UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHIi MINH Déc 1ap - Tw do - Hanh phiic

HIEP HOI BAT PONG SAN
S6: 83/2021/CV- HOREA N Tp. Ho Chi Minh, ngay 14 thang 09 ndm 2021
“VIv Dé nghi Ngan hang Nha nudc van
gir nguyén quy dinh cho khach hang
vay von wu dai dé mua, thué mua nha ¢
Xa hoi tai cic ngdn hang thuwong mai
dwoc Ngan hang Nha nuoc chi dinh”

Kinh giri: - Ngan hang Nha nuwéc
- B0 Xay dung

Hiép hoi Bat dong san thanh phé H6 Chi Minh (HoREA) nhan thay trong may ngay
qua, co kha nhleu co quan bao, dai dua thong tin duoc du ludn quan tam vé€ viéc Ngan hang
Nha nudc dé& xuat “logi trir déi twong dwec vay vén tin dung wu dii dé mua, thué, thué
mua nha ¢ x& hai theo quy dinh cia Ludt Nha ¢” trong dyu thao Thong tu stra déi, bo sung
mot sé diéu ctia Thong tu 25/2015/TT-NHNN (“Du thdo Théng s 257); véi ly do 13 “Ludt
Nha ¢ quy dinh c&c chinh sach hé tro tai NHCSXH dé mua, thué mua nha ¢ xa hgi; xay
ding méi hodc Cdi tao, sika chita nha dé &; tai TCTD duoc chi dinkh chi c6 chinh sach hé tro
dé xay ding mai hodc cdi tao, sira chita nha d@é &, khong cé chinh sach hé tror dé mua, thué
mua nha ¢ xa hgi. Nghi dinh 100/2015/ND-CP quy dinh TCTD dwoc chi dinh cho vay vu dai
dé mua, thué, thué mua NOXH. Ngh; dinh 49/2021/NP-CP3 quy dinh TCTD duwoc chi dinh
cho vay wu dai dé mua, thué mua NOXH. Cac quy dinh nay khdng dam bdo pht hop véi quy
dinh cua Lugt Nha ¢. Lugrs ban hanh van ban quy pham phap ludr quy dinh ““trong truong
hop cac vin bdan quy pham phap ludt cd quy dinh khac nhau vé ciing mét van dé thi ap dung
van ban ¢6 hiéu lic phap ly cao hon™. Theo quy dinh nay, truong hop Luds Nha ¢ quy dinh
khac voi Nghi dinh ]00/20]5/ND CP, Ngh; dinh 49/2021/ND-CP vé cung mét vdn dé thi ap
dung theo Ludt Nha ¢, Pong thoi, Ngan hang Nha nudc bo sung quy dinh mirc cho vay uu
dai “toi da khong qua 500 triéu do“‘ng doi véi khach hang vay vén wu dai dé xay dung mdi
hoac cai tao, sira chita nha ¢ cua minh”’.

Hiép hoi nghién ciru va ¢6 ¥ kién nhu sau:

1/- Pé xuit “logi triv déi twong dwoc vay vén tin dung wu d3i dé mua, thué mua
nha ¢ xa hgi” caa Ngan hang Nha nwée khong phu hgp véi chinh sach vé nha & x& hoi
cia Ludt Nha ¢ 2014. Tuy nhién ciing can phai sira dm, bd sung Khoén 4 Piéu 50 Luat
Nha ¢ dé dam bao sw thong nhit, dong b véi cac didu khoan khac cia Luat Nha &
2014:

Ngan hang Nha nudc cho ring viéc “logi trir doi twong dwoc vay von tin dung wu Jai
dé mua, thué, thué mua nha ¢ xa hgi” 1a “theo quy dinh ciia Ludt Nha ¢”. Nhung, Hiép hoi
d4 nghién ctru rat ki cac chinh sach vé& nha ¢ x& hoi cia Luat Nha ¢ 2014 thi nhan thay rat rd
la Luat Nha & 2014 khong hé cam cac ngan hang thwong mai dwge Ngan hang Nha
nudée chi dinh cho vay wu dai d6i voi cac dbi twong quy dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6 va 7
Diéu 49 Luat Nha ¢ 2014 dé mua, thué mua nha & xa hai.

1.1)- Chinh sach vé nha & xa hdi ciia nwéc ta va cac nwéce trén thé giéi:

a. Chinh sach vé nha & x& héi ciia c4c nwéc trén thé giéi:

Nhiéu nuéc dd thuc hién chinh sach vé nha ¢ xa hoi (social housing), nha ¢ gia
thap (low-cost housing) cho ngudi c6 thu nhép thap (low-income) theo khuyen nghi chinh
sach cua “Chuong trinh dinh cu con nguoi cua Lién Hiép Quoc (UN-HABITAT)” vé chinh
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sach h(:)‘trg' tin dung wu dai dai han véi lai suit thap cho nguoi thu nhap thip chi co
mot phan kha nang tai chinh dé tao diéu kién cho he tae ldp dwec nha &, voi thoi han
cho vay pho bién trén dudi 25 nam (Mgt the hé).

C6 nuée nhu Singapore quy dinh thai han cho vay 1én dén 30 niam, hoic Han Quéc
thi tuy theo gia tri cua loai nha va thu nhap cua doi twong dugc ho trg mua nha & ma ap dung
mtrc 18i suat va thoi han cho vay vu déi phu hop.

Co thé nhan thay chinh séch cét 16i nhz‘i,t vé phé O xa hoi cua cac nudce dat trén hai
tru cot, mot 1a ho trg tin dung wu déi vei 1ai suat thap, hai la thoi han cho vay dai han.

b. Chinh sach vé nha & x& hi ciia nuéc ta:

O nuéc ta, trudc naim 1975 Nha nude da thyc hién chinh sach nha ¢ cong lap, dién
hinh la Khu nha ¢ Cao-Xa-La (cao su - xa phong - thude 14) tai Ha Noi danh cho cho can bo,

cong nhan vién thué voi gia bao cap rat thip. Chinh sach nay duoc tiép tuc thuc hién sau
nam 1975.

O phia Nam thi trudc nam 1975 ¢6 cac chung cu ban tra gop trong 12 nam.

Nam 1990, thanh phé H6 Chi Minh thuc hién thanh c¢éng dy 4n 1.000 cin nha bén tra
gop trong 10 nam tai Khu dan cu Bau Cat, quan Tan Binh.

Tiép dén, Luat Nha ¢ 2005, 2014 d3 dan xay dung hoan thién chinh sach vé nha & x&
hoi dé hd tro cho 9 nhom dbi twong duge thu huong chinh sach nha & x4 hoi theo Piéu 49
Luat Nha & 2014, trong d6 ¢6 5 nhom ddi twong dwee mua, thué, thué mua nha & xa hoi,
hodc xay dung méi, hodc cai tao, sira chira nha dé ¢ dwge vay tin dung dai han véi l3i
suat wu dai. Trong 15 nim qua d4 c6 hang tram ngan ho gia dinh dugce hudng loi tir chinh
sach wu dai vé nha & nha xa hoi.

Nhung trong giai doan 2015-2020, lai c6 rat it nguoi dan duoc vay tin dung uvu dai
nha ¢ x4 hoi, vira do thiéu du an nha & x4 hoi, thiéu nha ¢ x4 hoi, vira do ngudn vén tin dung
wu dai, hoic cap bu 14i suit ciia Nha cip qua cham va qué it, nhu sau:

- Ngay 28/08/2015, Uy ban Thudng vu Quéc hoi khoa 13 da ban hanh Nghi quyét so
1023/NQ UBTVQH13 quyét dinh 21 Chuong trinh muc tiéu quéc gia duoc st dung ngudn
vbn ngan sach chi trung han trong giai doan 2015-2020, nhung khong co Chu’orng trinh muc
tiéu vé nha ¢ xa hoi dugce quy dinh tai Lut Nha ¢ 2014, nén chua bb tri ngudn chi ngén sach
nha nude hd tro thuc hién chinh sach vé nha ¢ xa hoi trong 5 nam qua.

- Ngay 26/04/2017, Uy ban Thuong vu Quéc hoi méi c6 Vin ban 102/UBTVQH14-
TCNS dong y b6 sung 2.000 ty dong cho Ngan hang chinh sach xa hdi, trong do da danh
duogc 1.260 ty dong ho trg nha ¢ xa hoi.

- Ngay 09/04/2020, Chinh phu c6 Nghi quyét sé6 41/NQ-CP chi dao can d6i thém
1.000 ty dong cho Ngan hang chinh sach xa hoi va bo sung 2.000 ty dong dé cap bu lai suat
cho 04 ngan hang thuong mai do Ngan hang Nha nudc chi dinh dé hd trg cho vay nha ¢ x&
hoi, trong ldc ca nudc dang cing ste phong, chéng dich CoViD-19.

Hién nay, Nha nuéc dang 4p dung muc 14i suat wa dai bang 50% muc I4i suat cho
vay thuong mai binh quan caa cac ngan hang thuong mai 16n nhat (mac 13i sudt cho vay thuece
té khodng 5%/néim). Riéng Ngan hang chinh sach x& hoi thi muc 14i suat cho vay hién nay
chi c6 4,8%/nam.

V& thoi han cho vay wu dai thi trong giai doan 2006-2015 ti da 1a 10 nim; giai
doan 2015-2020 téi da 12 15 nim va méi day, Nghi dinh 49/2021/ND-CP d4 nang thdi han
t6i da 1én dén 25 nam cho nguoi mua, thué mua nha ¢ xa hoi, xay dung moi, hodc cai tao,
sira chita nha dé 6.

Céc chinh sach cua nuéc ta twong dong nhu chinh sach nha & x4 hoi tai nhiéu nudc
cong nghiép phat trién.



Bén canh chinh sach cho vay uu dai Vvé tin dung (néu trén) thi Nha nudc ta con co
thém cac “chinh sach mién, gidm thué, mlen, gidm tién si dung dit, tién thué dit, cac co
ché wu d4i tai chinh khac va hé tro tir nguon vén cia Nha niwede dé thuee hién chinh sach hé
tror vé nha ¢ xa hgi .

Trong tong thé cac chinh sach vé nha ¢ x4 hoi cia Nha nude ta thi chinh séch cho
vay tin dung dai han véi I4i suat wu dai 1a quan trong bac nhit, boi 18 chinh sach ma
ngudi thu nhap thip can nhat khi mua, thué mua nha & x& hoi 1a duoc vay tin dung véi 14i
Suat vu dai va thoi han vay dai han 1a chinh sach hd tro can thiét nhat.

Do vay Hiép hoi nhan thdy, véi d& xudt ctia Ngan hang Nha nudc thi s& “tuwde
bé” chinh sach cot 16i cia Nha nude 1a hd trg cho vay vén tin dung wu dai dai han véi i
suét thap dé mua, thué mua nha & xa hai va cac doi twong dwoe hwéng chinh sach nha
& x& hdi 1a nhirng nguwai bi thiét nhat, co tac dong tiéu cwe dén thwe hién muc tiéu dam
bao an sinh x& hi vé nha &.

Dé xuit ndy cua Ngan hang Nha nude vira khdng phd hep véi mot sé quy dinh cua
Luat Nha & 2014, vira khong phU hep véi Khoan 4 Didu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
va Khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (dwoc sita doi, bé sung tai Khodn 10 Diéu
1 Nghi dinh 49/2021/NP-CP ngay 01/04/2021).

Do viy Hiép hoi cho ring, Ngan hang Nha nuéc dd khdng chinh xac khi nhan
dinh “Nghj dinh 100/2015/ND-CP quy dinh TCTD duwoc chi dinh cho vay wu dii d@é mua,
thué, thué mua NOXH. Ngh; dinh 49/2021/ND-CP3 quy dinh TCTD duoc chi dinh cho vay
wu dai dé mua, thué mua NOXH. Cac quy dinh nay khéng ddam bdo phul hep vdi quy dinh
cua Lugt Nha ¢. Ludr ban hanh van ban quy pham phép ludt”, nén “Du thao Thong tu
25” duoc cin o theo Khoan 4 Piéu 50 Luat Nha ¢ 2014 @é quy dinh khac voi Khoan 4
Diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP, theo d6 “logi trir déi twong dwec vay von tin dung wu
di dé mua, thué mua nha ¢ xa hgi”.

1.2)- DA phat sinh “xung dét” phap luat giira Khoan 4 Diéu 50 véi cac diéu khoan
khac caa Luat Nha ¢ 2014:

Tuy nhién, dé xuét cia Ngan hang Nha nuée lai phu hep véi chi riéng Khoan 4 Diéu
50 Luat Nha & 2014: ““4. Hé tro cho vay vén wu dai cia Nha nuée thong qua Ngan hang
chinh séch x& héi, té chire tin dung do Nha nuée chi dinh dé cac doi twong quy dinh tai chc
khodn 1, 4, 5, 6 va 7 Piéu 49 cia Ludt nay xay dwng mdi hodc Cdi tao, sira chita nha dé
0".”

Boi 1€, quy pham phap luét nay quy dinh 05 d6i tuong dugc huong chinh sach vé hd
trg nha ¢ x& hoi (bao gom nguoi 6 cdng véi cach mang; nguwoi ¢d thu nhdp thdp, hé nghéo,
cdn ngheo tai khu vue do thi; nguoi lao dong ¢ do thi; can bg luc lwong vii trang; can bg,
cong chuzc, vién chirc) ch1 duoc hd tro vay von uu dai tin dung dé “xay dung méi hodc cai
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tao, Sira chita nha dé ¢, ma khong dé cap muc dich vay dé ““mua, thué mua nha ¢ xa hgi”.

Nhung néu cin cir vao cac quy pham phap luat khac ctia Luat Nha ¢ 2014 trén co s&
xem xet trén tong the chinh sach v€ nha ¢ xa hoi, thi y kién d€ xuat trén day cua Ngan hang
Nha nudce lai chwa phu hop véi mot s6 quy dinh ctia Luat Nha ¢ 2014 sau day:

- Khoan 3 Diéu 13 Luat Nha & 2014 vé “chinh sach phat trién nha ¢ quy dinh: “3.
Nha nuée ban hanh co ché, chinh SaCh mién, gidm thué, mién, gidm tién sir dung ddt, tién
thué dat tin dung dai han véi 13i sudt wu dai, cic co che wu d&i tai chinh khac va hé tro tir
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nguon vén ciia Nha niuede dé thuc hién chinh sdch hé tro vé nhd & xa hgi”.

- Khoén 1 DPiéu 50 Luat Nha & 2014 vé “hinh thize thure hién chinh sach hé tro vé nha
o xa hgi” quy dinh: “1. Hé tro gidi quyét cho thué, cho thué mua, ban nha ¢ xa hgi cho
cdc doi twong quy dinh tai cac khoan 1, 4, 5, 6, 7, 8 va 10 Piéu 49 cua Luat nay, doi voi doi
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twong quy dinh tai khodn 9 Diéu 49 cua Ludt ndy thi chi dwoc thué nha ¢ xa hgi”.



- Khoan 5 Diéu 67 Luat Nha 02014 vé “cac nguon von phuc vu cho phat trién nha
¢” quy dinh: “5. Vén Nha mede cdp bao gom vén trung wong va von dia phuwong dé ho tro
Vé nhd & cho cdc ddi twong thudc dién dwoc hwong chinh sach xa héi thong qua cdc chirong
trinh muc tiéu vé nha & va théng qua viéc xdy dung nhd ¢ xa héi d@é cho thué, cho thué

mua.

- Khoan 4 DPiéu 70 Luat Nha & 2014 vé “vén dé thuc hién chinh sdch nha & xa
hoi” quy dinh: *“4. Vén do Nha nuée hé tro truc tié}) cho doi twong dwoc huong chinh sach
nha ¢ x& héi; von do Nha nuée cho vay wu dai thong qua Ngan hang chinh sach xa hgi, 6
chite tin dung do Nha nuoc chi dinh”.

- Khodn 1, Khoan 2 Piéu 74 Luat Nha ¢ 2014 vé “vay von wu dai thong qua Ngan
hang chinh sach xa hgi dé phat trién nha ¢ xa héi” quy dinh: “1. Nha nudc ho tro cho vay
Von wu dai Vi 18i sudt thap va thoi han cho vay dai han théng qua viée cdp von tir ngdn sach
cho Ngan hang chinh sach x& héi d@é thuc hién cdac chirong trinh muc tiéu vé nha o va xay
dung nha ¢ xa hgi; 2. Ngan hang chinh sach xa héi duwoc thuc hién huy dong tién guii tiét
Kiém ciia hé gia dinh, ¢ nhan trong nude c6 nhu cau mua, thué mua nha ¢ xa hgi dé cho
cdc doi twgng ndy vay Véi I8 sudt wu dii va thoi han vay dai han sau mét thoi gian giri tiét
kKiém nhat dinh”.

Hiép hoi nhan thiy, riéng dbi v6i Ngan hang Chinh sach x& hoi thi Khoan 2 Diéu
74 Luat Nha ¢ 2014 d& quy dinh “dwoc thuc hién huy dong tién gui tiét kiém cua ho gia
dinh, c& nhan trong nude ¢é nhu cau mua, thué mua nha ¢ xa héi dé cho cdc doi twong nay
vay Vi l3i sudt wu dai va thoi han vay dai han”.

Do vy, khong thé c6 tinh trang “bdt nhdt” vé chinh sach néu cac ngan hang thuong
mai dugc Ngin hang Nha nuéc chi dinh tham gia thuc hién chinh sach vé nha & x4 hoi lai
khong dwec cho vay tin dung uu dai dé “mua, thué mua nha ¢ xa hai”.

Nhung, ciing phai that khach quan dé nhan thay ndi ham cia Khoan 4 Didu 50 Luat
Nha ¢ 2014 chwa that rd, chwa day da nén rat can thiet phai dugc sira doi, bo sung khi
xem xét xay dung D¢ an xay dung Luat Nha ¢ trong thoi gian toi.

1.3)- Vé swr théng nhat cia Chinh phi khi ban hanh Nghi dinh:

Hiép hoi nhan thy, Luat ban hanh vin ban quy pham phap luat 2015 da quy dinh chit
ché cong tac xay dung, ban hanh Nghi dinh ctia Chinh phu phai qua cac khau: D& nghi xay
dung Nghi dinh; Ly y kién ddi voi dé nghi xay dung Nghi dinh; Tham dinh dé nghi xay
dung Nghi dinh; Chinh phii xem xét, théng qua dé nghi xay dung Nghi dinh; Soan thao Nghi
dinh; Ly y kién ddi voi du thao Nghi dinh; Tham dinh du thao Nghi dinh; Chinh Iy, hoan
thién dy thao Nghi dinh; Xin y kién Uy ban Thuong vu Qudc hoi (theo Khodn 3 Diéu
19 Ludt ban hanh van ban quy pham phdp ludgt); Thyc hién trinh tu xem xét, thong qua du
thao Nghi dinh, ma néu thdng nhat thi duoc “Chinh pha biéu quyét thong qua de thde nghj
dinh”, ma Ngan hang Nha nudc 1a thanh vién cia Chinh phu.

Theo quy dinh cua Luat ban hanh van ban quy pham phap luat va can cr Luat Nha &
2014, ngay 20/10/2015, tap thé Chinh phu, trong d6 Ngan hang Nha nuéc 1a thanh vién
Chinh phu, d& xem xét, thong qua va ban hanh Nghi dinh 100/2015/NB-CP vé phat trién va
quan 1y nha ¢ x&@ hoi. Sau d6, Ngan hang Nha nudc dd ban hanh Thong tu 25/2015/TT-
NHNN ngay 09/12/2015 dé huéng dan thuc hién va ngay 01/04/2021 tap thé Chinh phu da
xem xét, thong qua va ban hanh Nghi dinh 49/2021/ND-CP sira d6i, bo sung mot s6 diéu
cta Nghi dinh 100/2015/ND-CP.

Can ctir Nghi dinh 49/2021/ND-CP thi Ngan hang Nha nu6e ¢6 “Duy thao Thong su
25 la rat can thiét.

Nhung do “Dy thao Thang ar 25” ¢6 dé& xuat quy dinh dan dén “xung dg:” phap luat
véi Khoan 4 DBiéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duoc swa doi, bo sung tai Khoc}n 10 Die:u
1 Ngh;i dinh 49/2021/ND-CP ngay 01/04/2021), nén I€ ra Ngan hang Nha nudc can trao doi
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ky v&i BO Xay dung va Bo Tu phap trude khi cong b6 lay y kién cac ddi tuong c6 lién quan
thi s& chat ché hon, tranh gay tac dong lo lang ddi véi cac ddi tuong duge hudng chinh sach
nha ¢ xa hoi nhu vira qua.

2/- Kién nghi:

(1) Hiép hoi dé nghi Ngan hang Nha nudc van giir nguyén quy dinh tai Khoan 3 Diéu
6 Thong tu 25/2015/TT-NHNN (chi b6 muc dich “thu€”), nhu sau:

“3. Déi véi khdch hang vay Vén wu ddi dé mua, thué mua nha é xa hai thi mizc von
cho vay téi da bang 80% gid tri hop dong mua, thué mua nha” vi phl hep véi chinh sach vé
nha ¢ x& hoi cua Luat Nha & 2014 va Khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP
va Khoan 4 Diéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (dwoc sita doi, bé sung tai Khodn 10 Diéu
1 Nghi dinh 49/2021/ND-CP ngay 01/04/2021) nhu d& phan tich trén day.

(2) Hiép hoi thdng nhat véi Ngan hang Nha nude vé viée bo sung quy dinh “téi da
khong qua 500 triéu dong” vao Khoan 4 Diéu 6 Thong tu 25/2015/TT-NHNN: “4. Péi
voi khach hang vay Vdn wu dai dé xdy dung méi hodc cdi tao, sira chita nhd & ciia minh
thi Matc von cho vay t6i da bang 70% gid tri du todn hodc phuong an vay, toi da khong qua
500 tri¢u dong va khong vuot qua 70% gid tri 1ai san bdo dam tién vay”, do noi dung nay da
dugc quy dinh tai diém b Khoan 4 Biéu 16 Nghi dinh 100/2015/ND-CP (duwoc sita doi, bo
sung tai Khodn 10 Piéu 1 Nghj dinh 49/2021/ND-CP ngay 01/04/2021).

(Ghi cht: Han mic t6i da 500 triéu dong khéng phdi do Ngdan hang Nha mede dé
Xudt nhw thong tin trén bdo chi, ma da dwoc quy dinh tai Khodan 10 Piéu 1 Nghj dinh
49/2021/ND-CP).

(3) Bé nghi Bo Xay dung xem xét trinh Chinh phii dé xuat stra d6i Khoan 4 Biéu 50
Luat Nha ¢ 2014 theo huéng bo sung thém cum tir “mua, thué mua nha ¢ xa hgi” dé dam
bao su théng nhat, dong bd cta cac quy dinh phap luat, nhu sau:

“4. Hé tro cho vay vén wu di ciia Nha nirde thong qua Ngan hang chinh sach x& hgi,
té chite tin dung do Nha nuée chi dinh dé cac doi tuwong quy dinh tai cac khodn 1, 4, 5, 6 va
7 Diéu 49 ciia Ludt ndy xay dung méi hode Cdi tao, sira chita nha dé ¢, hoge mua, thué mua
nha ¢ xa hgi”.

(4) Bé nghi Uy ban Thudng vu Quédc hoi xem xét bo sung thém “Chuong trinh muc
tiéu thue hign chinh sach vé nha ¢ xa hgi” vao Nghi quyét cua Uy ban Thuong vu Quédc
hoi quyét dinh cac Chuong trinh muc tiéu qubc gia dugc su dung ngudn von ngin sach nha
nudc chi trung han trong giai doan 2021-2026, dé c6 cin clr phap luat dé b tri ngudn von
ngan sach nha nudc thuc hién chinh sach vé nha & x4 héi.

Trén trong kinh trinh!

Noi nhén: TM. BAN CHAP HANH HIEP HOI
- Nhu trén; CHU TICH

- Van phong Chinh phu;,
- B Ké hoach Pau tu; Bé Tai chinh; )
Bo Tai nguyén Moi truong; Bo Tu phap, (da ky va déng déu)
- Uy ban nhdn dan TPHCM;
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