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Ludt dat dai 2003 qui dinh vé gid dat va dinh gid dat theo gid thi truong, da tao ra mot budc
ngodt lam tién dé thuce hién cdc ngi dung quadn 1y nha nweée vé kinh té doi véi dat dai trong nén
kinh té thi trwong. Tuy nhién, do chuwa xdc dinh dwoc co ché dinh gid nhw thé nao la phit hop
VGi gid thi truong nén gia dat tro thanh van dé noi com va la nguyén nhan séu xa lam nay sinh
khiéu kién trong cdc quan hé vé dat dai. Nhitng van dé can doi méi gom: (1) Bé qui dinh vé
khung gid ddt, thay vao dé la xdy dwng cdc phwong phéap dinh gid ddt phi hop véi gia tri thi
trueong cia dat dai thong qua ddu gia dat hodc sir dung cdc té chire dinh gid doc ldp; (2) Thuc
hién dang ky gid tri dat dai va nép thué sir dung dat theo ty 1é % gid tri dang ky; (3) Piéu tiét
tdp trung vé Nha mede phan gia tri gia tang cua ddat dai twong dong phan chénh léch giita
gid dat dang ky hang nam véi gia giao dich theo gid thi truong; (4) Quy dinh thong nhat Nha
miede xdc dinh gia ddt trong dén bi, gidi phéng mdt bang, xéa bé co ché chii dir an tir théa
thudn véi nguoi din vé gid dat trong dén bir giai phéng mdt bang.

Tir khéa: gia dat, dinh gia dat, giai phong mait bang

Tur nam 1986, nudce ta bt dau thuc hién duong
16i d6i mai nén kinh té chuyén tir co ché ké hoach
hoa tap trung sang nén kinh té van hanh theo co ché
thi truong dinh huéng XHCN. Pé hinh thanh va
phat trién dong bo cac loai thi trudng, thi thi truong
cac ngudn lyc san xuét phai dugc khai thong va phat
trién 1a didu kién can ban dé thuc day phat trién rong
rai thi truong cac loai hang hoa. Néu su ra doi cua
thi truong dat dai dugce danh déu bang Luat dét dai
nim 1993 thi Luat dat dai 2003 1a sy khéi dau cho
phép thi truong dit dai van hanh theo co ché thi
truong thong qua thay doi trong co ché vé gia dat va
dinh gia dat. Thi truong dat dai ra doi mudn nhat va

tiép can van hanh theo co ché thi truong ciing cham

nhét trong hé théng cac loai thi truong ¢ nudc ta. Sy
lac hau cua thi truong dat dai 1 mot trong nhiing
nguyén nhan chii yéu tao nén sy phat trién thiéu
minh bach dan dén nhitng bat 6n cua thi trudong bat
dong san va la rao can ddi voi viée tiép can cac co
hoi phat trién ctia cac nha dau tu, 1am can tré su phat
trién dén nhiéu linh vuc kinh té va xa hoi. Mot trong
nhirng nguyén nhan 1am thi truong dat dai phat trién
sai 1&ch 1a do nhiing ton tai trong qui dinh vé co ché
gia va dinh gia dat va lam nay sinh nhiing bat cap
trong cong tac quan ly dat dai ¢ nude ta hién nay.

1. Gia dat: co sé ra doi va quyét dinh tinh chat
ciia thi trwong dat dai

Luat dat dai ndam 1993 v&i viée thira nhan gia dat
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va quyén sir dung dat duoc tham gia vao cac quan
hé thi truong 1a gidy khai sinh cho sy ra doi cua thi
truong déat dai. Mic du cho phép ra doi va thira nhan
su ton tai ctia thi truong dét dai, nhung gia dét trong
cac quan hé tinh thué chuyén quyén str dung dét, thu
tién st dung dat khi giao dét, cho thué dat, tinh tién
dén bu thiét hai vé dat khi thu hdi dat,... déu do Nha
nude qui dinh. Dé xac dinh gia dat, ngay 17/8/1994
Chinh phu ban hanh Nghi dinh 87-CP qui dinh vé
khung gia cac loai dat 1am co s¢ dé Uy ban nhan dan
cac tinh x4c dinh bang gia cac loai dat. Pé giam bt
khoang cach giita gia dit do Nha nudc qui dinh voi
gia dat giao dich trén thi trudng, Nha nudc di ban
hanh thém hé s6 K dé diéu diéu chinh muc gia tir 0,5
dén 1,8 lan va cho phép diéu chinh ting, giam t6i
50% so voi gid san va gia tran trong khung gia qui
dinh. Méac du c6 nhiing diéu chinh nhu trén, song
gi4 dat do Nha nudce qui dinh ciing chi thap bang 10-
30% gia dat giao dich trén thi truong. Sy xa roi giita
gid dat Nha nudc qui dinh véi gia dét thyc té giao
dich trén thi truong chinh 1a nguyén nhan dan dén
nhiing tiéu cuc trong quan 1y dat dai, 1am niy sinh
dau co trong st dung dat, dong thoi ciing tao ra
nhiing rao can vo hinh dén co hoi tiép can dat dai
ctia nha dau tu. Trudc nhitng yéu cau dit ra cia quéa
trinh chuyén ddi nén kinh té theo co ché thi truong,
doi hoi cong tac quan 1y nha nude vé dat dai phai
giai quyét cic quan hé vé dat dai phu hop vai cac
quan hé ciia co ché thi truong.

Luat dat dai 2003 da c6 su thay ddi quan trong
khi quy dinh va cong nhan gia dét theo co ché thi
truong trén co sé qui dinh gia dat duoc hinh thanh:
do Nha nudc dinh gia phu hop véi gia thi truong; do
dau gia quyén sir dung dat hodc dau thau dy an co
sir dung dat; do nguoi sir dung dit thoa thun vé gia
dat véi nhitng nguoi ¢o lién quan khi thyuc hién cac
quyén chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén
sir dung dét; gop von bang quyén sir dung dét (diéu
55). Trong trudng hop gia dat do Nha nudc quy dinh
phai bao dam cac nguyén tic: Sat voi gia chuyén
nhuong quyén st dung dt thuc té trén thi truong
trong diéu kién binh thudng; Céc thira dt lién ké
nhau, c6 diéu kién tw nhién, kinh té, xa hoi, két cu
ha tAng nhu nhau, c6 cing muc dich st dung hién
tai, cung muc dich st dung theo quy hoach thi muc

gia nhu nhau; Dat tai khu vyc giap ranh giira cac
tinh, thanh phd truc thudc trung wong, c6 didu kién
tu nhién, két cdu ha tﬁng nhu nhau, cé cung muc
dich str dung hién tai, cuing muc dich st dung theo
quy hoach thi mtrc gia nhu nhau (diéu 56). Dé xéac
dinh gia dat theo qui dinh cua Luat dat dai, ngay
16/11/2004, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh
188/2004/NB-CP quy dinh vé phuong phap dinh gia
dat va khung gia dat. Trén co s¢ khung gia dat va
phuong phéap dinh gia dat do Chinh phu qui dinh,
Uy ban nhan dan céc tinh, hang nim xay dung gia
dat cu thé tai dia phuong (phi hop voi khung gia dat
qui dinh) trinh xin y kién HDND va cong b6 cong
khai vao ngay 01 thang 01 hang nam. Dé diéu chinh
khung gi4 dit dd ban hanh va bd sung thém phuong
phap dinh gia dat, ngay 27/07/2007 Chinh phu ban
hanh Nghi dinh 123/2007/ND-CP stra d6i mot sb
diéu Nghi dinh 188/2004ND-CP, b6 sung thém 2
phuong phap dinh gia dat, tach gia BDS ra khoi gia
dat va qui dinh thém vé dinh gia dat co loi thé vé ha
tang da dau tu trong khu vue, va diéu chinh khung
gia dat cho phu hop voi thuc té nam 2007.

V6i nhiing thay dbi trong quy dinh vé gia dat va
dinh gia dit nham dua gia dat phu hop véi gia thi
truong da gop phan gidi quyét nhicu bat hop ly
trong cic quan hé dit dai khi giao dét, cho thué dit,
xac dinh gia bdi thuong khi thu hdi dat, han ché cac
tiéu cuc tham nhiing vé& dat dai, gop phin ting
ngudn thu tir dat dai vao ngan sach nha nudc (ngudn
thu tir dat dai vao ngan sach nha nuéc nim 2010
tang gip 39,63 lan so v&i muc thu tir dat dai vao
ngan sach nam 1995). Tuy nhién, trén thuc té gia dat
dugc xac dinh dé giai quyét cac quan hé khi thu hoi
dat, thu tién str dung dt va tinh thué dat dai chua
dat duoc cac yéu cau nhu luat dat dai dit ra. Do 1a
nguyén nhan co ban lam ndy sinh nhitng mau thuan,
bat cap trong cong tac quan 1y dat dai hién nay (nim
2010 c6 t&i 90% sb khiéu kién lién quan dén dét dai.
trong s6 khiéu kién vé dét dai, co t6i 70% la khiéu
kién vé gia khi chua nhan boi thuong va 20% khiéu
kién sau khi da nhan boi thuong). Nhimg ton tai co
ban trong thyc thi cac qui dinh vé gia va dinh gia dét
hién nay la:

Thir nhat, viéc xac dinh gia dat thong qua dau gia
quyén sir dung dat va dau thau du an c6 sir dung dat
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1a phuong phap tién tién pht hop vé6i co ché thi
truong nhung rat it dugc thyc hién trén thyc té. Diéu
nay mot mat lam han ché tinh minh bach cua thi
truong dat dai dong thoi lam mat di kha nang hinh
thanh mat bang gia dit phu hop voi gia thi truong
do co ché thi truong quyét dinh.

Thir hai, mac du Luat qui dinh gia dat do Nha
nudc xac dinh phai phu hop véi gid thi trudong
nhung trén thuc té van ton tai co ché 2 gia: trong dé
gi4 dat do céc tinh qui dinh trong bang gia dat hang
nam chi bang 50-60% gia trao doi trén thi truong.
Co nhitng vi tri dat dic thu, & cac vi tri dic biét &
cac d6 thi 16n (Ha Noi va TP HO6 Chi Minh) gia dat
xac dinh trong bang gia cong bd cua céac tinh chi
bang 1/10 gia dit trén thi truong. Sy khac biét nhu
trén mot miat do gia dat cac tinh xay dung phai phu
hop voi khung gia ciia Nha nudc ban hanh; gia dat
chi dugc xay dung va cong bd mbi nam mot lan vao
dau nam trong khi gia dét trén thi truong bién dong
thuong xuyén nhit 1a khi c6 sy thay d6i cua quy
hoach, phat trién ha tﬁng va diéu kién moi truong
phat trién. Mot nguyén nhan rit quan trong dan dén
su khac biét giira gia dat theo qui dinh ctia Nha nuéc
v6i gia dat trén thi truong 1a do khong thdng nhét
trong quan niém, khong co co sé dé dinh gia dat phu
hop voi thi truong trong diéu kién binh thudng. Day
1a ton tai chinh 1am phat sinh cac mau thudn vé loi
ich gitra cac bén tham gia khi co sy thay ddi vé quan
hé va muc dich su dung dét dai.

Thir ba, do ton tai song song 2 phuong thirc x4c
dinh gia dén bu khi thu hdi dat: phuong thirc thoa
thuén giita nha dau tu v6i nguodi s dung dat va
phuong thirc Nha nuée dinh gia bdi thuong dbi véi
cac du an thu hdi dit vi muc dich an ninh quéc
phong, phat trién cac cong trinh két cdu ha tang...
nén dan dén tinh trang cung mot vi tri dét khac nhau
khi nha nuéc thu hdi lam dudng gia bdi thuong xéac
dinh thuong thap hon (c6 khi chi bang 1/10) gia nha
dau tu bdi thuong khi thu hdi cho céac du an c6 muc
dich kinh doanh, hodc mtc bdi thuong giita cac nha
dau tu cho cac dy an sinh 10 khac nhau ciing c6 gia
boi thudng khac nhau.

Thir tu, do mdi tinh chiu trach nhiém vé xac dinh
gi4 dat riéng cho dia ban tinh minh nén sy chénh
léch gia dét giap ranh giita cac tinh 1a diéu khong

thé tranh khoi. Thém chi, cung mdt dy an dau tu
trién khai trén dia ban 2 tinh, phan dién tich dat lién
ké ciing duge dinh murc gia khac nhau.

Thir ndm, sy chénh léch gia dat trudc khi chuyén
d6i muc dich sir dung dat va gia dét sau khi chuyén
d6i myc dich sir dung dat dang tao ra mau thuan gay
git gitra cac bén tham gia vao qua trinh chuyén dich
dat dai, nhat 1a qua trinh chuyén dat nong nghiép
thanh dat phi nong nghiép. Pay ciing 1a nhung bat
binh ding giita nhiing nguoi st dung dit, giira
nhitng nguoi bi thu hoi dat toan bo, thu hdi mot
phan va nhiing ngudi khong thu hdi dat nhung dugce
hudng loi tr dy an.

2. Pinh gia dit: méi chu trong vao chirc ning
dinh gia, thiéu Vflng qui dinh va thuc thi sir dung
gia dit trong quan Iy dit dai

Viée dinh gia dat duoc qui dinh cu thé nhu sau:
Chinh phu quy dinh phuong phéap xac dinh gia dat;
khung gia cac loai dat cho tirng ving, theo timg thoi
gian; truong hop phai diéu chinh gia dat va viéc xtr
Iy chénh 1éch gia dét lién ké giita cac tinh, thanh ph
tryc thudc trung wong. Can ¢t vao nguyén tic dinh
gi4, phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac
loai dt do Chinh phii quy dinh, Uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung wong xay dung gia
dat cu thé tai dia phuong trinh Hoi dong nhan dan
cung cip cho y kién truéc khi quyét dinh. Gia dat do
Uy ban nhéan dan tinh, thanh phé truc thudc trung
wong quy dinh dugc cong bd cong khai vao ngay 01
thang 01 hang nam duogc st dung lam cdn ct dé tinh
thué stir dung dt, thué thu nhép tir chuyén quyén sir
dung dat; tinh tién st dung dat va tién thué dét khi
giao dat, cho thué dat khong thong qua dau gia
quyén str dung dat hodc ddu thau du 4n c6 s dung
dat; tinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat
khong thu tién sir dung dét, 18 phi truéc ba, boi
thuong khi Nha nuéc thu hdi dat; tinh tién boi
thuong ddi v6i ngudi c6 hanh vi vi pham phap luat
vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nudc. Viée quy
dinh ban hanh khung gia dat cia Nha nudc va bang
gia dat hang nam cua cap tinh 1a nguyén nhan cin
ban 1am gia dat do nha nude quy dinh c6 su sai 1énh
rat xa so v6i gia thi truong. Pay 1a nguyén nhan dan
dén sy khong dong tinh cta nguoi sir dung dat doi
vGi cac quyét dinh vé gia ciia Nha nude, dong thoi
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1a co so nay sinh tham nhiing, ddu co hudng loi tir
chénh léch gia dat dai.

Bén canh d6, Luat cling qui dinh vé viéc st dung
cac to chirc ¢6 chirc nang dinh gia dit dé tu van gia
d4t nhu sau: to chie co du diéu kién, nang lyc va
dugc hoat dong dich vu vé gia dét thi duogc tu van
gia dat; viéc xac dinh gia dat tu van phai tuan theo
cac nguyén tic dinh gia dét, phuong phap xac dinh
gia dat do Chinh phu quy dinh; gia dat tu van duoc
sir dung dé tham khéo trong quan 1y nha nudc vé tai
chinh dét dai va trong hoat dong giao dich vé& quyén
su dung dét. Trén thuc té, cac dia phuong chua chi
¥ st dung céc to chire dinh gia doc 1ap co chirc nang
dinh gia vao viéc tu van gia dit (ngoai trir Thanh
phé H6 Chi Minh gan ddy c6 sir dung cac to chirc
dinh gia doc 1ap dé xac dinh gia bdi thuong). Thém
vao do, luat phap chua quy dinh rd rang trach nhiém
clia cAc to chirc tu van gia dat dbi voi hau qua xay
ra khi dinh gia khong diing. Do vay, cung mdt manh
dat nhung cac t6 chirc dinh gia khac nhau c6 thé dua
ra muc gia rat khac nhau 1am cho cac bén tham gia
khong hai long véi muc gia ciia phia ddi tac dé xuat.
bay cling la nguyén nhan lam kéo dai thoi gian
trong dén bu giai phong mit bang va nay sinh nhiéu
khiéu kién lién quan dén gia dat.

Tir khi Luat dat dai 2003 c6 hiéu lyc, Chinh phu
giao cho B¢ Tai chinh chiu trach nhi€ém quan ly nha
nudc vé dinh gia dat, bao gom tir xdy dung khung
gia dat cia Chinh phu ban hanh va bang gia dat do
cap tinh thanh phd ban hanh, va hé thdng céc t6
chire dich vu dinh gia dat. Tir nam 2007, khi Luat
kinh doanh bt dong san ra doi, Chinh phu qui dinh
chirc nang dinh gia bt dong san giao cho by Xay
dung (trong d6 c6 ca dinh gia dat). Dén nam 2009,
Chinh phu giao nhiém vu quan Iy nha nuéc vé gia
dat cho Bo Tai Nguyén va Mai trudng, giao nhiém
vu quan ly cac td chire dich vu dinh gia dét cho Bo
Tai chinh quan ly. Nhu vay, da xuit hién sy chong
chéo trong chirc nang dinh gia dét giita cac Bo Xay
dung, Bo Tai nguyén va Moéi truong va B¢ Tai
chinh.

Mic dii ¢6 rat nhidu co quan cing duoc quy dinh
¢6 chirc nang va cing quan tim dén dinh gia dat,
song gia dat duoc xac dinh chi nham muc tiéu giai
quyét cac quan hé vé loi ich giira cac bén khi dién

ra chuyén dich dat dai; gia cta nhitng manh dat da
dugc xac lap ciing nhu nhitng manh dat lién ké
khong duoc tiép tuc sir dung trong cong tac quan 1y
nha nuéc d6i v6i qua trinh st dung dit. Pay la
khiém khuyét co ban lam méat di y nghia kinh té
trong quan 1y nha nudc vé dat dai, lam mat co so
quan trong dé xac dinh gia tri dat dai pht hop véi thi
truong va lam thiéu hut can ctr dé xac dinh gia tri
tang thém tir dat dai do cac tic dong xa hoi, khong
phai do nguoi str dung dat. Thiéu quy dinh vé quan
ly gia dat 14 15 hong co ban lam giam vai trd quan ly
nha nuée vé kinh té ddi véi dat dai.

3. Két luan va khuyén nghi

- Viéc quy dinh khung gia dat cua Nha nudc dé
dam bao tinh can dbi va thdng nhét vé dét trén pham
vi toan qudc chi c6 ¥ nghia hinh thirc, tirc thoi tai
thoi diém ban hanh. Do phuy thudc va phai tuan tha
cac quy dinh vé khung gia 1am cho gia dat cap tinh
quy dinh thudng c6 khoang cach xa, khong phu hop
v6i gia dat trén thue té. Cac bién phap diéu chinh dé
gia dat quy dinh ctia cap tinh gan sat voi gia dét trén
thi truong déu hudng téi phuong cham thoat ly cac
rang budc ctia khung gia dat do nha nude quy dinh.
Do viy, dé dam bao tinh thdng nhat vé gia dat do
cap tinh xé4c dinh phi hop véi gié dat thuc té trén thi
truong tai dia phuong, Chinh phu chi nén quy dinh
thdng nhat vé& nguyén tic va phuong phap dinh gia,
b6 quy dinh vé khung gia dét ciia Nha nudc.

- Viée xac dinh gia dat boi thuong khi thu hoi dat,
thu tién s dung dit, tién thué dat va tinh thué...
phai pht hop véi “gia thi truong trong didu kién
binh thuong” 1a mot bude tién quan trong trong
nhén thirc nham dua céc quan h¢ dét dai van hanh
theo co ché thi truong. Tuy nhién, do thiéu dong bo
trong viéc st dung pham tru “gia thi truong” khi
tinh thué trong sudt qua trinh str dung dat, ma chi
dén khi can thu hoi dat méi tim cach xac dinh “gia
thi truong” cua dat dai da lam nay sinh nhimng bat
ddng vé co so dinh gia. Do vy, gia dat dai phu hop
voi giad thi truong phai duge xac dinh hang nam
trong subt qua trinh st dung dat va dung dé tinh
thué str dung dat. Khi c6 quan hé chuyén dich vé dét
dai, muc chénh Iéch gitra gia dét trao d6i thuc té trén
thi truong voi gia dat dang ky ndp thué hang nim
chinh 14 gi4 trj ting thém cua dét dai. Pay 1a co so
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dé Nha nude diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat
do cac tac dong thay doi cua quy hoach, thay doi
muc dich sir dung dét hodc dau tu phat trién két cau
ha ting, khong phai gia tri do nguoi sir dung dét tao
ra. Pay ciing 13 co ché kéo nguoi sir dung dat tham
gia vao qua trinh dinh gia manh dat minh s dung
phu hop véi gia thi truong va phai chiu nghia vy voi
xd hoi vé tai san dat dai minh dang chiém giir st
dung tuong ng véi gia tri ciia nd. Dé thuc hién co
ché nay, cin c6 quy dinh giao cho co quan quan ly
dat dai (nganh Tai nguyén va Moéi truong) co trach
nhiém khong chi ding ky quan 1y thyuc thé dat dai
ma hang nam phai xac dinh, dang ky va quan ly gia
tri ctia timg thira dat. Pong thoi phai xdy dung mot
chinh sach thué phu hop c6 tac dung bao ho gi tri
thuc t& manh dét ctia nhitng nguoi sir dung dét trong
han muc, diéu tiét loi ich ciia nhiing nguoi chiém
dung nhiéu dat hodc chiém hiru manh dat & nhitng
vi tri co gia tri cao, diéu tiét gia tri tang thém tu dat
dai vao ngudn thu ciia Nha nude khi thay doi quy
hoach, chuyén ddi muc dich st dung dat, dau tu
phat trién két cau ha ting hodc cic diéu kién phat
trién chung do xa hoi mang lai.

- Mic du Luat dat dai quy dinh viéc giao dat, cho
thué dat dung vao cac hoat dong c6 muc dich kinh
doanh phai thong qua du thau du 4n st dung dat
hodc dau gia quyén sir dung dat, song trén thuc té
dién tich dat dua vao dau gia mdi chiém mot ty 1¢
rat thép, viéc dAu thiu cac du an st dung d4t van chi
dimg lai trén van ban. Luat khuyén khich ting

Tai liéu tham khdo:

cuong sir dung cac t6 chire dich vu c6 chirc ning
dinh gia tham gia vao hoat dong xac dinh gia dat,
song trén thuc t& “khuyén khich” chi c6 y nghia
tham khao va trach nhiém cta céc td chirc dinh gia
doc lap ciing khong rd rang nén két qua dinh gia cua
mdi té chirc ciing khéng mang tinh chuan myc. Dé
tang cudng tinh minh bach cua thi truong dat dai va
han ché nhiing co hoi lam néy sinh tiéu cuc, tham
nhiing tir dat dai, can co quy dinh va trién khai thuc
hién rong rii, cong khai dau thau cac du 4n sir dung
dat c6 muyc dich kinh doanh, dau gia quyén sir dung
dat dbi voi dat khu dat riéng 1é da xac dinh 16 muc
dich str dung. Viéc xac dinh gia bdi thuong khi thu
hoi dat can thuc hién théng nhét theo phuong thirc
thoa thuan do cac to chiic phat trién quy dét thuc
hién c6 su quéan ly, giam sat cua Nha nudc. Viée
dinh gia dat trong cic quan hé giao dich vé dat dai
giao cho cac to chirc co chirc nang dinh gia doc 1ap
thuc hién, déng thoi c6 quy dinh trach nhiém cta
cac t6 chirc dinh gia d6i voi hau qua do dinh gia gay
ra. Nang cao vai tro ciia cong dong nhimng nguoi sir
dung dét vao viéc dinh gia va thAm dinh gia dét trén
dia ban sinh sbng.

Nhitng dé xuat, khuyén nghi trén day chi mang
lai gia tri thuc tién khi duoc luat hoa va to chire thuc
hién mot cach dong bo cliing véi hé théng ding ky
va quan ly gia tri dat dai trong hé thong ding ky lan
d4u va dang ky bién dong dit dai.0J
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