QUAN LY NHA NUOC
& DAU TU PHAT TRIEN NHA O XA HOI
HUGNG BEN MUC TIEU HOAN THANH M TRIEU CAN HO GIAI BOAN 2021-2030

STATE MANAGEMENT AND INVESTMENT IN SOCIAL HOUSING DEVELOPMENT TOWARD
THE GOAL OF COMPLETING ONE MILLION APARTMENTS IN THE PERIOD 20212030

Toém tét: Van dé an sinh xa hoi luén gitr mot
vi tri dac biét quan trong trong chién lugc phat
trién kinh t€ - xa hoi ca bat c quéc gia nao trén
thé gidi. Bai bao dé xuat mot s6 gidi phap trong
quan ly nha nuéc va dau tu phét trién nha & xa hoi
(NOXH) huéng téi muc tiéu hoan thanh mot triéu
can ho giai doan 2021-2030.

T khéa: Quan ly, nha nuéc, dau tu, phat
trién, nha & xa hoi, mot triéu cin ho.

Abstract: Social security issues always hold a
particularlyimportant position in the socio-economic
development strategy of any countries in the world.
The article proposes a number of solutions in State
management and investment in social housing
development towards the goal of completing one
million apartments in the period 2021-2030.
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Nhdn bai ngay 10/4/2024, chinh sGa ngay
25/4/2024, chdp nhdn ddng ngay 6/6/2024.

Tai H6i nghi truc tuyén thic ddy phat trién
nha & xa héi cho cdng nhan, ngudi thu nhap thap
vao thang 08/2022, Thii tudng Chinh phu da phat
biéu: “Phat trién NOXH cho ngugi thu nhap thap,
c6ng nhan la trdch nhiém, nghia vy, dao duc cda

Nguyén Hong Linh

ca hé thong chinh tri, cGia nhimg ngudi lam nhiém vu quan ly Nha nudc, ctia doanh
nghiép va clia ngudi dan” va giao B Xay dung chu tri thuc hién Dé an dau tu xay
dung it nhat 01 triéu can ho NOXH cho déi tugng thu nhap thap, céng nhan khu
co6ng nghiép giai doan 2021-2030.

1. Mét s8 chinh sach phat trién va vuéng mac khi trién khai phat trién NOXH

1.1. Cac chinh sach uu dai

Nha nudc da ban hanh nhiéu chinh sach uu dai nham khuyén khich cac nha dau
tu tham gia phat trién NOXH bang cac quy dinh tai phap luat nha &, phap luat vé
dau tu, phap luat vé dat dai, phap luat vé thué... Tuy nhién, nhiéu uu dai khong thuc
chat, hodc chua du manh @& thu hat nha dau tu. Cu thé:

M6t s6 chinh sach lién quan truc ti€p dén nha dau tu chua hap dan nhu Igi nhuan
dinh muc ctia toan bd du én déi véi trudng hgp ban nha khéng vuct qua 10% téng chi
phi dau tu; d6i véi nha cho thué, thué mua khéng qua 15% téng chi phi dau tu. Trong
khi d&c diém cda du an NOXH la thai gian hoan vén lau, nhiéu rdi ro hon nha & thuong
mai. Bén canh dé, viéc ap dat muic 10% hay 15% sé lam phat sinh bat cap la cac doanh
nghiép khéng quan tam dau tu cong nghé dé gidm chi phi.

Mét s6 quy dinh uu dai nha dau tu chua phat huy hiéu qua nhu: Co ché cho
phép ndp bang tién thay thé viéc danh quy dat 20% xay dung NOXH d6i véi du an
dudi 5 ha; cho phép chli dau tu phat trién NOXH dugc tang mat do xay dung, hé
s6 tang nhung khéng dugc tang chi tiéu dan s6, uu dai nay thuc t€ khéng mang lai
Igi ich cho chd dau tu ... Cac uu dai nhu mién tién st dung dat, tién thué dat; mién,
giam thué gia tri gia tdng, vay von ngan hang... chti dau tu khong dugc hudng mala
ngudi mua dugc huédng, vi cdc khoan uu dai ciia nha nuéc khong dugc tinh vao gia
bén, gia cho thué, gia cho thué mua. Nhu vay, thuc chat cha dau tu chi nhan dugc
uu dai vé thué thu nhap doanh nghiép, tao quy dat sach va ho trg ha tang ngoai
hang rao duy an [1].
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Thiéu quy dinh vé uu dai chl dau tu trong viéc
mién giam tién thué dat nam trong quy hoach Khu
céng nghiép, Khu ché xuat; quy dinh vé phuong
thuc xac dinh gid thué, gid thué mua, gia ban NOXH
khong phai do Nha nudc dau tu xay dung [2]. Hodc
¢6 quy dinh nhung chua rd thuc hién theo phuong
thic nao va theo phap luat cu thé nao, nhu quy
dinh Uy ban nhan dan (UBND) cip tinh hd trg toan
bd hodc mét phan kinh phi dau tu xay dung hé
thong ha tang ky thuat trong pham vi du én. Dan
t6i quy dinh khong trién khai dugc trén thuc té.

1.2. Chinh sach tai chinh

Theo sé liéu bao cao, Ngan hang Nha nudc da
dé xuat b tri trong ké hoach dau tu cdng trung
han cho nhu cau vén ho trg nha & xa héi giai doan
2016-2020 la 18.977,5 ty déng (trong do6 von cap
cho Ngén hang Chinh sach xa hoila 9.000 ty dong;
von cap bu lai suat cho 4 ngan hang thuong mai
hé trg cho vay nha & xa hoi la 9.977,5 ty déng) [3].
Tuy nhién, d&€n nam 2020, Ngan hang Chinh sach
xa hoi méi chi dugc phan bé 2.163 ty déng (méi
chi dat 24% so vai nhu cau giai doan 2016-2020).

Nghi quyét s6 43/2022/QH15 ngay 11/1/2022
va Nghi quyét s6 11/NQ-CP ngay 30/1/2022, Qudc
hoi va Chinh phui da ban hanh 2 géi hé trg tin dung
dé phat trién nha & xa hoi, cu thé la: (1) Cho vay uu
dai thong qua Ngan hang Chinh sach xa hoi doi véi
ca nhan, hé gia dinh d€ mua, thué mua NOXH, nha
& cho cong nhan; xdy dung mdéi hodc cdi tao, sta
chira nha & theo chinh sach vé NOXH; téng nguén
von cho vay t6i da la 15.000 ty déng; (2) Cho vay
ho trg 1ai suat 2%/nam théng qua hé théng ngan
hang thuong mai cho mét s6 nganh nghé, linh vuc,
trong do6 cé xdy dung NOXH, nha cho céng nhan
mua, thué va thué mua, cai tao chung cu ci; téng
nguén v8n dé bu 1ai sudt 1a 40.000 ty dong.

Da6i véi géi cho khdch hang cd nhdn: Vién vay
mua, thué mua NOXH, xay dung mdi hodc cai tao,
sta chita nha & thong qua Ngan hang Chinh sach
xa hoi, hién nay thuc hién theo quy dinh cia Nghi
dinh s6 100/2015/NBP-CP ngay 20/10/2015 vé phat
trién va quan ly NOXH. Theo béo cdo clia Ngan
hang Chinh sach xa héi, dén ngay 15/5/2022, da
giai ngan dugc 140 ty dong cho 749 khach hang.

Dai véi géi cho vay doanh nghiép: Thong qua hé
théng ngan hang thuong mai, trong thaoi gian qua,
BO Xay dung cling da phéi hgp chat ché véi Ngan
hang Nha nudc trong viéc xay dung, trinh ban hanh
Nghi dinh s6 31/2022/ND-CP ngay 20/5/2022 vé ho
trg lai sudt tir ngan sach nha nudc déi véi khoan vay
clia doanh nghiép, hgp tac xa, ho kinh doanh, trong
d6 6 chi dau tu cac dy an NOXH, nha & cong nhan
va cdi tao xay dung lai chung cu c.
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Quy dinh danh 20% quy ddt trong cdc du dn thuong mai lam NOXH hién nay
gdy nhiéu kho khdn cho doanh nghiép

1.3. Nhiing thach thtic thu hut dau tu

*Quy dinh vé quy ddt dé phat trién NOXH

Céc hinh thiic phét trién NOXH bao gém: Nha nudc dau tu xay dung NOXH bang
vén ngan sach nha nudc, cdng trai quéc gia, trai phiéu, vén hé trg phat trién chinh
thiic, vn vay uu dai clia cac nha tai trg, von tin dung dau tu phat trién clia Nha nuéc
trén dién tich dat dugc xac dinh dé xay dung NOXH theo quy dinh dé cho thué, cho
thué mua; doanh nghiép, hgp tac xa bd von dau tu xay dung NOXH dé cho thug,
cho thué mua, d€ ban hodc mua, thué nha & dé cho ngudi lao déng trong don vi
minh thué nhung cé su uu dai ctia Nha nudc; ho gia dinh, ca nhan bo von dau tu xay
dung NOXH trén dién tich dat & hgp phap ciia minh dé cho thué, cho thué mua, ban
nhung c6 su uu dai cia Nha nuéc. Hinh thic cung cap dich vu NOXH hién nay gom
ban, cho thué va cho thué mua.

*Quy dinh vé loai nha, tiéu chudn nha va nhu cdu nha &

NOXH theo quy dinh hién hanh gém 02 loai la nha chung cu hodc nha & riéng
[&. NOXH phai dap ting cac yéu cau vé thiét ké, xay dung theo tiéu chuén, quy chuén
xay dung, tiéu chudn dién tich NOXH (theo quy dinh hién hanh dién tich NOXH t6i
thiéu 1a 13 25m2 san, t8i da |a 70m? san), bao dam tiéu chuan, quy chuin xay dung.
Can cu vao quy hoach chi tiét dé thi cta ting dia phuang, UBND tinh sé c6 nhiing
quy dinh cu thé vé nhu cau NOXH tai tiing dia phuong.

*Quy dinh vé co ché uu dai cho chad ddu tu

Chu dau tu dy an dau tu xay dung NOXH khong st dung nguén von hodc hinh
thiic quy dinh tai Khoan 1 Diéu 53 cla Luat Nha & s6 65/2014/QH13 da dugc suia
déi, bé sung tai diém b khoan 6 Diéu 99 cta Luat Pau tu theo phuong thuc déi tac
c6ng tu (PPP) s6 64/2020/QH14 dé cho thué, cho thué mua, ban thi dugc mién tién
st dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai diém a Khoan 1 Diéu 58 ctia Luat Nha
356 65/2014/QH13. UBND cap tinh xem xét, quyét dinh viéc hoan tra lai hoac khau
trir vao nghia vu tai chinh cla cht dau tu du an phai ndp cho Nha nudc, ké ca chi
phi béi thudng, giai phéng mat bang (néu co) déi véi trudng hgp chu dau tu da nop
tién sir dung dat khi dugc Nha nudc giao dat hodc da nhan chuyén nhugng quyén
st dung dat tur té chic, ho gia dinh, ca nhan khac ma dién tich dat do dugc sir dung
dé xay dung NOXH hodc chli dau tu du an da nop tién st dung dat ddi véi quy dat
20% theo quy dinh tai Diéu 5 ctia Nghi dinh s6 35/2023/ND-CP.

*Quy dinh vé huy déng vén phdt trién NOXH

Thu nhdt, hé thong van ban phép luat lién quan dén NOXH van chua hoan thién,
déng bo, con chong chéo.

Thir hai, trinh ty, tha tuc trong tat ca cac budc ctia qua trinh dau tu phuc tap hon
50 VGi cac du an nha & thuong mai, khién tién do thuc hién du én NOXH kéo dai. Quy
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trinh lua chon cha dau tu chua théng nhat véi cac
quy dinh phap luat c6 lién quan. Ngoai cac thu tuc
chung nhu phé duyét quy hoach, chap thuan chu
truong dau tu, ddu thau lya chon cac nha dau tu;
giao dat, cho thué dat; véi du an NOXH phat sinh
thém cac thu tuc vé xac nhan cac déi tugng dugc
mua, thué NOXH; tha tuc thdm dinh gia ban, gia
cho thué NOXH.Téng thai gian dau tu xay dung lau
hon dy an nha & thuong mai.

Thurba, chinh sach uu dai nha dau tu chua hap
dan, chua di manh d@é thu hat dau tu.

The tu, thi€u hut chinh sach uu dai cho nha
dau tu. Cac uu dai hién nay cha yéu tap trung
vao ngudi mua, thué, thué mua, khién nha dau tu
khong c6 dong luc tham gia vao linh vuc nay.

Thirndm, nguén von danh dé phét trién NOXH
han ché, phu thuéc vao ngan sach. Doanh nghiép
kho khan khi ti€p can ngudn vén, muc lai suat cho
vay dau tu xay dung cling cao.

Tha sdu, quy dinh vé gia ban, gia thué, gia
thué mua NOXH chua hgp ly, Igi nhuan tu dy an
nha & xa héi thap.

Thu bady, chinh quyén cac cap chua quan tam
dang muc viéc phat trién va quan ly NOXH, dan
dén tinh trang thi€u quy dat va vudng mac khau
gidi phéng mat bang va cac céng viéc giai doan
chuén bi dau tu.

2. M6t sé giai phap hoan thién phap luat va
hudng téi muc tiéu hoan thanh 1 triéu can hé
giai doan 2021-2030

2.1. Hoan thién quy dinh phap luat vé
dau tu, xay dung va quan ly NOXH

DPé hoan thién quy dinh phap luat vé dau
tu, xay dung va quan ly NOXH, ngay 27 théng
11 ndm 2023 Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ban
hanh cé nhiéu quan diém d6i mai va cé tinh dot
pha nhdm ddy manh xa héi hda dau tu NOXH.
Luat quy dinh d6ng bd cac co ché, chinh sach dé
phat trién NOXH, dugc ky vong gilp tdng ngudn
cung cling nhu qua trinh mua, thué, thué mua sé
thuan lgi hon.

Phat trién quy NOXH trong céac du an nha &
thuong mai: Luat Nha & 2023 quy dinh ré Uy ban
nhan dan cap tinh phai bé tri du quy dat danh
dé phat trién NOXH theo chuang trinh, ké hoach
phét trién nha & cap tinh da duoc phé duyét.

Ban, cho thué, thué mua NOXH: Trong thoi
han 05 nam, bén mua, thué mua dugc ban lai cho
cht dau tu du an dau tu xay dung hodc ban lai
cho d6i tuong thudc trudng hop dugc mua NOXH
V@i gid ban t6i da bang gid ban NOXH trong hop
déng mua ban véi cha dau tu. Quy dinh mai linh
hoat, gitp chu dau tu sém thu héi vén.

Bén canh do, Téng Lién doan Lao déng Viét Nam dugc lam chi dau tu nha & xa hoi.
Diéu nay c6 y nghia dac biét quan trong trong viéc thuc hién trach nhiém ctia nha nudc
déi véi ngudi lao ddng, nham dap ting ngay cang tét hon nhu cau vé nha & xa hoi [3].

Luat Nha & 2023 da quy dinh rd nét vé phat trién NOXH, bd sung, stia d6i nhiéu
ndi dung quan trong lién quan dén khuyén khich nha dau tu tham gia linh vuc nay.
Céc ndi dung nay dugc ky vong sé tac dong tich cuc dén thi trudng NOXH ca vé phia
cung va phia cau nha da dang hdéa nguén luc dau tu, ma rong doi tugng thu hudng,
b& sung cac chinh sach uu dai thiét thuc hon. Tuy nhién, van con mét sé vuéng méc
lién quan dén quy trinh, tha tuc dau tu, hinh thanh hé sinh thai va nguén vén ciing
nhu ti€p can ngudn vén phat trién NOXH mét cach lau dai, bén viing chua dugc dé
cap dén. Bong thdi, trong qua trinh thao g& cac vudng mac, ndy sinh mot s6 bat cap.
Theo Luat Nha & 2023, chi c6 loai hinh nha cu trd cho cdng nhan khu céng nghiép la
chuyén dé cho thué, NOXH c6 thé dugc ban 100%. Viéc nay gay kho khan véi nhém
d6i tuong thu nhap thap dé tiép can nha &, vi hau nhu khéng da kha nang dé mua
NOXH, ké ca c6 su hé trg clia Nha nudc vé vay vén tin dung lai suat uu dai.

2.2. B8 sung thém déi tuong huéng chinh sach

Hién nay, theo quy dinh tai Diéu 49 Luat Nha & c6 10 nhém déi tugng dugc hudng
chinh séch hé trg vé NOXH, bao gém: (1) Ngudi c6 cong véi cach mang theo quy
dinh ctia phap luat vé uu dai ngudi co cong véi cach mang; (2) HO gia dinh nghéo va
can nghéo tai khu vuc ndng thén; (3) H6 gia dinh tai khu vuc ndng thén thuéc vung
thudng xuyén bi dnh hudng bai thién tai, bién déi khi hau; (4) Ngudi thu nhap thap,
hé ngheo, can nghéo tai khu vuc d6 thi; (5) Ngudi lao dong dang lam viéc tai cac
doanh nghiép trong va ngoai khu cdng nghiép. (6) S§ quan, ha sy quan nghiép vy, ha
sy quan chuyén mon ky thuat, quan nhan chuyén nghiép, cong nhan trong co quan,
don vi thudc coéng an nhan dan va quan déi nhan dan; (7) Can b, cong chuc, vién
chtic theo quy dinh ctia phap luat vé can bo, cdng chic, vién chuc; (8) Cac déi tugng
da trd lai nha & cong vu theo quy dinh. (9) Hoc sinh, sinh vién cac hoc vién, truong
dai hoc, cao dang, day nghé; hoc sinh trudng dan tdc néi tra cong lap dugc sir dung
nha & trong thai gian hoc tap; (10) hd gia dinh, ca nhan thudc dién bi thu héi dat va
phai gidi tda, pha d& nha & theo quy dinh cia phap luat ma chua dugc Nha nudc boi
thudng bang nha &, dat 6.

2.3. Linh hoat trong co ché chinh sach vé tai chinh déi véi Cha dau tu va
ddi tugng mua NOXH

Pé muc tiéu, chién lugc phat trién toan dién NOXH, vai trd va trach nhiém sé khéng
thudc riéng co quan, t6 chiic hay ca nhan nao ma phai la toan xa hoi. D& duy tri 6n dinh,
phat trién NOXH, can tinh dén phuang an tich Iy, hé tro tai chinh lau dai nhu: tich luy
théng qua cac khoan thué vé nha &, trai phi€u nha .. .; thanh lap cac Quy nhu: Quy Dau
tu va phat trién nha & clia tiing dia phuong; Quy phat trién dat dé xay dung NOXH; Quy
tiét kiém nha 6... Bay la mot trong nhimng chinh sach thdng thoang nham gitp Chu dau
tu'man ma hon véi NOXH va ngudi dan thi ¢ kha nang tiép can tét nhat béi vi:
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Cac chinh sach uu dai nhu mién tién st dung
dat, tién thué dat, giam 50% thué VAT, thué thu
nhap doanh nghiép, hé trg dau tu két néi ha tang
giuip lam giam gia thanh NOXH thap hon khoang
15-20% so vdi gid thanh nha & thuong mai cung
loai la murc chénh léch gia dang ké, nhung nha ¢
chinh sach uu dai tin dung cho ngudi mua NOXH
vGi lai sudt thdp, dai han nén ngudi c6 thu nhap
thap d6 thi méi c6 da diéu kién dé tao 1ap nha &.

Tang cudng kha nang ti€p can cac goéi vay uu
dai cho ca cha dau tu va ngudi mua NOXH qua
viéc b6 tri ngudn vén cho Ngan hang chinh sach
xa hoi, nguén vén ngan sach nha nudc cap bu lai
suat cho cac té chuc tin dung dugc nha nudc chi
dinh; quy dinh diéu kién vay, viéc minh chiing cac
diéu kién vay thong thoang, tan dung téi da uu
thé clia dtt liéu dan cu, lién thong dit liéu gilta cac
€d quan, té chuic co lién quan tranh cac quy dinh
chodng chéo, cac thu tuc phic tap.

2.4.Can ¢6 chinh sach cho phép hinh thanh
quy NOXH trong ca nuéc va thuc hién quan ly
van hanh theo diing quy luat cung cau

Céc dia phuong t6 chuic cho ngudi dan dang
ky d6i tugng thu nhap thap, cdng nhan c6 nhu cau
mua NOXH. Sau khi thdm dinh, phé duyét, cac dia
phuong téng hgp danh sach chuyén vé kho ditliéu
Qudc gia vé nhu cau NOXH (Chinh phu giao B Xay
dung lap va quan ly van hanh kho di liéu nay)

Cén ct danh sach dang ky, cac dia phuong lua
chon bé tri cac quy dat phu hgp va 1ap ké hoach
chi tiét xay dung quy NOXH & dia phuong. Chinh
phi cho phép cac chu dau tu nha & thuong mai,
khu dé thi dugc ndp tién thay cho quy dat 20%
néu dia phuong danh gia vi tri xdy dung NOXH
khong phu hgp véi nhu cdu cta ngudi dan. Dia
phucng dung sé tién d6 dé 1ap du &n va gidi
phéng mat béng tai noi dugc lua chon trién khai
du &n NOXH, sau dé giao dat sach cho doanh
nghiép sém trién khai xdy dung déng gép vao
quy NOXH cua dia phuong.

Cac doanh nghiép cén ci nhu cau clia ngudi
dan & tiing dia phuang dé xay dung cac cin ho
NOXH chat lugng va phu hgp véi nguyén vong
clia nguoi mua.

Ngudi dan dd diéu kién mua NOXH c6 thé
mua nha trong céc tinh thanh khong phan biét
Nnai cu trd clia ho.

2.5. Cai cach tha tuc hanh chinh trong lap,
tham dinh, phé duyét, cap phép xay dung cho
cacdu an NOXH

Ra sodt cac thu tuc hanh chinh theo hudng
cat giam t6i da cac tha tuc hanh chinh khéng
can thiét.

Hoan thién quy dinh phdp ludt vé dau tu, xdy dung va quan ly NOXH

Rut gon quy trinh téng hgp dang ky, tham dinh déi tugng mua, thué, thué mua
nha & xa héi théng qua kho di liéu quéc gia vé déi tugng dugc duyét.

RUt gon quy trinh thdm dinh gia ban théng qua xay dung quy NOXH & tiing
dia phuong, thdm dinh gia ban mét 1an dung chung cho toan bé quy nha cla dia
phucng minh. Két hgp quy trinh thdm dinh gia ban vai thdm dinh téng mdc dau tu
xay dung cong trinh diém hinh.

B8 sung quy dinh: Trudng hgp vi ly do khach quan, gia vat liéu xay dung, nhan
cong... vugt qué du phong thi dugc diéu chinh téng muc dau tu, diéu chinh gia ban.

2.6. M6t sé chinh sach uu dai khuyén khich cac doanh nghiép tich cuc tham
gia Dé an phat trién NOXH caa Chinh phu

B& sung céac quy dinh vé uu dai cho nha dau tu theo hudng thuc chat, hiéu qua
hon.

Cho phép doanh nghiép dau tu xay dung nha & xa héi dugc phép huy déng vén
khi @u diéu kién nhu cac du an thuong mai.

Cho phép doanh nghiép dau tu NOXH duoc phép giao san phdm NOXH cho céc
san bat dong san ban nhu nha 6.

Cho phép doanh nghiép dau tu NOXH dugc phép hop tac quy nudc ngoai -
ngan hang nudc ngoai dé cho ngudi mua NOXH dugc vay uu dai vai i sudt theo
quy dinh ctia Chinh phd.

5. Két luan

Phat trién NOXH hién da trd thanh nhu cau cap béach cla xa hoi, déc biét tai cac
khu vuc d6 thi, khu cong nghiép, can c6 su vao cudc déng bo clia hé théng chinh
tri, cAc Bo, nganh, dia phuong, quyét liét ddy nhanh tién do trién khai dé an. Viéc
nghién ctu cac quy dinh phép luat, chinh sach uu dai d6i véi nha dau tu, tim ra
nhimng vudng mac, thach thiic va nguyén nhan la can thiét dé sém khic phuc, dua
nguén cung dap Ung nhu cau thyc tién. C6 thé néi Dé an “Pau tu xay dung it nhat
1 triéu can hé NOXH cho d6i tugng thu nhap thap, cdng nhan khu céng nghiép giai
doan 2021 - 2030 1a mét chu truong hoan toan ding dén. Tuy nhién, dé hoan thanh
muc tiéu mot triéu can hd NOXH giai doan 2021-2030 can ¢6 cac giai phap dot pha
vé cai cach hanh chinh va céc co ché, chinh sach thu hit dau tu nham phat huy hon
nira tinh chd dong, tién phong cla cac doanh nghiép trong thuc hién muc tiéu nay.
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