly
hanh chinh sang quan tri phét trién; tirxt ly
ho so sang khoi thong nguon luc; tit chu
trong tién kiém thu tuc sang két hop tién
kiém, gidm sat trong qua trinh va hau kiém
trén dit liéu; tir né tranh trach nhiém sang
phan dinh trach nhiém, bao vé cdi ding, xtt
ly cdi sai va giai phong nguon luc cho phat
trién. Day la su cu thé hda sinh dong tinh
than Dai hoi XIV vé d6i mai tu duy, hoan
thién thé ché, hanh dong dot ph4, hiéu qua
va khoi thong cédc nguon luc phat trién.

3. Kétluan

Viéc xay dung, ban hanh céc co ché ddc
thu trong quan ly dat dai ¢ Viét Nam hién
nay la yéu cau cap thiét quan trong trong
bdi canh ddt nudc budc vao giai doan phat
trién moi véi yéu cau khoi thong moi nguon
luc, nang cao nang luc quan tri quoc gia va
thuc hién cac muc tiéu chién lwgc dén nam
2030, tam nhin 2045. Nghi quyét soO
254/2025/QH15, Nghi  quyét soO
29/2026/QH16, Nghi dinh s6 147/2026/ND-
CP tiép tuc gop phan thao go vuong mic vé
thu hoi dat, boi thuong, ho trg, tai dinh cu,
dinh gié dat, giao dat, cho thué dat, xtly du
an ton dong va khac phuc viing xdm phép ly
do lich stt dé lai.

Tuy nhién, dé co ché dac thu thuc su tro
thanh dong luc phat trién cht khong tré
thanh ké hé chinh sach, can kién dinh
nguyén tac: thdo go vuong mac nhung
khong hgp thtic hoa sai pham; khoi thong
nguon luc nhung khong lam that thoét tai
san cong; thic ddy du 4n nhung khong hy
sinh quyén lgi hop phédp cia nguoi dan;
phan cdp, phan quyén nhung phai kiém
soat quyén luc; linh hoat trong xtt Iy nhung
nghiém minh trong trach nhiém. Va chi khi
nhing nguyén tac déo duoc thuc thi nhat
quén, dat dai sé khong con la diém nghén
cua phét trién ma tré thanh nguon luc chién
lugc duge quan tri minh bach, hiéu qua,
cong bang va bén ving trong ky nguyén
phat trién moi ctia Viet Nam(J
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