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Tém tdt: Bai viét tdp trung phan tich thuc tién thuc hién phdip ludt vé quyén si dung dit ciia
co s6 ton gido tai Viét Nam, qua d6 nhdn dién nhiing két qua dat dugc, cdc han chéva nguyén nhin
cia nhitng bat cdp hién nay. Trén co s6 d6, bai viet dé xuat mot s6'gidi phdp nham hoan thién co
ché'phap 1y vé quyén sik dung ddt ciia t6 chiic ton gido, phi hop v6i chu truong bdo dam quyén ty
do tin nguéng, ton gido, dong thoi ddp iing yéu ciu quan 1y, khai théc hop Iyj va hiéu qua nguoén luc
ddt dai. Viéc hoan thién phdp ludt trong linh vuc nday khong chi gop phin ning cao hiéu luc quan
lij nha nuéc vé ddt dai, ma con thiic ddy ting thu ngdn sdch, hé tro phdt trién kinh té'- xa hoi, quoc
phong vd an ninh quéc gia.
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THE PRACTICE OF IMPLEMENTING THE LAW ON LAND-USE RIGHTS
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Abstract: This article focuses on analyzing the practical implementation of the law on
land-use rights of religious establishments in Vietnam, thereby identifying notable achievements,
existing limitations, and the underlying causes of current shortcomings. On that basis, the article
proposes several solutions aimed at improving the legal framework governing land-use rights
of religious organizations, in alignment with the State’s policy of ensuring freedom of belief
and religion, while also meeting the requirements of effective management, rational utilization,
and sustainable exploitation of land resources. Improving the legal regulations in this area not
only contributes to enhancing the effectiveness of state management over land, but also promotes
increased budget revenues and supports socio-economic development as well as national defense
and security.
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bit van dé dat dai cua co s ton gido, tir giao dat khong

Viéc bao dam quyén st dung dat cua co
sO ton gido la mot ndi dung quan trong trong
chinh sach phap luat dat dai, thé hién sy gan
két gitta nguyén tac hién dinh vé quyén tu
do tin ngudng, ton gido voi yéu cau quan ly,
khai thac hop ly tai nguyén qudc gial. Luat
bat dai ndm 2024 da c6 budc tién dang ké
trong viéc hoan thién co ché phap ly diéu
chinh quyén st dung dat cia nhom chu thé
dac thu nay, goép phan nang cao hiéu luc
quan ly nha nuwdc va tao diéu kién phap ly
thuan lgi cho viéc st dung dat on dinh, hop
phap. Diém mdi ndi bat cua Luat Dat dai
nam 2024 1a mo rong phuong thirc ti€ép can

1 La Thi Htru Phu (2021), Phdp ludt vé quyén sw dung dit
clia cdc co s6 ton gido va tin nguong, qua thic tién tai tinh
Thira Thién Hué, Luan van Thac si Ludt hoc, Truong Dai
hoc Luéat, Dai hoc Hué, tr. 38.
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thu tién sang giao dét co thu tién va cho thué
dat tra tién hang nam. Su chuyén dich nay
phan 4nh xu huéng tiép can binh dang cé
diéu kién, phtt hop véi nguyén tac st dung
dat tiét kiém, hiéu qua va cong bang. Luat
ciing quy dinh rd6 quyén dang ky, cap Gidy
chiing nhan quyén st dung dat, thyc hién
giao dich dan su lién quan dén dat va tai san
gan lién véi dat, qua d6 phap ly hoa quyén
tai san va bao dam tinh 6n dinh trong qua
trinh sit dung?®. Tuy nhién, phap luat hién
hanh van ton tai nhitng bat cap nhu: Chua

* Email: Bachvan1611@gmail.com

Nghién ciiu sinh, Thac si, Truong Pai hoc Ludt, Dagi
hoc Hué

2 Tran Linh Huéan (2024), “Nhing diém méi ndi bat
cua Luét Dat dai nam 2024”, Tap chi Ngin hang Dién tir,
https://tapchinganhang.gov.vn/nhung-diem-moi-noi-
bat-cua-luat-dat-dai-nam-2024.htm.

S0 11- 2025



KHUAT HUU ANH TUYEN

phan dinh rd gitra dat phuc vu muc dich ton
giao va dat co yéu to sinh lgi; thiéu hudng
dan cu thé vé thu tuc hanh chinh; co ché&
mién, giam nghia vu tai chinh; phuwong phép
dinh gia dat; va xt ly vi pham. D€ khic phuc,
can tiép tuc hoan thién phap luat theo hudng
minh bach, kha thi, phtt hop véi dac thu cua
nhom chu thé nay.

1. Panh gia thyc tién thwc hién phap
luat vé quyén str dung dat cua co sé ton gido

1.1. Thuc tién thuc thi quy dinh phdp ludt
vé quyén duoc cdp gidy chiing nhin quyén sir
dung dat

Viéc bao dam quyén st dung dat cta co
s0 t6n gido 1a mot ndi dung c6 tinh nguyén tac
trong chinh sach phap luat dat dai, thé hién
su gan két gitta quyén hién dinh vé tu do tin
ngudng, ton gido voi yéu cau quan ly thong
nhat va khai thac hgp ly tai nguyén qudc gia.
Sau khi Chi thi s6 1940/2008/CT-TTg ngay
31/12/2008 cta Thu twdng Chinh phu vé nha,
dat lién quan dén ton gido duoc ban hanh,
cac co quan quan ly chuyén nganh da phéi
hop ban hanh c4c van ban huéng dan tha tuc
hanh chinh, xac lap tw cach phap ly cua co so
ton gido va nguoi dai dién hop phap, qua do
tao nén tang phap ly thuan loi cho viéc cap
Gidy ching nhan quyén st dung dat.

Theo thong ké tir 54 tinh, thanh phd, da
c6 14.911.290 co so ton giao duoc cadp Gidy
chting nhan quyén st dung dat, chiém ty 1é
78,31%. Trong do, 12 dia phuong dat ty 1é
cap trén 90%, 16 dia phuong dwdi 70%, cac
noi con lai dao dong tir 71% dén 89%. Mot
s0 dia ban trong diém vé hoat ddng ton gido
nhu Ha N¢i, Pong Nai, Thanh Hoéa, Thanh
phd H6 Chi Minh va cac tinh mién nti phia
Béc c6 ty 1é cap gidy ching nhan thdp hon
murc trung binh. Vé dién tich dat, dix liéu tw
45 tinh, thanh phé cho thdy tong dién tich
dat ton giao da duoc cdp gidy ching nhan la
84.689.572 m?. Trong d6, 22 tinh, thanh phd
dat ty 1& cap trén 80% dién tich, tiéu biéu nhw
Tién Giang, Vinh Long, Quang Tri, Bic Ninh,
Can Tho, Ha Nam; 19 tinh, thanh phd con lai
dudi 80%, voi mot s6 dia phuwong co ty 1€ rat
thap nhu DPong Nai 25,65%, Hoa Binh 7,48%,
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Thanh Hoéa 14,94%°. Tai Nghé An, c6 334 co
sO ton gido duwogc cap gidy ching nhan voi
506 thwra dét, chiém 79,12% tdng sd co so;
dién tich duoc cdp 1a 2.103.753 m?, tuwong ting
78,17%. Trong d6, Cong giao dat ty 1é cap co
s0 87,2% va dién tich 86%, trong khi Phat
giao chi dat 33,3% vé s0 co so va 55% vé dién
tich. Tai Can Tho, ty 1é cap co sd 1a 77,56% va
dién tich 1a 93,91%. Ninh Binh dat 95,52% vé
sO co s0, Ha Nam dat 86,11% vé sO co so va
91,22% vé dién tich, trong khi Nam Dinh va
Ha Noi chi dat khoang 60%.

Két qua khao sat cta Vién Nghién ctru
Chinh sach Tén gido cho thay cdc tinh dat
ty 1 cap trén 80% dién tich dat ton gido chu
yéu la cac dia phuong mién nui, it cd yéu
t0 lich st phtic tap trong quan ly dat dai va
hoat dong ton gido, dong thoi cd sy chu dong
trong cong tac phan loai, thong ké va giai
quyét ho so. Nguoc lai, cac tinh thanh phé c6
ty 1é cap dudi 80% thuong la nhitng dia ban
trong diém vé chinh tri, kinh t€ va ton giao,
noi c6 s6 luong co so ton gido 16n, hoat dong
da dang, lich st sit dung dat phec tap, dan
dén khoé khan trong viéc xac 1ap ranh gidi,
xt ly tranh chdp va hoan thién ho so cap
gidy chiing nhan. Trong sO cac dia phuong
6 s0 lwgng co so va dién tich dat chuwa duoc
cap gidy chtiing nhan nhiéu nhat la Ha Noj,
Thanh ph6 H6 Chi Minh va Bong Nai*.

Luat Dat dai nam 2024 da c6 nhitng stra
d8i mang tinh hé théng nham hoan thién co
ch€ phép ly diéu chinh quyén st dung dat
ctia co so ton gido. Mot diém méi dang chu y
la viéc mo rong phuong thizc ti€p can dat dai,
cho phép co so ton gido dwoc Nha nude giao
dat cé thu tién hoac thué dat tra tién hang
nam, thay vi chi gidi han 6 hinh thitc giao dat
khong thu tién nhu truede day. Sy thay doi
nay thé hién sy chuyén dich tr co ché vu dai

3 Lé Thi Lién (2023), Nghién citu, dé xudt doi mdi co ché,
chinh sich vé qudn ly, sir dung dat co so ton gido tai Vit
Nam, Dé tai khoa hoc va cong nghé ma s6: TNMT.01/21-
25, Vién Nghién cttu Chinh sach Ton gido.

4 Vién Nghién cttu Chinh sach Ton gido (2020), Khdo sdt
thyee trang dit dai, co s6 tho tw cila cic t6 chikc ton gido 6 Viét
Nam hién nay: Gidi phdp va kién nghi, Dw an khoa hoc cap
B0, Ma s6: DA.01/17, tr. 54.
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tuyét d6i sang co ché tiép can binh dang c6
diéu kién, phti hop véi nguyén tac stt dung
dat tiét kiém, hiéu qua va cong bang gitra cac
chu thé st dung dat. Bén canh do, Luat cing
quy dinh rd quyén cta co so ton gido trong
viéc dang ky dat dai, dwoc cap Gidy chiung
nhdn quyén st dung dat, thuec hién cac giao
dich dan su lién quan dén quyén st dung dat
va tai san gan lién voi dat, qua d6é phap ly
héa quyén tai san va bao dam tinh on dinh
trong qua trinh st dung. Tuy nhién, hé thong
phép luat hién hanh van ton tai nhitng han
ché nhat dinh. Mét s6 quy dinh chwa phan
dinh 6 gitra dat phuc vu muc dich ton gido
va dat c6 yéu td sinh 1gi, dan dén khé khan
trong viéc xac dinh quyén nang phap ly va
nghia vu tai chinh twong tng. Viéc thiéu
huéng dan cu thé trong cac van ban dudi
luat vé trinh ty tha tuc hanh chinh, co ché
mién giam nghia vu tai chinh, phuong phap
dinh gia dat va xtt ly vi pham cing lam giam
hiéu luc thwe thi.

1.2. Thuc tién thuc thi quy dinh phdp ludt
vé thuc hién giao dich quyén si dung ddt

Thuc trang vi pham phap luat dat dai lién
quan dén co so ton gido hién nay phan anh
su thiéu dong bd trong quan ly nha nudc, su
gia tang nhu cau st dung dat ctia cac t6 chiic
ton gido, va sy chwa hoan thién ctia hé thong
phap luat diéu chinh nhém chu thé dac thu
nay. Theo thdng ké chwa day du twr 63 tinh,
thanh pho, chi c6 13 dia phwong bao cao cu
thé vé tinh trang co so ton gido c6 dat nhung
chwa dang ky, véi tong cong 506 co so. Su
chénh léch 16n gitra cac dia phuong cho thay
muc d6 nhan dién va quan ly dat ton gido
khong dong déu, dac biét khi phan 16n dién
tich d&t do ca nhéan tin d6 ding tén chwa duoc
thong ké chinh thixc®. Viéc sit dung dat ma
khong thuc hién tha tuc dang ky quyén st
dung dan dén hé qua phap ly nghiém trong;:
Khéng du diéu kién d€ dua vao quy hoach
st dung dat, khong c6 co sé d€ Nha nudc
xem xét giao dat hodc cap Gidy ching nhan

5 Tran Thi Hong Yén (2021), Xdy dung moi quan hé giita
chinh quyén dia phirong va ton gido nham ddm bdo 6n dinh va
dong thudn xa hji, Dé tai khoa hoc ma s6: KX.01.35/16-20,
Vién Han lam Khoa hoc Xa hoi Viét Nam.
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quyeén st dung dét. Bén canh do, hién tuong
cac to chuc ton gido tw tao 1ap quy dat thong
qua hanh vi 1an chiém, chuyén nhuong, mua
ban hodc nhan hién tang dat nham ma& rong
khuén vién, xay dung co sé méi dién ra phd
bién tai nhiéu dia phwong. Theo thdng ké tur
26 tinh, thanh phd, c¢6 1.575 co s ton gido
thuc hién cac hanh vi trén véi tong dién tich
5.007.461 m2, mic du sd liéu van chua day
da do thiéu thdng ké dong bo°. Phuong thitc
tao 1ap quy dat trai quy dinh thuong dién
ra theo ba hinh thttc chinh: Ca nhan tin d6
chuyén nhuong hodc hién tang dat cho to
chirc ton gido; TO chic ton gido mua dat twe
ho dan xung quanh hodc hoan doi dat dé
mo rong khuodn vién; va Lan chiém dat cong,
dac biét la dat nong nghiép, dat riing dé xay
dung cong trinh ton gido hodc khu du lich
tam linh. Mot s6 vu viéc dién hinh nhu gido
x@ Me Thién Chua, gido x&@ Binh Thuan va
gido x@ Long Huong tai Binh Thuan da lan
chiém dat cong dé€ xay dung 1é dai, san thé
thao, twong dai va nghia dia trai phép.

Két qua diéu tra xa hoi hoc cua Vién
Nghién ctu Chinh sach Ton gido vdi 350
can by cho thdy hanh vi mua béan, chuyén
nhwong, nhan hién ting dat dién ra ¢ tat ca
cac ton gido, trong d6 Cong gido va Phat gido
chiém ty 1é cao hon. Mttc d6 vi pham phu
thudc vao tiém luc tai chinh, nhan luc va
kha nang van dong cua titng ton gido, cling
nhu vao nang luc quan ly dat dai caa chinh
quyén dia phuong. Tai Nghé An, ¢6 103 vu
viéc vi pham phap luat dat dai chua duoc xw
ly dut diém, cht yéu lién quan dén hanh vi
lan chiém, chuyén nhuong trai phap luat va
chuyén muc dich sit dung dat sai quy dinh.
Tai Ninh Binh, tir ndm 2018 dén nay ghi nhan
05 vu tranh chap va vi pham phap luat dat
dai, chu yéu lién quan dén viéc sit dung dat
cong do Uy ban nhan dan cip xa quan ly’.
biéu nay cho thdy thuc trang vé nang luc
quan ly dat dai caa chinh quyén dia phuong
con han ch€, dac biét trong viéc kiém soat dat
do ca nhan duing tén sit dung cho muc dich

6 Lé Thi Lién, Tldd.
7 Vién Nghién cttu Chinh sach Ton giao, Tldd, tr. 54.
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ton gido; nhu cau str dung dat ctia cac to chire
ton gido ngay cang gia tang; hién tuong truc
loi tir dat dai thong qua cac chiic sic, chikc
viéc va ca nhan lién quan dén hoat ddng ton
gido ngay cang pho bién.

Luat Dat dai nam 2024 da c6 nhiing stra
ddi mang tinh hé thong nham nang cao hiéu
luc quan ly nha nudéc d6i voi dat do co so
ton gido st dung. Mot trong nhitng diém
méi dang chu y la viéc mé rong co ché tiép
can dat dai, cho phép co so ton gido duoc
Nha nudc giao dat co thu tién sit dung hoac
thué dat véi hinh thiee tra tién thué dat hang
nam, thay vi chi d4p dung hinh thic giao dat
khong thu tién nhu trede day. Sy diéu chinh
nay thé hién sy chuyén dich ttr co ché vu dai
tuyét d6i sang co ché tiép can binh dang cé
diéu kién, phti hop véi nguyén tac stt dung
dat tiét kiém, hiéu qua va cong bang gitra cac
nhom chu thé. Dong thoi, luat ciing quy dinh
rd quyén nang phép ly cua co so ton gido
trong viéc dang ky dat dai, duoc cap Gidy
chitng nhan quyeén st dung dat, thuc hién
cac giao dich dan su lién quan dén dat va tai
san gan lién véi dat, qua d6 xac 1ap quyén tai
san va bao dam tinh 6n dinh trong qua trinh
stt dung. Tuy nhién, hé thdng phéap luat nuéc
ta hién nay van chua c6 quy dinh cu thé dé&
giai quyét truong hop dat do ca nhan ding
tén nhung duoc st dung cho muc dich ton
gido. Viéc thiéu co ché phap ly rd rang dé x
ly cac treong hop nay da dan dén tinh trang
st dung dat khong dwogc phap ly hoa, gay
khé khan cho cong tac quy hoach, quan ly
va cap Gidy ching nhan quyeén st dung dat.
Bén canh do, phap luat hién hanh cting chua
phan dinh rach roi gitta dat phuc vu muc
dich ton gido thuan tay, dat co yéu t6 sinh
lgi hodc phuc vu cac hoat dong phu tro, dan
dén su ling tung trong xac dinh nghia vu
tai chinh va quyén nang phap ly tuong tng.
Nhitng diém con bat cap nay can duoc tiép
tuc hoan thién co ché€ phép ly theo hudng
minh bach, kha thi va phu hop véi dac thu
cta nhom chu thé ton gido, dong thoi thiét
1ap quy trinh ki€ém soat va xtt ly vi pham hiéu
qua hon trong thuc tién.
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2. Kién nghi giai phap hoan thién phap
luit vé quyén str dung dat cta co s6 ton gido

Viéc hoan thién phap luat dat dai déi voi
nhdém chu thé'1a co so ton gido can duoc tiép
can theo hudng dam bao tinh kha thi, minh
bach va phu hgp véi dac thu hoat dong tin
nguong trong bdi canh nhu cau st dung dat
ngay cang gia tang. Luat Dat dai nam 2024 da
c6 nhiing diéu chinh dang ghi nhan, dac biét
la viéc mé rong phuong thitc ti€p can dat dai
ctia t& chitc ton gido theo hudng binh dang
c6 diéu kién. Tuy nhién, mot s6 quy dinh van
chua khic phuc triét d€ cac bat cap ton tai tir
cac giai doan phap ly trudc do.

Thir nhat, phap luat vé dat dai can bo
sung quy dinh cu thé phan dinh rd gitra dat
phuc vu muc dich ton gido va dat cd yéu to
sinh lgi d€ cac co so ton giao khi duoc giao
dat sé khai thac phu hop, hiéu qua va dang
muc dich st dung dat, tranh tinh trang vi
pham quy dinh vé dat dai. Hon nita, quy
dinh dat tin ngudng, ton gido dugc stt dung
két hop da muc dich, trong d6 c6 muc dich
thuwong mai, dich vu da dugc ghi nhan trong
Luat Dat dai nam 2024. Tuy nhién, phap luat
vé tin ngudng, ton giao hién nay lai chwa cd
quy dinh nay cho cac td chtrc ton gido. Bén
canh do6, cac quy dinh cta phap luat vé tin
ngudng, ton gido hién dang quy dinh t6 chic
ton gido co tu cach phap nhan phi thwong
mai. Vi vay, d€ dong bd vdi cac quy dinh cua
phép luat dat dai hién hanh, cac quy dinh
cuia phap ludt vé tin ngudng, ton gido can cd
sw diéu chinh trong thoi gian toi.

Thit hai, vé thu tuc dia chinh va cap Gidy
chiing nhan quyén st dung dat khi Luat Dat
dai nam 2024 co6 hiéu luc, khoan 3 Diéu 256
quy dinh rang cac loai Gidy chting nhan da
duoc cap truede thoi diém luat maéi c6 hiéu luc
van gitt nguyén gid tri phap ly va khong bat
budc phai cdp d6i. Tuy nhién, quy dinh nay
chwa xac 1ap co ché nhan dién nhu cau cap
ddi ctia nguoi st dung dat, dan dén su ling
tung trong trién khai thuee t€. Viéc khong quy
dinh ro hinh thitc thé hién nhu cau cdp doi
khién co quan dang ky dat dai kho xac dinh
duoc d6i tuong c6 nguyén vong chuyén doi
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sang mau Gidy chiing nhan mdi theo quy
dinh ctia Luat Dat dai nam 2024.

Dékhéc phuc van dé nay, can bo sung quy
dinh theo hudng: Nguoi st dung dat da duoc
cap Gidy chtiing nhan trude ngay Luat Bat dai
nam 2024 c6 hiéu lwc thi hanh, néu c6 nhu
cau cap doi thi phai ndp don dé nghi cap
ddi c6 xac nhan cua Uy ban nhan dan cap xa
noi cu tra. Quy dinh nay vira bao dam tinh
tw nguyén trong viéc cap ddi, vira tao co sO
phap ly rd rang cho co quan quan ly dat dai
thwe hién thu tuc hanh chinh mdt cach minh
bach va hiéu qua. Kinh nghiém phap ly tk
Cong hoa Phap cho thdy, quy trinh cdp doi
gidy chiing nhan quyén st dung dat duwoc
thiét ké theo mo hinh khai bao tw nguyén cua
nguoi st dung dat, két hop vdi co ché xac
nhan hanh chinh cta co quan ¢ tham quyén.
Cach tiép can nay khong chi don gian hda
thu tuc hanh chinh, giam ap lwc cho hé thong
quan ly dét dai, ma con nang cao vai tro chu
ddng cua nguoi st dung dat trong viéc xac
1ap va bao vé quyeén tai san hop phap d6i véi
bat dong san®.

Thir ba, cdc co quan nha nudc c6 tham
quyén tang cuong cong tac thanh tra, kiém
tra viéc thuc hién chinh sach, phap luat dat
dai, xay dung phuc vu muc dich ton gido
nham ngin ngita, xt Iy cdc hanh vi 1dn
chiém, mua ban, chuyén nhuwong dat gitta ho
gia dinh, cd nhan vdi t6 chirc, ca nhan ton
gido d€ xay dung co sd ton giao; cac hanh vi
xay dung trai phép cac co so ton gido (chuwa
duoc cdp phép van xay dung; xin cap phép
mot vai hang muc cong trinh nhung lai xay
dung nhiéu cong trinh).

Két luan

Luat Dat dai nam 2024, c6 hiéu luc tir
ngay 01/8/2024, da c6 nhitng diéu chinh quan
trong nham xac 1ap rd quyén ning phap ly
cua to chtrc ton gido trong viéc tiép can va
stt dung dat. Theo quy dinh méi, Uy ban
nhan dan cap tinh c¢6 thdm quyén giao dat,

8 Williamson, Ian; Enemark, Stig; Wallace, Jude; Ra-
jabifard, Abbas, Land Administration for Sustainable De-
velopment, Redlands, CA: ESRI Press, 2010, https://eng.
unimelb.edu.au/__data/assets/pdf_file/0004/3929728/
land-admin-for-sustainable-development.pdf.
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cho thué dat va cho phép chuyén muc dich
stt dung dat ddi vai td chie ton gido va cac to
chttc ton gido triee thudc. Luat cing quy dinh
nguyén tic st dung dat ton gido la khong vi
muc dich kinh doanh, khong dwgc chuyén
nhuong, cho thué, tang cho quyén st dung
d4t, nham bao dam tinh phi loi nhuan va
dac thu ctia hoat dong ton gido. Tuy nhién,
hé thong phép luat hién hanh van chua khac
phuc triét d€ cac han ché trong quan ly dat
dai lién quan dén ton gido. Do d6, quy dinh
vé quyén st dung dat ctia co sO ton gido can
tiép tuc duoc stra d6i, bd sung va hoan thién
dé 4p dung hiéu qua trén thuyc tién./.
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