~ BOTUPHAP BO XAY DUNG
CUC PHO BIEN, GIAO DUC PHAP LUAT CUC QUAN LY NHA VA THI TRUONG
- BAT PONG SAN

TAI LIEU GIOI THIEU LUAT NHA O SO 27/2023/QH15

Luat Nha 6 s6 27/2023/QH15 duoc Quéc hoi Khoa XV, ky hop thit 6 thong
qua ngay 27/11/2023, ¢6 hi€u lyc thi hanh tir ngay 01/01/2025.

I. SU CAN THIET BAN HANH LUAT

Luat Nha ¢ nam 2014 dugc Qudc hdi khoa XIII thong qua da didu chinh
hau hét cac van dé lién quan dén linh vuc nha &, nhu: Phat trién nha &; s& hitu nha
0, quan ly, str dung nha &; giao dich vé nha &; s& hiru nha & tai Viét Nam cua to
chtic, ca nhan nudc ngoai; quan 1y nha nudc vé nha & va viée xir 1y vi pham cac
véan dé vé nha &, trong d6 ¢6 chinh sach nha & xa hoi da giup hang triéu ngudi dan
c¢6 kho khan vé nha &, nguoi co thu nhap thap tai khu vuc d6 thi, ho nghéo tai khu
vuc nong thén tao 1ap duoc chd & hop phap va 6n dinh, bao dam thyc hién chinh
sach an sinh - xa hoi cta dat nudc. Luat Nha & nam 2014 di gop phan tao lap moi
truong dau tu, kinh doanh binh déng, thong thoang, tao thuan lo1 t6i da cho doanh
nghiép, ngudi dan tiép can cac thi tuc va dich vu cong, huy dong tdi da cac ngudn
luc trong va ngoai nudc cho dau tu phat trién kinh té - xa hoi.

Sau hon 08 nam trién khai thuc hién Luit Nha & nam 2014, bén canh cac két
qua da dat dugc néu trén thi linh vyc nha & cling da xuat hién mot sd ton tai, vuong
mic, gay kho khin trong qua trinh thuc hién cling nhu can thiét phai stra d6i, bd
sung dé dam bao dong bo, thdng nhat véi mot sé6 Luat méi duoc thong qua.

Do d6, dé khac phuc nhitng ton tai, han ché ctia Luat Nha ¢ nim 2014, déng
thoi thé ché hoa chu truong, chinh sach ciia Pang va Nha nude trong linh vuc nha
&, gom Nghi quyét s 11-NQ/TW ngay 03/6/2017, Hoi nghi 1an thir naim Ban Chap
hanh Trung wong khoa XII vé& hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng xa
héi cha nghia; Van kién Pai hoi dai biéu toan quéc lan thir XIII cua Dang; Chién
luge phat trién kinh té - x3 hoi 10 nam 2021 - 2030 va K& hoach phat trién kinh
té - x4 hoi 05 nam 2021 — 2025; Nghi quyét s6 26-NQ/TW ngay 19/5/2018, Hoi
nghi 1an thir bay Ban Chap hanh Trung wong khoa XII vé tép trung xdy dung doi
ngil can bd cac cap; Nghi quyét s 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 vé “tiép tuc doi
mo&i, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan 1y va su
dung dat, tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao ”, thi
viéc sira d6i Luat Nha & 2014 1a hét strc can thiét.
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II. QUAN PIEM VA MUC TIEU XAY DUNG LUAT
1. Quan diém

- Bam sat cac nodi dung trong cic Nghi quyét, chu truong duong 16i cia
Pang c6 lién quan dén linh vuc phét trién, quan 1y, sir dung nha ¢ nhat 1a nha &
xa hoi.

- K& thira cac quy dinh hién hanh dang con phu hop, dong thoi Luét hoa
cac quy dinh lién quan dén phat trién, quan 1y, st dung nha ¢ di chting minh tinh
hiéu qua trong thyc tién.

- Pay manh phén cap, phan quyén, cai cach thu tuc hanh chinh, chuyén
trong tAm tir quan 1y bang cac cong cu hanh chinh sang st dung hiéu qua cac céng
cu kinh té dé thiic day phat trién nha . Tang cudng vai trd clia chinh quyén dia
phuong trong viéc chim lo nha ¢ cho ngudi dan, nhat 1a nha & x4 hoi, nha & cho
cong nhan khu cong nghiép.

2. Muc tiéu

- Xay dyung Luat Nha ¢ (stra d6i) nham kip thoi thé ché hoa cac chi truong,
duong 16i cia Pang, chinh sach cua Nha nudc trong viéc phat trién nha & cho
nhan dén, dic biét 1a ngudi c6 thu nhap thap va ngudi nghéo, khong co kha nang
tao 1ap nha & theo co ché thi truong.

- Stra d6i, hoan thién cac quy dinh cta Luat Nha & nam 2014 cho phu hop véi
tinh hinh thuc té, thao g0 cac ton tai, han ché, bao dam tinh hop hién, su thé)ng nhét,
dong b gitra quy dinh ctia Luat Nha & (stra doi) véi cc luat khac 6 lién quan.

I11. BO CUC, NOI DUNG CO BAN CUA LUAT

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 gom 13 chuong véi 198 diéu, ting 15 diéu
so vo1 Luat Nha ¢ nam 2014.

1. Pham vi diéu chinh va d6i twong ap dung

1.1. Pham vi diéu chinh

- Luat Nha & s 27/2023/QH15 quy dinh vé s hiru, phat trién, quan Iy van
hanh, stt dung nha 6, giao dich vé nha ¢ va quan 1y nha nudc vé nha & tai Viét
Nam.

- Truong hop giao dich mua béan, cho thué mua, cho thué nha & thuong mai
ctia doanh nghiép, hop tac x4, lién hiép hop tac xi co chirc niang kinh doanh bat
dong san, giao dich chuyén nhuong hop déng mua ban nha & dugc thue hién theo
quy dinh cta phap luat vé kinh doanh bat dong san.



1.2. Péi twong ap dung

- Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 ap dung d6i voi to chire, ca nhan lién quan
dén linh vyuc nha 6.

2. Quyén va nghia vu co ban ciia c4 nhén, t6 chirc thudc pham vi ddi
twong ap dung

Luat Nha ¢ sb 27/2023/QH15 quy dinh cu thé quyén va nghia vu cta ca
nhan, t chirc trong s& hitu nha &, phat trién nha ¢, quan 1y s dung nha ¢, giao
dich vé& nha &. Theo d6, Luat da quy dinh cu thé vé:

- Pbi tuong, diéu kién duoc so hitu nha & cua ca nhan, to chirc trong nudc,
nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai; dbi tuong diéu kién, sb luong nha ¢, loai
nha & duogc s& hitu ddi v6i ca nhan, té chirc nude ngoai,

- Quyén dugc Nha nudc bao hd quyén sé hitu tai san 1a nha o;

- Quyén, trach nhiém cta chu dau tu tham gia dau tu xay dung nha &;

- Quyén va trach nhiém cta cac chu thé tham gia giao dich vé nha o;

- Quyén va trach nhiém ctia Ban quan tri trong quan 1y str dung nha chung cu.

Céc ndi dung nay déu tiép tuc ké thira cac quy dinh ctia Luat Nha ¢ nim 2014
va luat hoa tir quy dinh cua Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Nha & nam 2014.
Riéng d6i voi doi tuong 13 ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thi thue hién dan
chiéu theo quy dinh phap luat vé dat dai dé bao dam tinh thong nhat cua hé thong
phéap luat.

3. Nhirng ngi dung chinh sach, quy dinh méi

3.1. V& Chién lwgc phét trién nha & quéc gia, Chwong trinh, Ké hoach
phét trién nha & cap tinh

Luat Nha ¢ s 27/2023/QH15 d3 danh mot Chuong riéng dé quy dinh cu
thé vé xay dung Chién lugc phét trién nha & qudc gia, Chuong trinh, ké hoach
phat trién nha & c4p tinh nham tao co sé phap 1y cho dia phuong thyc hién quan
1y nha nudc vé nha 6. Trong do, c6 mot s6 diém ma&i nhu:

- Quy dinh vé ky chuong trinh, ké hoach phat trién nha & cip tinh, trong
d6 bo quy dinh vé ké hoach phat trién nha & hang nam.

- Quy dinh chat ché hon vé viéc diéu chinh chuong trinh, ké hoach phat
trién nha &; bo quy dinh 1y y kién Bo Xay dung khi thyc hién tha tuc xay dung,
phé duyét chuong trinh, ké hoach phat trién nha 6.
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Viéc bod sung, quy dinh chat ché vé diéu chinh chuong trinh, ké hoach
phat trién nha & 12 nham tranh tinh trang diéu chinh lién tuc chuong trinh, ké
hoach phat trién nha & trong thoi gian qua, han ché viéc chap thuin chu truong
dau tu cac du an khong sat v4i nhu cau thyc té, tranh tinh trang léch pha cung
cau. Déng thoi viéc stra d6i, bd sung, bai bé mat sb quy dinh cling nham tao
diéu kién thuén loi cho dia phuong chu dong trong theo doi, trién khai thuc hién
chuong trinh, ké hoach phat trién nha 6.

3.2. Vé phat trién nha ¢

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 da stra d6i, bd sung cac quy dinh vé phat
trién nha & thuong mai, nha & cong vy, nha ¢ tai dinh cu, nha ¢ riéng 1¢ nham
tao diéu kién thuan loi cho t chirc, doanh nghi¢p, ca nhan tham gia phat trién
nha &, cu thé 1a:

- B6 sung quy dinh méi vé cac giai doan cta dy an dau tu xay dung nha &,
d6ng thoi giao Chinh phu quy dinh chi tiét cac giai doan dau tu du an xay dung
nha & nham gop phan tao hanh lang phap 1y 1 rang, tao diéu kién thuan loi cho
doanh nghiép tham gia dau tu xay dung nha 6.

- Sira dbi, bd sung quy dinh vé chit dau tu dy an xay dung nha & thuong
mai nhuong quyén st dung dat dé thuc hién du an xay dung nha ¢ thuong mai
theo Luat Dt dai, theo d6 quy dinh nha dau tu c6 quyén st dung dat hoic thoa
thuan nhan chuyén (sira d6i) thudc truong hop duoc chp thuan cha truong dau
tu dong thoi chap thuan nha dau tu 1am chu dau tu dy 4n xay dung nha & thuong
mai (khong théng qua dau gia, dau thau).

- Stra ddi, bd sung quy dinh vé d6i twong va diéu kién duoc thué nha & cong
vu theo huéng mo rong di twong duoc thué nha & cong vu nham bao dam tao
diéu kién vé chd & yén tAm cong tac.

- Stra 461, bd sung mot s6 quy dinh vé phat trién nha ¢ tai dinh cu dé dam
bao théng nhat, ddng bo voi Luat Dat dai (sta d6i).

- B6 sung quy dinh vé phat trién nha ¢ nhiéu tang nhiéu cin ho cia ca
nhan dé ban, cho thué mua, cho thué cta Luét theo huong chit ché€ hon vé diéu
kién dau tu xdy dung nham bao dam toan tinh mang va tai san cua ngudi dan,
cu thé 1a:

+ C4 nhan c6 quyén st dung dat & dau tu xay dyng nha ¢ nhiéu ting, nhiéu
cin ho ¢ phai dap tng diéu kién 1am cha du tu du 4n dau tu xay dung nha &, viéc
dau tu xay dung thyc hién theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung va quy dinh
khac cta phéap luat co lién quan ddi véi du an dau tu xay dung nha ¢ ddi véi
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truong hop: (1) Nha & c6 tir 02 tAng trd 1én ma tai mdi ting c6 thiét ké, xay dung
can ho dé ban, dé cho thué mua, dé két hop ban, cho thué mua, cho thué can hg;
(2) Nha & ¢6 tir 02 tang trd 1én va c¢6 quy mo tir 20 cin ho tro 1én dé cho thué.

+ C4 nhan c6 quyén st dung dat ¢ xdy dung nha & c6 tir 02 ting trd 1én va
c6 quy mo dudi 20 cin ho ma tai mdi tang co thiét ké, xay dung cian ho dé cho
thué thi phai: (1) Dap tng yéu cau xay dung nha ¢ nhiéu ting, nhiéu cin ho cua
c4 nhan theo quy dinh cua B truong Bo Xay dung; (2) Pap tmg yéu cau vé an
toan phong chay, chita chdy theo quy dinh cua phap luat vé phong chay, chita
chdy d6i v6i nha ¢ nhiéu tang, nhiéu cin ho ciia ca nhan; (3) Pap ung diéu kién
theo quy dinh ctia Uy ban nhén dan cp tinh vé dudng giao thong dé phuong tién
chira chay thuc hién nhi€ém vu chira chay tai noi c6 nha ¢ nhiéu tﬁng nhiéu can hd
cta ca nhan.

3.3. Vé cai tao, xdy dung lai chung cu

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 da luat héa mot sé quy dinh ctiia Nghi dinh
hién hanh vé cai tao, xay dung lai nha chung cu dé ning cao hiéu luc phép 1y va
bd sung mot sé quy dinh dic thu dé tao hanh lang phap 1y day du cho viéc cai tao,
xay dyng lai nha chung cu ciing nhu khuyén khich cac nha dau tu tham gia thuc
hién du an, cu thé:

- B6 sung quy dinh viéc chip thuan chu truong dau tu dy 4n cai tao, xay
dung lai nha chung cu thuc hién theo quy dinh cua Luat Nha &, khong thuc hién
theo quy dinh cua Luat Pau tu boi vi day la loai du an dac thu nham tao diéu kién
thuan loi cho nha dau tu tham gia dau tu, xdy dung cai tao lai nha chung cu.

- B6 sung quy dinh vé di doi chi sd hitu, ngudi st dung nha chung cu,
cudng ché di doi, pha d& nha chung cu, trong d6, quy dinh rd quyén va trach
nhiém ctia chinh quyén dia phuong, chu dau tu, cic chi s& hitu nha chung cu;
kinh phi di doi, cudng ché di doi, pha d& nha chung cu duoc tinh trong tong mirc
dau tu dy an, nha dau tu c6 trach nhiém hoan tra kinh phi nay néu Nha nudc da
ung ra dé thyc hién.

- B6 sung quy dinh viéc cha sé hitu nha chung cu phai déng gop kinh phi
dé xay dung lai nha chung cu d6i vdi cac nha chung cu duge xay dung sau nam
1994 dé bao dam tinh kha thi, hai hoa gitta loi ich ctia chii sé hitu nha chung cu,
Nha nuée va nha dau tu, dap Gmg yéu cau chinh trang db thi.

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 quy dinh ddi v6i cac chung cu cii, xay dung
trude nam 1994 thi tiép tuc ké thira quy dinh ctia phap luat nha & hién hanh vé
viéc ap dung hé s6 K bdi thuong can ho; ddi véi cac chung cu méi, xay dung sau
nam 1994 ma thudc dién xay dung lai do van phu hop véi quy hoach thi cac chi
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s& hitu nha chung cu c6 trach nhiém dong gop kinh phi xay dung lai nha chung
cu, néu khong dong gop kinh phi thi dugce boi thuong quyén sir dung dat, gia tri
nha & con lai (néu c6) theo quy dinh ctia Chinh phu.

3.4. V& chinh sach vé nha & xi hoi
(1) Quy dat danh dé phat trién nha & xa héi

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 xé4c dinh 5 trach nhiém danh quy dit dé phat
trién nha & xa hoi 1a trach nhiém cua chinh quyén dia phuong, theo d6 giao trach
nhiém ctia UBND cép tinh trong qué trinh 1ap, phé duyét quy hoach xay dung,
quy hoach d6 thi phai bé tri di quy dat phat trién nha & xa hoi theo Chuong trinh,
ké hoach phat trién nha & d3 duoc phé duyét. Viéc trao quyén gan véi trach nhiém
nham tao co ché linh hoat cho dia phuong trién khai thyc hién.

(2) Hinh thirc phdt trién nha & xd hoi

B6 sung 02 hinh thitc méi 1a phat trién nha luu trii céng nhan va phat trién
nha ¢ cho lyc lugng vii trang nhan dan. Theo do, bén canh viéc dugc mua, thué,
thué mua nha & xa hoi thi d6i twong cong nhan, ngudi lao dong tai khu cong
nghiép con dugce thué nha luu tri cong nhan; ddi tuong 1a luc luong vii trang nhan
dan dugc mua, thué, thué mua nha & cho luc lugng vil trang nhan dan. Pong thoi,
dé xuat doanh nghiép dugc thué nha & xa hdi dé b tri cho cong nhan, nguoi lao
dong cua minh thué.

B sung quy dinh cho phép Téng Lién doan lao dong Viét Nam 1a co quan
cht quan du 4n dau tu xay dung nha ¢ xa hoi bang ngudn tai chinh cong doan
cho cong nhan, ngudi lao dong thudc ddi twong duoc hudng chinh sach nha ¢ xa
hoi thué.

(3) Piéu kién dwoc hwdng chinh sach nha & xd hji

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 quy dinh cu thé vé diéu kién dugc hudng
chinh sach nha & xa hoi theo hudng cai cach thu tuc hanh chinh nhiéu hon, tao
diéu kién cho nguoi dan c6 thu nhap thap thuan loi hon khi dang ky mua, thué,
thué mua nha & xa hoi. Theo d6, Luat bii bo quy dinh vé diéu kién cu tra khi mua,
thué mua nha & xa hoi chi con diéu kién vé nha ¢ va thu nhap; d6i véi truong hop
thué nha ¢ xa hoi thi khong yéu cau bat budc phai dép tng cac diéu kién vé nha
&, thu nhap, chi can ding d6i tuong.

(4) Uu dai chii dau tw duw dn dau tw xdy dung nha ¢ xd hoi

Stra d6i, bd sung nhiéu wu ddi chi dau tu du 4n nha ¢ x4 hoi, khuyén khich
doanh nghiép tham gia dau tu, gop phan ting ngudn cung nha ¢ xa hoi nhur:
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Mién tién str dung dat, tién thué dat ddi vai toan bo dién tich dit ctia du an
va khong phai thyc hién thi tuc xac dinh gia dat, tinh tién sir dung dat, tién thué
dat dugc mién theo quy dinh cta phép luat vé dat dai; dugc huong loi nhuan dinh
mure t0i da 10% ddi véi phan dién tich xay dung nha & xa hoi; dugc wu dai téi da
20% tong dién tich dat & (hodc 20% tong dién tich san xay dung cua dy 4n) dé
xay dung cong trinh, kinh doanh dich vy, thuong mai, nha & thuong mai theo chu
truong dau tu dy 4n d3 duoc chép thuan.

(5) Mot s6 chinh sach khdc

Viéc lua chon Chu dau tu du 4n nha & x4 hoi thue hién déng bd theo phap
luat vé dau tu, dat dai, diu thiu nham dam bao thdng nhat hé thong phap luat.

Viée xéc dinh gia ban, cho thué mua, cho thué dugc quy dinh cu thé phuong
phép x4c dinh va thoi diém xéac dinh, dam bao cy thé, dé thuc hién.

3.5. Vé tai chinh cho phat trién nha &

B6 sung quy dinh cac hinh thirc huy dong von cho phat trién nha &; bd
sung quy dinh vé vén nha nudc dé phat trién nha &; dua mot sé6 quy dinh vé
nguyén tic huy dong, s dung ngudn vén tir Nghi dinh 1én Luat dé nang cao
hi¢u luc cua quy dinh.

3.6. Vé quan ly, sir dung nha &

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 b6 sung, luat hda mot sé quy dinh ciia Nghi
dinh hién hanh, nham bao dam tinh phap 1y cho cong tac quan 1y sir dung nha & nhu:

- Quy dinh vé quan 1y, sir dung nha & riéng 1é trong du an dau tu xay dung
nha &; quan 1y, st dung nha ¢ c6 gia tri ngh¢ thuat, kién trac, van hoa, lich stt, nha
biét thu; quan ly, st dung nha ¢ thudc s& hiru nha nudc; cac truong hop nha &
phai pha d&; yéu cau khi pha d& nha 6.

- B6 sung mé&i mét sé quy dinh nhu: Quy dinh cu thé vé chuyén d6i cong
nang nha &; lya chon don vi quan 1y van hanh nha & thudc s& hiru nha nude.

3.7. Vé quan Iy sir dung nha chung cw

Luat Nha & s6 27/2023/QH15 da bo sung, stra doi mot s6 quy dinh vé sé hitu
chung, sé hitu riéng, khai thac ngudn thu tir phan sir dung chung ctia nha chung
cu nham khic phuc céac tranh chap khiéu kién trong quan 1y str dung nha chung
cu, cu thé nhu:

- B6 sung quy dinh vé x4c dinh phan s& hitu chung, s& hitu riéng trong trudng
hop hop dong khong ghi rd nham bao vé quyén loi ciia ngudi mua nha &;
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- Bo sung quy dinh cach x4c dinh phan sé hitu chung d6i véi thiét bi, cdu
kién gan lién v6i ban cong, 16 gia.

- B6 sung quy dinh truong hop nha chung cu ¢6 ngudn thu tir viée khai thac
dich vu ddi v&i phan s hitu chung thi phai ndp vao tai khoan bao tri do Ban quan
tri quan 1y dé bao tri nha chung cu theo quy dinh.

IV. CAC PIEU KIEN PAM BAO THU'C HIEN LUAT
1. Nguon kinh phi dé trién khai Luat Nha & s6 27/2023/QH15

Pugc bé tri ngudn kinh phi dé thyc hién cac quy dinh trong Luat, ngoai nguén
kinh phi do ngan sach nha nuéc cip, huy dong ngudn luc co quan, don vi va dia
phuong, hd tro cua cac to chirc x4 hoi, t6 chirc qudc té hodc 16ng ghép vao cac
chuong trinh, du an khac dé c6 ngudn kinh phi bao dam cho viéc thuc hién Luat

2. Nhén lwe, co sé vat chit thwe hién Luit Nha ¢ s6 27/2023/QH15

Céc co quan quan 1y nha & vén tiép tuc thyc hién cic quy dinh vé phat trién
va quan 1y nha & di duoc quy dinh trong Luat Nha & stra doi nhu hién hanh ma
khong phat sinh vé nhan luc, tai chinh dé trién khai thuc hién.

V. DU BAO TAC PONG CHINH SACH CUA LUAT PEN NGUOI
DAN VA XA HOQI, NHUNG VAN PE NGUOI DAN CAN LUU Y KHI
THU'C HIEN

Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 s& tao co s& phéap 1y quan trong gitip ngudi
dan, t6 chirc c6 diéu kién thuan lgi tham gia linh vyc nha &, nhat 1a trong viéc phat
trién nha & xa hoi, gop phan bao dam an sinh xa hoi.

VI. TRIEN KHAI HOAT PONG THI HANH LUAT

- Phé bién Luat: Cac bd, co quan ngang bd, co quan thudc Chinh phi trong
pham vi chtrc nang, nhiém vu thyc hién phé bién, gido duc Luat va cac quy dinh
lién quan; Bo Xay dung thyuc hién tuyén truyén, phd bién cac quy dinh cta Luat
theo hinh thire truc tiép (hoi nghi tip huan) va gian tiép (tra 10i trao ddi trén cac
phuong tién thong tin dai chung) dén cac co quan, to chitc va ngudi dan;

- Giam sat, thanh tra, kiém tra, theo di thi hanh Luat: Thyuc hién cong tac
giam sat, thanh tra, kiém tra, theo d5i thi hanh Lu4t va c4c van ban quy pham phap
luat quy dinh chi tiét va hudng din thi hanh Luat./.



