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HANHL&NG PHAP L MG CHO NGUOT VIET NAMDINH CUG NUGC NGOAL
T0 CHUC, CANHAN NUGCNGOAT SUDUNG DAT G VIET NAM

Tmng quan hé hgp tac quéc té hién nay,
sy hop tac song phuong va da phuong
da tror thanh xu thé tit yéu cua sy phat trién
kinh té, chinh tri, xd héi & hiu hét cac quéc
gia trén thé gidi. Viét Nam da va dang mo
rong quan hé hop tac, thu hat vén dau t...
thic ddy nén kinh té phat trién, dua dit
nudc ta hdi nhdp vai kinh té khu vue va thé
giGi. Viét Nam dang c6 su bién ddi 16n lao
trén nhiéu linh vue coa doi séng xd hdi,
chinh tri, kinh t, vin hod... Mét trong
nhitng thay déi vé chinh sach quan li, st
dung dit cia Nha nude la cho phép dbi
trong ngudn Viét Nam dinh cu ¢ nudce
ngoai, té chirc, cd nhin nudc ngoai duge
phép thué dét v&i cac quyén tuong (g voi
hinh thirc tra tién thué dit hang ndm hay tra
tién mdt ldn cho ca thai gian thué. Trong
trudmg hop duge phép déu tur kinh doanh
nha & thi ho c6 quyén ban holic cho thué
nha & theo quy dinh cia Chinh phu. Trén co
s dé, Nha nude thiét lap hanh lang phap li
théng thoing, céng bing, viing chie, tao
diéu kién &n dinh vé mat tim li cho doi
tugng nay khi ho c6 nguyén vong déu tu,
sinh séng tai Viét Nam. Trong bai viét nay,
tac gia binh ludn vé quyén va nghia vu mdi
cua nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
td chirc, ca nhan nudc ngoai sir dung dat
theo Ludt ddt dai niam 2003 cé hiéu luc thi
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hanh trén toan quérc tir ngay 1/7/2004.
Trude hét, ngudi nude ngoai, ca nhén
nude ngoai bao gom hai dbi tuong dugc
quy dinh tai khoan 5, 6 Diéu 2 Luat quéc
tich Viét Nam nam 1998 do la ngudi nudc
ngoai cu tru ¢ Viét Nam va ngudi nude
ngoai thudmg tri & Viét Nam. Trong khi do,
céc doi tuong st dung dat duge quy dinh tai
khoan 5, 6, 7 Diéu 9 Luat dit dai nam 2003
1a céc td chire, ¢4 nhdn nude ngodi, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. Cac chu
thé nay khac voi cac td chire, hé gia dinh,
c4 nhén trong nude sir dung dat quy dinh tai
khoan 1, 2, 3, 4 Piéu 9 Luit dit dai nam
2003 & yéu td nude ngoai. Diéu dé cé nghia
la cac td chire, ca nhin nuéc ngoai co su di
chuyén khoi bién gidi quic gia noi hg mang
qudc tich dé tién hanh viéc thué dat thuc
hién cac hoat dong diu tr tai Viét Nam.
Trén co s& nhimg doi hoi cua qua trinh hi
nhép, Luét dit dai nam 1993 da qua hai lin
stra doi, bd sung vao cac nam 1998, 2001
song van tdn tai nhiéu han ché, bét cp.
Thue tién nhitng nim qua, s lwong nguoi
nurdc ngoai diu tw vao Viét Nam ngay cang
nhiéu nhung su bao hé cia phap luat doi
véi quyén lgi coa ho con chwa twong tich
trong cac linh vuc kinh té, hon nhin va gia

* Giang vién Khoa luit Pai hoc qudc gia Ha Ngi
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dinh, nha &... Dé xac ldp hanh lang phap li
mdi, thuin lgi cho cdc chu thé nude ngoai
sir dung dat dong thoi nang cao kha nang
thu hit ddu tu truc tiép cla nudc ngoai vao
Viét Nam va tang ngudn thu cho ngén séch
nha nude, Ludt dit dai nam 2003 da sia
doi, bo sung cic quyén va nghia vu vé st
dung dit cua ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngodi, té chire, ¢4 nhin nudc ngoai.
Nhimng quy dinh nay dugc Luat dat dai nim
2003 dé cap gdm 4 diéu (tir Didu 118 dén
Piéu 121) tai Myc 4, Chuong IV: Quyén va
nghia vu clia ngudi sir dung dat.

Céc quyén va nghia vy cia ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai, t chirc, cd nhan
nurdc ngoai va cla td chire, ho gia dinh, ca
nhéan sur dung dét duoe xdy dung trong cling
mot chuong voi tieu dé: “Quyén va nghia
vu cia ngudi st dung dat” da xda bo su
phian biét va xdc ldp trét ty phap li cong
bing, binh ding cho cic chu thé sir dung
dit. Piéu nay dugc thé hién, trudc tién
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, td
chirc, ¢4 nhan nuée ngoai sir dung dat ciing
dugc phap ludt dit dai cho hwéng quyén
chung cua ngudi sir dung dit, bao gérm:

“1. Pugc cdp gidy chitng nhédn quyén sie
dung d&te‘,'

2. Hiwong thanh qua Iqa dong, két qua
ddu tw trén dat;

3. Huomg cac lgi ich do cong trinh cua
Nha mede vé bao vé, cdi tao dat ndng nghiép;

4. Duoe Nha nude hudmg dan va gitip do
trong viéc cdi lao béi bé dat néng nghiép;

5. Puwoe Nha nwde bao hd khi bi nguadi
khac xdm pham dén quyén s dung dat
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cua minh,

6. Khiéu nai, 16 cdo, khoi kién vé hanh
vi vi pham quyén sir dung dat hap phap cua
minh va nhitng hanh vi khac vi pham phap
ludt vé dat dai”

Bﬁng thoi, ho cling phai thuc hién cac
nghia vu chung cua ngudi sir dung dat nhu sau;

“1. S dung ddt ding muc dich, dung
ranh gidi thira dat, ding quy dinh vé sir
dung do sau trong long dat va chiéu cao
trén khong, bao vé cdc cing trinh cong
céng trong long dat va tudn theo cdc quy
dinh khac cua phap ludt;

2. Ddng ki quyén sw dung dat, lam day
dii thii tuc khi chuyén déi, chuyén nhuwong,
cho thué lai, thira ké, ting cho quyén sir
dung dar; thé chdp, bdo ldnh, gép von
b&ng gu vén sir dung ddt theo quy dinh ctia
phap lugt,

3. Thuec hién nghia vu tai chinh theo guy
dinh cua phap ludt,

4. Thiee hién bién phdp bdo vé dt;

5. Tudn theo cdc quy dinh vé bdo vé méi
trucng, khong lam tén hai dén lgi ich hop
phdp ctia nguoi sie dung dat cé lién quan;

6. Tudn theo cdc quy dinh cua phdp ludt
vé viéc tim thdy vdt trong long ddt;

7. Giao lai ddt khi Nha nuede co guyér
dinh thu héi dat hodc khi hét thoi han sir
dung dar”

Hon niva, Luat dat dai nam 2003 da quy
dinh cu thé d6i trong 13 ngudi nude ngodi
sir dung dit, bao gi’:m:

- Céc t6 chirc nuée ngoai ¢ chire ning
ngoai giao bao goém: Co quan lanh sy, co
quan dai dién khic cia nudc ngoai co chire
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ning ngoai giao duge Chinh phi Viét Nam
thira nhén; co quam dai dién cua td chirc
thudc Lién hop québe, co quan hodc td chire
lién chinh phi, co quan dai dién cua t6 chirc
lién chinh phi duge Nha nude Viét Nam
cho thué dat;'¥

- Ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudce ngoai
vé dau tu, hoat dong van hoa, hoat dong
khoa hoc thuémg xuyén hodc vé sdng én
dinh tai Viét Nam duge Nha nude Viét
Nam giao dét, cho thué dit, duoc mua nha &
gén lién voi quyén st dung dat &%

- T6 chirc, ca nhan nudc ngoai diu tu
vao Viét Nam theo phap ludt vé dau tu duoc
Nha nude Viét Nam cho thué dac'™

Tuong tmg voi muc dich va ting ddi
twong su dung dit ma phap ludt quy dinh
cac quyén sir dung dt khac nhau:

Thir nhdr, t6 chirc nude ngoai cé chire
ning ngoai giao sir dung dat tai Viét Nam
cé cic quyén va nghia vu chung cia ngudi
str dung dét. Ngoai ra, ho con duge phép:

“ - Xay dung cdc cong trinh trén dat
theo gidy phép ciia co quan nha mwde Viét
Nam cé tham quyén;

- So hitu cdng trinh do minh xdy dung
trén ddt thué trong thoi han thué ddt;

- Dupe huéng cdc quyén theo Diéu wdc
qu&c té ma Cong hoa xd hdi chi nghia Viét
Nam da ki két hode gia nhdp, dwgc hwong
cdc quyén khdc ghi trong hop déng thué
dar”'” Bén canh d6, cac té chirc nudc
ngoai cé chirc ning ngoai giao thué dit dé
xdy dung tru s& lam viéc c6 thé lya chon
hinh thirc tra tién thué dat hang nam hodc
Nha nuéc cd thé thu tién thué dat mot lan
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cho ca thai gian thué.™

Thie hai, ngudi Viét Nam dinh cu o
nude ngoai vé diu tu tai Viét Nam (theo
Ludt Qudc tich - d6 la cong dan Viét Nam
va ngudi gbe Viét Nam cur tri, 1am &n sinh
song ldu dai & nude ngoai) néu sir dung dit
theo hinh thirc giao dat c6 thu tién sir dung
dit thi c6 quyén va nghia vu twong ty nhu
quyén va nghia vu ciia td chire kinh té duoc
Nha nude giao dit ¢ thu tién sir dung dét
ma tién sir dung ddt da tra khong cé nguén
gérc tir ngdn sach nha nude, cu thé nhu sau:
“a) Chuyén nhieong quyén sir dung ddt va
cong trinh kién tric, két cdu ha tang da
dwoc xdy dung gdn lién véi ddit: b) Cho
thué guyén sir dung ddt va cong trinh kién
triic, két cdu ha tdng dd dwoc xdy dung gdn
lién voi ddt; c) Tang cho quyén st dung dat
cho Nha nude, ting cho quyén sir dung ddt
cho cing déng ddn cw dé xdy dung cdc
cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong
dong, ting cho nha tinh nghia gén lién voi
ddt theo quy dinh cta phdp ludt; d) Thé
chdp, bdo ldnh bdng quyén str dung ddr tai
t6 chirc tin dung dwoc phép hoat dong tai
Viét Nam dé vay von theo quy dinh cia
phdp ludr; d) Gop von bang quyén sir dung
dat va tai san thuge so hitu cia minh gdn
lién voi dat dé hop tdc san xudt kinh doanh
VoI 16 chire, cd nhdan nwde ngodi theo guy
dinh cita phdp ludt”."

Riéng ddi véi nguoi Viét Nam dinh cu
& nuée ngoai, té chirc ca nhin nude ngoai
ddu tu tai Viét Nam duge Nha nudce Viét
Nam cho thué dat thu tién hang nim dugc
phép thé chép, bao lanh, gép vin bing tai
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san thude so hitu cia minh gén lién voi dét
thué tai cdc td chire tin dung duoc phép hoat
ddng tai Viét Nam. Hon nira, ho con dugc
ban tai san thudc so hitu cua minh gan lién
vai thué dét. Truong hop ngudi mua tai san
la t6 chirc, ca nhén thi duge Nha nudc giao
dét hodic cho thué dét va thu tién thué hang
nam. Dbi vdi truong hop ngudi mua tai san
la t& chire, ¢4 nhin nude ngoai thi duge Nha
nude Viét Nam cho thué dit va thu tién thué
mot 1in cho ca thoi gian thué hodic thu tién
thué dit hang nim. Ngudi duge giao dit,
thué dit tiép tuc sit dung theo ding muc
dich da dugc xac dinh trong thoi han con
lai. Bén canh dé, nguoi Viét Nam dinh cu &
nudge ngoai con duge Nha nude cho thué
nha & néu ho 1a dbi tugng duge phép dau tu
xdy dung kinh doanh nha ¢. Mat khac, Luat
dét dai nam 1993 quy dinh théi han thué dét
dé xdy dung tru s& co quan dai dién ngoai
giao, co quan lanh sy coa nudc ngodi tai
Viét Nam 13 99 nim nhung dén Ludt dit dai
nim 2003 Nha nude Viét Nam di cho phép
ho duge quyén lya chon hinh thirc tra tién
hang nam hodc tra mot lan cho ca thoi gian
thué cho phil hop véi nang luc va diéu kién
thurc té cua ngudi nude ngoai. Theo do,
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, td
chire ¢4 nhdn nude ngoai dau tu tai Viét
Nam duoge Nha nude Viét Nam cho thué dat
vi thu tién thué dat mot lan cho ca théi gian
thué cé quyén va nghia vu chung cia ngudi
str dung dét, Ngoai ra, ho con dugc chuyén
nhuong quyén sir dung dét thué va tai san
thudc s& hitu cua minh gin lién voi dit
trong thoi han thué dit; cho thué lai quyén
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sir dung dédt va tai sén thudc s& hitu cua
minh gén lién voi dat trong théi han thug
dét; thé chip, bao lanh bing quyén sir dung
dat thué va tai san thudc s& hitu ciia minh
gan lién véi dét tai cdc t6 chic tin dung
duge phép hoat dong tai Viét Nam; gbp vén
bing quyén st dung dat thué va tai san
thude s& hiru cua minh gn lién véi dat dé
hgp tic san xuit, kinh doanh trong thdi han
thué dit. Hon nita, trong trudmg hop cic
chu thé nay dwoc phép ddu tu xdy dung
kinh doanh nha & thi cé quyén ban hodc
cho thué nha & theo quy dinh ctia Chinh
phi ddng thdi néu ho mua nha & s& dugc
Nha nuée cdp gidy chimg nhén quyén sir
dung dit.!"”

Thik ba, mjt ndi dung sira ddi, bd sung
nita cua Ludt dat dai nam 2003 14 cho phép
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge
nhan chuyén nhugng quyén sir dung dit
trong khu cong nghiép, khu cdng nghé cao,
khu kinh té hodic duge quyén thué dat, thué
lai dit trong khu cdong nghiép, khu cong
nghé cao, khu kinh té va ho cé céc quyén
ban, thé chdp, bao lanh, gop vén bang tai
san thudc s& hitu cua minh gin lién voi dit
thué, dét thué lai d6i vdi trudmg hop tra tién
thué dat hang nam."""” Trong qua trinh sir
dung, néu khdng cé nhu ciu st dung ho cé
thé chuyén nhuong quyén sir dung dét thug,
dit thué lai va tai san thudc so hitu cua
minh gén lién voi dit; thé chip, bao lanh
béng quyén sir dung dit thué, dét thué lai va
tai san thudc s& hiru cta minh gin lién voi
dat tai t6 chirc tin dung duoc phép hoat
dong tai Viét Nam; gop vin bing quyén sir
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dung dat thué, dat thué lai va tai san thudc
s¢ hiru ciia minh gin lién véi dat dé hop tac
lién doanh vdi té chire, ca nhin, ngudi Viét
Nam dinh cu & nuée ngodi, to chire, ca nhén
nude ngodi trong thoi han thué dét, thué lai
dét ddi voi truong hop sir dung dét tra tién
thué dat mot 1an cho cd thoi gian thué, thoi
gian thué lai (diém c khoan 2 Diéu 120 Luit
dit dai nam 2003).

Thie te, Luit dit dai nam 2003 con dé
cap vén d& mua nha ¢ gin lién véi quyén sur
dung dit & tai Viét Nam cia ngudi Viét
Nam dinh cu & nuéc ngoai tai Diéu 121,
Tuy nhién, khong phai bit cir ngudi Viét
Nam dinh cu & nuée ngoadi nao ciing déu
duoc phép mua nha & gén lién vai quyén sir
dung dét ¢ tai Viét Nam ma chi nhitng déi
tugng sau diy méi dwge phap ludt Viét
Nam cho hudng cic quyén nay, do la:

“a) Newoi vé dau tw lau dai co nhu cdu
nha o trong thoi gian dau tw tai Viét Nam;
b) Newdi cé cong dong gép véi dat nuwoe; ¢)
Nhitng nha hoat dong van hod, nha khoa
hoe ¢6 nhu cdu vé hoat dong thuong xuyén
tai Viét Nam nhdm phuc vu sw nghiép xdy
dung ddt nuéc; d) Ngwoi cé nhu cdu vé
.s*c?:ng on dinh tai Viét Nam; d) Cdc doi
tugng khdc theo quy dinh cua Uy ban
thwong vu Quéc hdi g3,

Nhu vy, ngudi vé dau tu lau dai cé nhu
ciu mua nhd & trong thoi gian diu tu tai
Viét Nam 1a ngudi trwc tiép dau tu, hoat
dong tudn theo Ludt diu tr nudc ngoai tai
Viét Nam hodc Luat khuyén khich diu tu
trong nude. Doi tugng nay co thé duoc cip
gidy chig nhin ding ki kinh doanh cia co
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quan nha nuwdc ¢6 thim quyén & Viét Nam;
ngudi cd céng dong gop véi dit nudc la
nhimg nguéi duoc huong ché do uu dai
theo quy dinh cua Phap I&nh wu dai ngudi
coO cong (29/8/1999). Nguai Viét Nam dinh
cur & nudc ngoai duge phép mua nha ¢ gén
lién véi quyén sir dung dat & tai Viét Nam
¢6 cic quyén va nghia vu chung clia ngudi
sir dung dét. Ngoai ra, ho con dugc quyén
ban nha & gin lién v&i quyén st dung dit &
cho td chire, hd gia dinh, cd nhédn trong
nude, ngudi Viét Nam dinh cu & nudce
ngoai thudc doi tugng quy dinh tai khoan 1
Piéu 121 Luat dit dai nam 2003; thé chip
nha & gin lién v&i quyén sir dung dét o tai
céc t6 chirc tin dung duge phép hoat dong
tai Viét Nam; dé thira ké nha & gfm lién vai
quyén st dung dat & cho ho gia dinh, ci
nhéin trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai thude doi tugng duge phép mua
nha & gin lién véi quyén sir dung dit & tai
Viét Nam theo quy dinh cua phdp ludt vé
thira ké. Trudmg hop ngudi thira ké 1a nguoi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai khong
thude dbi tugng duge phép mua nha ¢ tai
Viét Nam hodc ¢4 nhin nudce ngoai thi s&
duoe hudng gia tri cia phin thira ké do.
Mit khae, ngudi Vigt Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai duge phép mua nha & gin lién voi
quyén str dung dat & tai Viét Nam con duge
tang cho nha & gan lién voi quyén sir dung
dét & cho Nha nude, cong dong dén cu, ting
cho nha tinh nghia theo quy dinh tai diém c
khoan 2 Diéu 110 Ludt dit dai nam 2003;
ho ¢6 thé ting cho nha & gan lién véi quyen
sir dung ddt & cho hd gia dinh, cd nhén
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trong nudce hodc ngudi Viét Nam dinh cu &
nuée ngoai thude dbi tuong quy dinh tai
khoan 1 Diéu 121 Ludt dédt dai nam 2003.
Cac quy dinh méi néu trén la su cu thé hoa
chinh sich ma& cia, cha dong héi nhap kinh
té khu vuc va thé gidi trong linh vuc dét dai
cua Nha nudce ta.

Hon nita, Viét Nam dang tién hanh cai
cach sdu rgng trong linh vue tu phap, viée
quy dinh céc quyén va nghia vu cho ngudi
Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, td chire, ca
nhin nude ngoai sir dung dét trong Ludt dat
dai nam 2003 di tao ra hanh lang phép li
théng thoang hon. Nhitng quy dinh trén da
budc diu diéu chinh nhiing quan hé dit dai
6 yéu td nude ngoai. Phap ludt Viét Nam
hién nay chua cho phép moi déi tuong 1a
ngudi nude ngodi duoc mua nha & tai Viét
Nam, t6 chire, ca nhén nudc ngodi chi dugce
thué dit, thué nha & tai Viét Nam bai 18, do
wu thé vé tiém nang vé tai chinh, néu cho
phép tit ca moi di [rong ngudi nudc ngoai
duge mua nha ¢ tai Viét Nam trong giai
doan hién nay thi viéc canh tranh dé co
dugc nhitng manh dit “dic dja” & Viét Nam
s& 12 tro luc cho chinh ngudi Viét, Viée mo
cira thi treomg bét dong san cho ngudi nudc
ngoai s& dugce thuc hién theo 1§ trinh ting
bude nhim bao dam qua trinh hi nhip ma
khong gy ra nhimg xdo trén 16n vé sur én
dinh chinh tri va tdc dong xdu dén su phat
trién kinh té - xa hoi cioa dit nude. Quan
triét sdu sic nguyén tac trén, Ludt dit dai
nam 2003 da ting bude tao diéu kién cho
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ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duge
phép mua nha & gin lién véi quyén sir dung
dit & tai Viét Nam. Mic du Ludt dit dai quy
dinh déi tuong dugc mua nha con han ché
song nhirng ndi dung nay sé& gitp cho Ludt
dat dai nam 2003 ¢6 tinh kha thi hon trong
doi séng dan su trong nude va quc té.

Pé bao dam cho hanh lang phap li méi
nay dugc thyc thi c6 hiéu qua thi trong
nghi dinh hudng din thi hanh Lujt dét dai
nam 2003 dang dugc soan thio cén quy
dinh cu thé trinh tw, tha tuc va pham vi, déi
tugng, vi tri dit ma Nha nuéc cho phép
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, td
chire, ¢4 nhdn nuéc ngodi duge phép sur
dung dé thyuc hién du an dau tu; duge phép
sir dung dit trong khu céng nghiép, khu
cong nghé cao, khu kinh té dé vira bao dam
phat trién kinh té vira khong gay phuong
hai dén vin dé an ninh qudc phong, an
ninh kinh té va cha quyén quéc gia. Day
chinh la nhan té khuyén khich, thac déy
qua trinh diu tu, hoa nhdp vdi nén kinh té
khu vire va qude té./.

(4).Xem: Khoan 5 Diéu 9 Ludt dit dai nam 2003.
(5).Xem: Khoan 6 Diéu 9 Luat dét dai nim 2003.
(6).Xem: Khoan 7 Piéu 9 Luit dit dai niim 2003.
(7).Xem: Khodan 2, 3, 4 Diéu 118 Ludt dit dai nam 2003,
(8).Xem: Diém g khodn 1 Piéu 35 va diém b khoan 2
Didu 35 Ludt dit dai nam 2003,

(9).Xem: Diém a khoan |1 Diéu 119 va khoan 2 Diéu
1 10 Ludt dat dai nam 2003,

(10).Xem: Diéu 119 Luat dét dai nam 2003.

(11).Xem: Diém b khoan 2 Diéu 120 Luit dét dai ném 2003
{12).Xem: Khodn 1 Biéu 121 Ludt ddt dai nam 2003,
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