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T5. TRAN DUC THANG, ThS. NGUYEN TAN THINH - Cuc Qudn Iy cong sdn (B6 Tai chinh)

Tai san cong la nguén luc quan trong cda ddt nudc. Ngudn luc tai chinh tir tai sdn cong
durge hiéu la téng hop cdc khd ndng cé thé khai thdc duoc tir tai sdn cong théng qua cdc
hinh thiic nhdt dinh theo quy dinh ctia phdp ludt nhdm tao nguén tai chinh dé phuc vu
phdt trién kinh té - xd hoi. Khai thdc cé hiéu qud ngudn luc ndy la mét trong nhiing dinh
huting lén trong qud trinh xdy dung Ludt Qudn Iy, st dung tai sdn cong.

Nguén luc tai chinh tir tai san cong

Theo quan niém chung, nguoén luc la tong thé vi
tri dia ly, cac ngudn tai nguyén thién nhién, hé thong
tai san qudc gia, nguon nhan lyc, von va thi truong...
& trong nudce va nudce ngoai c6 thé duge khai thac
nhim phuc vu cho phat trién kinh té& - xa héi cua
mot lanh thé nhat dinh. Nguén lye duoc chia lam
02 nhom: Nguon lire anh huong true tiép dén tang
truong, phat trién kinh té (von, lao déng, tai nguyén
thién nhién va khoa hoc, cong nghé) va nguon lyc
khéng truc tiép nham muc tiéu kinh t€ nhung gian
ti€p anh huong dén tang truong, phat trién kinh té&
(vi tri dia 1y, dac diém van hoa xa hdi, thé ché chinh
tri - xa hoi, co cau dan tdc, co cdu ton gido...). Cac
nguon luc trén khi duge chuyén hoa thanh gia tri sé
tao ra nguon lyec tai chinh cho méi quoc gia.

biéu 53 Hién phap nudc Cong hoa Xa hoi Chu
nghia Viét Nam nam 2013 quy dinh: “Dat dai, tai
nguyén nuée, khoang san va tai nguyén thién nhién
khac, nguén lgi ¢ ving bién, thém luc dia, ving troi
va cac tai san khac do Nha nudce dau tw, quan ly la
tai san cong thudc s hiru toan dan do Nha nudc
dai dién chu sd hiru va thong nhat quan ly theo quy
dinh cua phap luat”. Day la lan dau tién ché dinh vé
“tai san cong” dwoc hién dinh, xac dinh cu thé pham
vi tai san cong cua qudc gia, ché do so hiru va trach
nhi¢m trong viéc quan ly déi vdi tai san cong,.

Tir quan niém chung vé nguén lyc va pham vi tai
san cong duoc quy dinh tai Hién phap, nguén luc
tai chinh tir tai san cong dugc hiéu la tong hop cac
kha ndng 6 thé khai thac duoc tir tai san cong thong
qua cac hinh thic nhét dinh theo quy dinh cta phap
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ludt nham tao ngudn tai chinh dé phuc vu phat trién
kinh t& - xa hoi.

Céc hinh thirc khai thac nguon lwce tai chinh tir
tai san cong dugce sir dung phd bién bao gom: Giao
quyeén str dung tai san cong; Cap quyén khai thac
tai san cong; cho thug; Ban, chuyén nhuong quyén
khai thac, quyén str dung; Gép von, lién doanh, lién
két; Str dung gia tri tai san cong dé thanh toan cac
nghia vu ctia Nha nudc; Ban, chuyén nhuong, thanh
ly tai san.

Thuc trang khai thac nguén luc tai chinh
tir tai sdn cong & Viét Nam

Hé théng cac van ban quy pham phap luat vé
quan ly, sit dung tai san cong da dugc xay dung co
ban day du dé€ quan ly d6i voi tat ca cac loai tai san
cong. Ché d¢ quan ly, stz dung tai san cong da tirng
bude gan gitra viée bao vé ngudn lyc va khai thac
nguon luc tai san cong. Theo d6, moi tai san cong
déu duoc giao cho ddi tuong quan ly, déi tuong
st dung nham xac dinh chu thé chiu trach nhiém
trude Nha nuoc trong viée bao vé, quan ly, s dung
tai san cong. Viéc trang bi, quan ly, sit dung tai san
céng phai tuén theo tiéu chuin, dinh mirc, ché d¢
do co quan nha nuwdc ¢6 tham quyén ban hanh.
Déi twong duoc giao quan ly, sir dung tai san cong
phai sit dung tai san dung muc dich, cong nang.
Céc bd, nganh, dia phuong can ra soat, sip xép, bd
tri viée quan ly, sir dung tai san cong hop ly, phu
hgp vdi chitc nang, nhiém vu dugc Nha nude giao,
tiéu chuan, dinh mic do co quan nha nuéce ¢ thaim
quyén quy dinh va quy hoach duoc duyét; sd tai
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san déi dur sau sdp xép hodc khong con phit hop vai
quy hoach, nhu cau sir dung dugc diéu chuyén cho
cac co quan, don vi khac stir dung hodc ban, chuyén
nhugng, chuyén muyc dich sir dung dé tao nguodn
von dau tu xay dung, nang cap, cai tao tru s¢ lam
vigc, co so hoat dong sur nghiép.

Daéi véi cac don vi sy nghiép cong lap du diéu
kién theo quy dinh cua Chinh phu dugc Nha nudc
xac dinh gia tri tai san dé giao cho don vi quan ly
theo co ché giao von cho doanh nghiép. Pon vj dugc
phép sir dung tai san nha nudc giao vao muyc dich
san xuat, kinh doanh dich vy, cho thué, lién doanh,
lién két nhdm phat huy cong sudt, hiéu qua sir dung
nguon tai san san co, gan voi viée huy dong cac nguon
lyc tir bén ngoai dé cung dau tu phat trién, quan ly,
khai thac tai san. Qua do, vira thuc hién tot nhiém vu
chinh tri dugc giao, vira nang cao chat lugng dich va
su nghiép cong, tang thu nhap cho ngudi lao dong,
ting kha nang tu chu vé mét tai chinh va déng gop
mot phan vao ngan sach nha nudce (NSNN).

Dai véi tai san két cau ha tang, Nha nudce cho
phép ap dung dau tu theo hinh thire d6i tdc cong - tu

dé thuc hién du an dau tu, quan ly, van hanh cng

trinh két cdu ha tang; chuyén doi phuong thic khai
thac tai san két cau ha tang tir cic co quan, don vi,
t6 chirc duoce giao quan Iy tu t6 chire khai thac sang
hinh thirc chuyén nhugng quyén thu phi, cho thué
quyén khai thac, chuyén nhugng cé thoi han quyén
khai thac cong trinh két cdu ha tang giao thong
duong b cho cac to chie, don vi, ca nhan thudc
moi thanh phan kinh té. T6 chitc, don vi, ca nhan c6
quyén khai thac, dong thoi chiu trach nhiém bao tri
két cdu ha tang giao thong theo hgp dong ky két va
quy dinh cua phap luat.

Dai vai dat dai, hé thong chinh sach tai chinh
lién quan dén dat dai cua Vigt Nam da dugc hinh
thanh twong d6i day du, vé co ban phu hop véi co
ché thi truong, tao nguon luc tai chinh quan trong
cho NSNN dé phuc vu phat trién kinh té - xa hi;
gop phan hoan thién hé thong phap luat vé quan ly
dat dai theo Luat Dat dai nam 2013. Trong d6, da
théng nhat chinh sach tai chinh dat dai véi nha dau
tu trong nudc va nha dau tu nudc ngoai; dua ty 1§
(%) don gia thué dat vé muic hop ly dé vira dong
vién nguon luc tir dat dai, vira khuyén khich cac to
chire, ca nhan thué dat dé san xudt, kinh doanh. Co
ché ddu gia quyén su dung dat da duoc hoan thién
mét bude, gop phan bao dam tinh céng khai trong
qua trinh Nha nudc giao dat, cho thué dat.

Dai voéi tai san tich thu sung quy nha nudc, tai

san dugc xac lap quyén so hiru cua Nha nudc, tai |

san cuia cac du an, chuong trinh sir dung von nha

TAI CHINH - Thdng 5/2016 ﬁ

nude, Chinh phu, Bo Tai chinh da ban hanh cac
vian ban quy dinh thong nhat co ché quan ly, xir ly
theo hudng xac dinh r6 chu thé chiu trach nhiém
quan ly, xtt ly; quy trinh xu ly duge don gian hoéa
dé day nhanh tién d§ xu ly, tranh hu hong, xudng
cap tai san.

Nhimg budc tién vé chinh sach néu trén da dem
lai nhimg két qua budc dau quan trong. Trong giai
doan tir 2011-2015, thu tir dat dai binh quan dat
khoang 60.000 ty dong/nam, chiém khoang 10% thu
NSNN; thu tir sép xép lai, xir ly nha dat thudc so
htru nha nuéc: khodng 6.000 ty dong/ndam; thu tir xir
ly tai san tich thu sung quy nha nudc, tai san xac lap
sO htru nha nude binh quan 1,000 ty/ndm; thu tir tién
cdp quyeén khai thac khoang san (chwra bao gom cap
quyén théng qua hinh thire ddu gia) khoang 4.500 ty
dong/nam...

Tuy vay, viéc khai thac nguon luc tai chinh tir tai
san cong con d6i mat nhiéu kho khan, thach thuc

MGt la, tai san cong c6 pham vi rat rng, bao gom:
dat dai, tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san,
nguodn loi & viing bién, viung troi, thém luc dia, tai
nguyén thién nhién khac; tai san thudc két cdu ha
tang phuc vu lgi ich cong cong, loi ich quéc gia, tai
san du trit nha nudc, tai san tai co quan nha nudc,
lwe lugng vii trang nhan dan, don vi sy nghiép cong
lap, t6 churc chinh tri, t6 chirc chinh trj - xa hi, to
chirc chinh tri xa héi - nghé nghiép, t8 chire xa hdi, to
chire xa hoi - nghé nghiép, doanh nghiép nha nudce
va cac tai san khac do Nha nudc dau tu, quan ly
thudc so hitu toan dan do Nha nuoc dai dién chu so
hiru va théng nhdt quan ly. Tuy nhién, chua cd mot
vin ban quy dinh théng nhét vé nguyén tic chung
trong quan ly, sir dung, khai thac tai san cong; ché d)
quan ly, sir dung, khai thac tai san cong dang duge
diéu chinh phén tan ¢ nhiéu van ban khac nhau va
do nhiéu dau méi quan ly. Do vdy, cho dén nay van
chua c6 mét co sé di liéu thdng nhat, day du va cap
nhdt vé tai san cong, vai tu cach la mot nguon luc
quan trong. Viéce thiéu co ché va dir liéu thdng nhat
sé lam cho viéc quyét dinh, chi dao, diéu hanh va
thuc hién khai thac nguon luc thiéu chu dong, thiéu
chién luge va ké hoach tong thé, dan toi hiéu qua
chua cao.

Hat la, theo Co sa dir ligu quoc gia vé tai san nha
nudc, tong gia tri nha, dat thudc tru so lam viée, co
s0 hoat dong sy nghi¢p, phuong tién di lai, tai san
co gia tri tir 500 tri¢u dong trd lén tinh dén ngay
31/12/2015 la 1.031.313,82 ty dong (khoang 47 ty
USD). Trong d6, gia tri quyén str dung dat la 700.230
ty dong (khoang 31,83 ty USD) trén tong s6 131.431
co s& nha dat voi tong dién tich dat la 2.565.511.489
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m2. Céac co s0 nay thuwong ¢ cac vi tri cé gia trj
thuwong mai cao nhung viéc sir dyng con phan tan,
lang phi, hiéu sudt thap va chua dwgc khai thac trigt
dé. Nhiéu co s6 nha, dat mac du da cd quyét dinh
ban, chuyén nhuong, chuyén muc dich sir dung dat
nhung khong thuc hién duge do thiéu quy hoach
chi tiét, thi truomg bat dong san chua 6n dinh, trach
nhiém té chic thye hién khong cao.

Viéc xac dinh gia tri tai san dé giao cho don vi
quan ly theo co ché giao vén cho doanh nghiép dé
don vi dwge phép sir dung tai san vao muc dich kinh
doanh dich vu, cho thué, lién doanh, lién két con
cham (méi giao tai san cho 723 don vi, vdi tong gia
tri 21.000 ty dong). Viéc thuc hién chinh sach khuyén
khich xa héi héa giao duc, dao tao, y t€, van hoda xa
hi chua dugc quan tam dung mic. Tir do, vira han
ché viéc khai thac ngudn luc hién co tir tai san, vira
han ché viéc thu hit cac ngudn lyc ciia xa hoi dau tu
cho cac linh vyre nay dé mo rong d¢ bao phu va nang
cao chat lugng dich vu su nghiép cong.

Ba la, hiéu qua khai thac két cdu ha tang duong
bd chura twong xing voi quy mo tai san hién c6. Thoi
gian qua, do kinh t€ suy giam, thi truong bat déng
san tram lang, nén du co ché hién nay da khuyén
khich xa hoi héa nhung nhin chung van chua thu
hiut duoc nhiéu nha dau tu tham gia; viéc khai thac
ngudn tai chinh tir quy dat hai bén duong chua dat
duoc két qua nhu mong mudn. Pay la nhimg nguyén
nhan dan dén nguon von d€ dau tu phat trién két
cau ha tng giao thong van dua vao NSNN va ngudn
ODA la cht yéu. Ngu6n von nay lai duoc tap trung
uu tién cho cac dy an dau tu xay dung moi, cong tac
bao tri két cau ha tang chuwa dwgc quan tam, lam cho
cac cong trinh hién c6 xuéng cap nhanh chong.

Bén la, d6i véi khai thac nguon lyc tai chinh tir dat
dai, mac du theo quy dinh, dau gia la hinh thitc dugc
uu tién sir dung khi giao dat, cho thué dat nhung
thure t& rat kho khan do thiéu nguon lyc dé lam cong
tac giai phong mat bang, tao quy dat sach dé dau
gia. Mot s6 phuong phap xac dinh gia dat (thu nhap,
chiét trir, thang du) dya trén cac yéu t6, thong tin
gia dinh, dy bao, ¢6 tinh chu quan, khéng phu hop
véi diéu kién cta Viét Nam. Thoi gian xac dinh va
phé duyét giad dat theo thi trudong kéo dai dan dén
cham tré trong thong bao, thu ndp nghia vu tai chinh
vé dat dai (binh quan tir 2 - 4 thang). Thu hoi dat
theo quy hoach nhung khong can déi voi nguon lyuc
thyc hién dan dén tinh trang quy hoach treo, lang
phi tai nguyén dat dai, tao ap lyc 1én cho NSNN.
Chinh sach boi thuong, giai phong mit bang chua
can d6i véi chinh sach thu va nguon lyc ciia NSNN
khi thuc hién dy an phuc vu 1¢i ich qudc gia, loi ich

cong cong, du an xa hoi hoa. Ngoai ra, cac nong, lam
treong dang quan ly dién tich dat khoang 7.916.366
ha nhung phan 16n lai dé hoang hoa, sit dung lang
phi, khong hiéu qua; trong khi, nguoi thuc sy can
dat san xuat thi phai di thué lai.

Nam la, viéc xtr ly tai san cong con cd tinh chat
nho lé, manh mun do nhiéu chu thé cung thuc hién.
Diéu nay vira giam tinh chuyén nghiép, vira ton kem
nhan liee, thoi gian, chi phi, hiéu qua dem lai khong
cao, dé bj lgi dung va kho kiém soat.

Giai phap ddy manh, nang cao hiéu qua khai thac
nguén luc tai chinh tir tai sdn cong

Thir nhdt, hoan thién khudén khé phap ly vé quan
ly, st dung tai san cong tao co s¢ phap ly viing
chac cho viéc khai thac ngudn luc tai chinh tir tai
san cong. Trong do, tap trung nghién ciru, xay dung
Luat Quan ly, sir dung tai san cong nham thé ché
héa Piéu 53 Hién phap nam 2013, dam bao tat ca
cac loai tai san cong déu dugc quan ly chat ché, hi¢u
qua bing phap luat; quy dinh nhitng nguyén tic
chung nhét trong quan ly, sit dung tai san cong; doi
moi phuong thire quan ly, sir dung tai san cong theo
hudng ndm chic, phan anh day du tai san cong ca
vé gia tri va hién vat; coi tai san cong la nguon luc
quan trong theo tu tuong H6 Chi Minh, tir d6 tao co
ché khai thac tai san cong hop ly, tao ra ngudn luc
tai chinh tir tai san dong gop 6 hiéu qua vao phat
trién kinh t& - xa hoi, bao dam qudc phong, an ninh
quoc gia...; quan ly tai san béng cac cong cu hién dai,
hiéu qua; thyce hién céng khai, minh bach vé tai san,
gop phan chéng lang phi, that thoat. Pong thoi, kip
thoi ban hanh cac van ban huéng dan thi hanh Luét
cho timg linh vuc dé bao dam c6 hiéu luc dong thoi
voi Luat Quan ly, sir dung tai san cong (du kién tir
01/01/2018).

Thir hai, tiép tuc ra soat, sép x€p lai viéc s dung
tai san cong tai co quan, don vi hanh chinh sy nghiép,
bao dam tuan thu tiéu chuan, dinh mic, ché d¢. Tai
san do6i du, khong con nhu cau sir dung phai dugc
xtr ly kip thoi, cong khai dé thu ngp NSNN. Kién
quyét thure hién Chi thi s6 27/CT-TTg ngay 25/8/2014
ctia Thi tuéng Chinh phu vé viéc tang curong quan
ly tru so lam viée, co so hoat dong sw nghiép. Day
nhanh tién d§ xac dinh gia tri tai san dé giao cho don
vi su nghiép cong lap quan ly theo co ché giao von
cho doanh nghiép, lam co s& cho céc don vi du diéu
kién duge st dung tai san vao cac muc dich kinh
doanh dich vu nhim nang cao chat lugng dich vy
sit nghiép cong, khai thac ngudn lic tai san san c6
gén véi huy dong cdc ngudn luc cia xa hoi, tang kha
nang tu chu caa don vi g:fm voi viéc kiém tra, giam



sat cua Nha nude. Pdy manh cai cach thu tyuc hanh
chinh va c6 giai phap dé cac bg, nganh, dia phuong
thuc su cha dong, vao cude trong té chizc thuc hién
cac co ché&, chinh sach da dugc ban hanh. Ap dung
dadu tu theo hinh thitc d6i tac cong - tu trong xdy
dung, quan ly, van hanh duy an tru s lam viée, co s¢
hoat dong su nghiép.

Thir ba, ddy manh vi¢c ap dung hinh thire dédu
gia khi giao dat, cho thué dat. Nghién ctru, thi diém
phuong an ddu gia quyén sir dung dat chua giai
phéng mat bang. Duy tri ty 1¢ thu tién thué dat nhuw
hién nay (ty 1é chung 1a 1%) d€ khuyén khich cac t6
chire, ¢a nhan lua chon hinh thie thué dat tra tién
hang ndm nhim phat trién san xuét, kinh doanh.
Nghién ctru, ban hanh chinh sach diéu tiét gia tri
taing thém tir ddt ma khong phai do déau tw cua
ngudi st dung dat. Stra d6i cac phuong phap xac
dinh gia dat, cai cach thu tuc hanh chinh, giao co
quan quan ly thu thyc hién nhiém vu dinh gia dat
nham rat ngén thoi gian xac dinh gia dat, kip thoi
tinh, thong bao cho t6 chirc, ca nhan thyc hién céc
nghia vu tai chinh. Phan dau dat s6 thu NSNN tir
dat dai trong giai doan tir 2016-2020 khoang 80.000
ty dong/nam.

T6 chire thue hién tot Nghi quyét s6 112/2015/
NQ-QH13 ngay 27/11/2015 ctia Quéc hdi vé ting
cudng quan ly dat dai ¢é ngudn gdc tir nong truong,
lam truong qudc doanh do cac cong ty néng nghiép,
cong ty 1am nghiép, ban quan ly rirng va cac to chiic,
h¢ gia dinh, ca nhan khéac str dung. Thyec hién phuwong
an co cau lai cac noéng, 1am truong kinh doanh thua
16, con ng tién thué dat; trén co sd d6 c6 quyét dinh
thu hoi dat giao cho t6 chire, ca nhan khac ¢ nhu cau
str dung dat dé kinh doanh c6 hiéu qua hon. Tang
cuong cong tac kiém tra, don déc dam bao thu dung,
thu du, thu kip thoi nghia vu tai chinh dat dai cua
td chitc, ca nhan khi duge Nha nudce giao dat, cho
thué dat.

Thit tir, ra soat cac quy hoach, ké hoach sir dung,
khai thdc cac ngudn tai nguyén nham lwong hoa,
du bao, danh gia kha nang khai thac nguodn lyc tai
chinh va phai can déi vdi ngudn luc tai chinh co thé
bo tri dwge dé thuc hién. Hoan thién phurong phap
xac dinh tai nguyén; cai cach tha tuc hanh chinh, rt
ngan thoi gian xéac dinh gia dé kip thoi thong bao,
thu np cac khoan nghia vu tai chinh c6 lién quan
vao NSNN. Day manh ap dung hinh thiic ddu gia
khi cdp quyén khai thac tai nguyén.

Thit nam, kién quyét thyc hién di doi cac co so
gdy 6 nhiém m6i trurong, co s tap trung dong ngudi
va cac co so phai thue hién di doi theo quy hoach ra
khoi khu vire ndi thanh dé c6 diéu kién khai thac, sir
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dung c6 hiéu qua quy dat nay cho phat trién kinh
t& - xa hoi. Cac bg, nganh, dia phuong nén trinh cap
c6 tham quyén ban hanh hoac ban hanh theo thim
quyén danh muc céc co so phai di doi va ké hoach
thyc hién di doi. Gan trach nhiém cta ngudi dimg
dau b, nganh, dia phuong véi viéc thuce hién di doi.
Nghién ctru stra do6i co ché khuyén khich thuye hién
di doi dé vira dam bao thuc hién quy hoach, vira
khai thac dugc t6i da ngudn luec tai chinh, phuc vu
true tiép cho viéc di doi, giai quyét hai hoa loi ich

_gitta don vi phai di doi, chinh quyén dia phuong tai

vi tri ¢t va vi tri moi.

Tong gia tri nha, dat thudc tru sd lam viée, co
s& hoat déng su nghiép, phuong tién di lai,
tai san 6 gia tri tir 500 triéu déng tré 1én tinh
dén ngay 31/12/2015 la 1.031.313,82 ty déng
(khoang 47 ty USD). Trong d9, gia tri quyén st
dung dét la 700.230 ty déng (khoang 31,83 ty
USD) trén téng s6 131.431 co s& nha dat véi
tong dién tich dat 1a 2.565.511.489 m’.

Thir sidu, thu hit manh va sit dung ¢6 hiéu qua
cac nguon von dau tu phat trién hé thong két ciu
ha tang giao thong theo hudng day manh thyc hién
xa hoi hoéa dau tw phat trién két cdu ha ting giao
thong, mo rong cac phuong thic dau tu; nang cao
chat lugng str dung vOon dau tw phat trién két cau ha
tang giao thong. Tang cudng khai thac ngudn luc tai
chinh tir két cau ha tang giao thong nham huy déng
vOn phat trién két cdu ha tang giao thong (duong b,
cang bién, cang hang khéng, dudng sat...) thong qua
mot s6 phurong thite cho thué quyén khai thac hodc
chuyén nhugng c6 thoi han.

Thir bay, thuc hién xir Iy tap trung doi véi mot s6
loai tai san cong nhu: Tai san tai cac co quan, don vi
hanh chinh sy nghiép, tai san ctia cac dy an sir dung
vOn nha nudc, tai san dugc xac 1ap quyén so hiru caa
Nha nude. Co quan dugce giao nhiém vu xir ly tai san
tap trung cé trach nhiém ti€p nhan tai san tir cc co
quan, t& chire, don vi, thuc hién cong tac bao quan,
lap phuong dn xir ly tap trung theo dinh ky va to
chtre xtr 1y theo 16 16n nham nang cao hidu qua xat ly.

Thir tdm, tiép tuc thuc hién hién dai hoa cong tac
quan ly tai san cdng va nang cap co so dir liéu quc
gia vé tai san nha nudc, bao dam timg bude co so dir
liéu qudc gia cd day du thong tin vé tai san cong theo
Nghi quyét s6 98/2015/NQ-QH13 ngay 10/11/2015
ciia Qudc hi vé ké hoach phat trién kinh té- xa hoi
nam 2016. Day la co s quan trong dé xay dyng quy
hoach, ké hoach va t& chirc thuc hién khai thac tai
san cong bén vimg, co hiéu qua.
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