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ABSTRACT

Vietham currently recognizes 16 religions and 43 religious organizations that operate
legally nationwide, according to Official Letter No. 6955/BNV-TGCP dated December
28, 2020, issued by the Ministry of Home Affairs. The main religions include Buddhism,
Catholicism, Caodaism, Hoa Hao, Protestantism, etc. However, in practice, while
religious organizations enjoy the right to freedom of belief and religious activities on
religious land, many religious establishments have not yet been granted land use right
certificates. This has led to difficulties in the management and use of religious land.
This study focuses on regulations regarding the use of religious land, the issuance
of land use right certificates, and the conditions for granting certificates to religious
organizations and their affiliated religious organizations under the 2024 Land Law.
Based on this, it proposes solutions to enhance state management effectiveness in the
use of land by religious organizations and their affiliates. Additionally, it highlights
limitations and inadequacies in religious land use in recent times and suggests
measures to ensure more effective land management.

TOM TAT

Viét Nam hién co 16 Ton gido va 43 16 chirc ton gido truc thuéc dwoc cong nhdn
va hoat dong hop phdp trén toan quoc theo Cong vin sé 6955/BNV-TGCP ngay
28/12/2020 ciia B¢ Néi vu. Céc tén gido chinh bao gom: Phdt gido, Cong gido, Cao
Pai, Hoa Hdo, Tin Lanh,... trong qud trinh hoat déng quyén tw do tin nguéng va sinh
hoat tén gido trén dat ton gido thi nhiéu co sé tén gido van chwa dwoc cap gidy chirng
nhén quyén sir dung dat, dan dén khé khan trong cong tac quan 1y va sir dung dat tén
gido. Trong bai nghién cieu ndy tdp trung tim hiéu quy dinh sir dung ddt tén gido, viéc
cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat, diéu kién dwoc cap gidy chimg nhdn cho t6
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Tir khéa: T6 chirc ton
gido, 6 chike ton gido
true thude, dat ton
gido, gidy chitng nhdn
quyén sir dung dit.

chike t6n gido va té chirc ton gido triee thudc theo Ludt Pat dai 2024, tir d6 dé xudt cdc
gidi phap nham néng cao hiéu qud quan Iy nha niede vé sir dung dat dai cia t6 chirc
16n gido va 16 chirc ton gido triec thudc. Pong thoi, kién nghi nhitng nhitng han ché,
bat cdp trong qud trinh sir dung ddt ton gido thoi gian qua va dam bdo viéc qudn 1y
dat dai duwoc thue hién mét cach hiéu qud.

1. Pit van dé

Dét dai 1a nén tang cbt 16i dé xac lap lanh
tho ctia mot qudc gia, 1a ngudn tai nguyén
trong yéu trong su phat trién kinh té - xa hoi
ctia dat nudc. Tuy nhién, cong tac quan 1y dét
dai n61 chung, dac biét 1a dét ton gido do céc
t6 churc ton gido va t6 chirc ton giao tryc thudc
dang s dung van con nhiéu bat cap tai mot
s6 dia phuong. Piéu nay din dén tinh trang
xdy dung, stra chita co s¢ tho tu trai phép, dat
bi 14n chiém, cho thué hodc cho muon khong
dung quy dinh, va thiéu gidy to hop phap. Viéc
danh gia thuc trang sir dung dat ton gido la co
sO quan trong dé dé xuét cac giai phap nang
cao hiéu qua quan 1y va sir dung loai dét nay.

Khi d& cap dén co s hay cong trinh ton
gi4o, trude tién can xem xét quyén st dung
dat clia cac to chirc ton gido va t chuc ton
gido truc thudc theo quy dinh cua Luét Dt
dai 2024 (LD 2024). Mac du cac quy dinh
phép luat da duoc trién khai trong thuc tién
nham dép tmg nhu cau sir dung dat cia cac
t6 chic ndy, nhung qua trinh thyc hién van
tdn tai mot sd han ché va vudng mic. Trong
bai nghién ctru nay, tac gid s€ phan tich va
danh gi4 thuc trang céc quy dinh phap luat
lién quan dén quyén str dung dat va viéc cap
gidy chirng nhan quyén sir dung dét cho céc t6
churc ton giao, t6 churc ton gido tryc thudc theo
LDD 2024 va cac van ban phap luat khac lién
quan, tir d6 dé xudt mot sb giai phap va kién
nghi nham hoan thién hé thong phép luat.

Céac phuong phap chung dugc st dung
nghién ctru vin dé phap 1y nhu sau: Phuong
phap nghién ctru 1y thuyét luat hoc duoc sir
dung tim hiéu vé& mot sb van dé 1y luan, khai
niém vé ton gido, d4t ton giao, t6 chire ton gido,
t6 chirc ton gido truc thude, quy dinh cip gidy
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ching nhin quyén st dung dat (GCNQSDD)
cho t6 chirc Ton gido, to chirc ton gido truc.
Phuong phap phan tich, so sanh, tong hop dua
ra giai phap goép phan ning cao hiéu qua thuc
thi phap luat vé quy dinh GCNQSDP, danh
gia, kién nghi, dua giai phap hoan thién phap
ludt dit dai cho t6 chirc ton gido va t6 chirc ton
gido truc thudc.

Do tinh chit rong 16n cia LD 2024, bai
nghién ctru gidi han pham vi nghién ctu vé
dat ton gido, to chirc ton gido va to chirc ton
giao tryc thudc s& hiru va st dung dét theo
quy dinh LD 2024, Luat tin ngudng Ton
gido 2016 (LTNTG 2016) va cac Nghi dinh,
Thong tu lién quan dén luat dat dai.

2. Khai quat chung
2.1. Pinh nghia Ton giao

Cin ct tai khoan 1 va 5, Diéu 2, LTNTG
2016: “Tin nguéng la niém tin ciia con nguoi
dwege thé hién thong qua nhitng 1 nghi gdn
lién véi phong tuc, tdp quadn truyén thong dé
mang lai sy binh an vé tinh than cé nhéan va
cong dong. Ton gido la niém tin ciia con nguoi
ton tai véi hé tho”'ng quan ni¢m va hogt dong
bao gom déi tiegng tén tho, gido Iy, gido ludt,
1é nghi va té chirc”.

Ton gido va tin ngudng la nhitng hinh thai
¥ thirc x4 hoi. Theo quan diém cuia Chil nghia
duy vat bién chirng va Chu nghia duy vét lich
su, tin ngudng dugc con nguoi hinh thanh tur
budi so khai ctia nhan loai va ton gido dugc
xem nhu 13 san pham tri tué ctia con nguoi.

Phap luat Viét Nam da nghién ctru va
hoan thién cac quy dinh lién quan dén ton gido
nham dam bao quyén nghia vu ciia cac to chirc
t6n gido va to chirc ton gido truc thudc trong



khuon kho phap luat. Trong linh vuc tu phap
va quan ly ton gido, nguoi quan 1y can phai
nam viing cac van dé 1y luan, hoc thuyét ton
gido 13 diéu can thiét dé giai quyét hiéu qua
cac vu viéc lién quan nhu: hoat dong truyén
dao tral phép, quyén sir dung dit ton glao va
quyén so hitu co sé t6n gido cua céc to chirc
ton gido va to chirc ton gido truc thudc.

2.2. Cac Ton giao dang hoat dong tai
Viét Nam

Viét Nam 12 mot quéc gia da dang vé
dan tdc, van hoa va ton gido, nam trong s6 12
qudc gia trén thé gidi va 6 qudc gia & khu vire
Chau A Thai Binh Duong dugc cong nhan 1a
c6 muc do da dang ton gido rat cao theo khao
sat da dang t6n gido toan cau cua Vién Dién
dan Pew (Hoa Ky).!

Tinh dén 2022, Chinh pha Viét Nam
chinh thirc cong nhan 16 ton gido va 43 to
chtre ton gido; c6 hang nghin nhoém sinh hoat
ton gido tap trung (trong d6 c6 cac nhom sinh
hoat ton gido tap trung ciia ngudi nudc ngoai
cu trt hgp phép tai Viét Nam); trén 26,5 tricu
tin 46 (chiém khoang 27% dan s6 ca nudc); ¢6
hon 54 ngan chirc sic; 135 ngan chic viée va
29.658 co so tho tu. Ngoai ra con c6 khoang
200 ngan tin d6 thudc cac to chirc Tin lanh
tu gia va hang chuc ngan nguoi theo cac hién
tuong ton gido mai.?

Trong s 16 t6n gido dwge Nha nude chinh
thirc cong nhan, c6 9 ton giao tir nudc ngoai
du nhép vao Viét Nam trong céc giai doan lich
st khac nhau (Phat gido, Cong gido, Tin Lanh
gido, Ba La Mon gido, Baha’l, Co DPéc Phuc
Lam, Mac Mon, Minh Su Dao). Bay ton gido
con lai ra doi & mién Nam dit nude vao dau
thé ky 20 (Cao Dai, Phat gido Hoa Hao, Blru

1. B Thong tin va Truyén thong 2022 Created by
Open Development Vietnam, Tong quan vé Ton gido &
Viét Nam, Pa dang tén gido toan cdu, https://vietnam.
opendevelopmentmekong.net/vi/topics/overview-of-
religions-in-vietnam/

2. -nt-

Son Ky Huong, Tt An Hiéu Nghia, Tinh Do
Cu SiPhat Hoi Viét Nam, Minh Ly Pao, Phat
Giao Hiéu Nghia Ta Lon).?

Hién nay, cdn ctr theo danh sach cac to
chirc ton gido va t6 chic duoc cép ching
nhan ding ky hoat dong ton gido tinh dén
thang 12/2020 theo cong vin sd 6955/BNV-
TGCP ngay 28/12/2020 cua B6 Ndi vu - Ban
TGCP, nhu sau: 1. Phat gido, 2. Cong gido, 3.
Tin lanh, 4. Cao Pai, 5. Phat giao Hoa Héo, 6.
Hoi gido, 7. Tén gido Baha’i, 8. Tinh d6 Cu sy
Phat hoi Viét Nam, 9. Dao Tt An Hiéu nghia,
10. Bui Son Ky huong, 11. Gido hdi Phat
duong Nam Tong Minh Su dao, 12. Ho1 thanh
Minh 1y dao - Tam Téng Miéu, 13. Chim Ba
la mon, 14. Gido hdi Cac thanh hiru Ngay sau
cua Chua Gié su Ky t6 (Mormon), 15. Phat
gido Hiéu Nghia Ta Lon, 16. Gido hoi Co dbc
Phuc 1am Viét Nam.

Nhin chung, cac ton gido dang hoat co
su da dang va dung hoa, diéu nay phan anh
su giao thoa giita cac truyén thong tin ngudng
ban dia va nhiing ton gido du nhép tr bén
ngoai. Dudi sy quan ly ctia Nha nude, cac ton
giao duogc hoat dong tu do tin ngudng theo
khuon kho phap luat va co su gin két voi doi
song van hoa, xa hoi ciia nguoi dan.

2.3. Pinh nghia vé t6 chic ton gido va
to chirc ton gido truc thudc

Trong LDD 2024 da c6 sy thay doi thuat
ngtr phap ly, thay vi st dung “co s¢ ton gido”
nhu trong LDD 2013 thi luat méi st dung “t6
chuc ton gido, td chirc ton gido tryc thudc”.
Pay 1a diém moi va sy thay doi nay nham
thdng nhit v6i quy dinh cia LTNTG 2016.
Viée str dung thuat ngir “t6 chirc ton gio, to
chuc ton gido tryc thudc” trong LBD 2024
da liét ké ro rang nhitng chu thé sir dung dat.
Diéu nay gitip 1am rd quyén nghia vu cua cac
t6 chirc ton gido trong viéc sir dung dét dai.
Va, tai khoan 12, Diéu 2, LTNTG 2016 ¢6 ghi

3. -nt-
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nhéan vé t6 chirc ton giao nhu sau; “T 6 chikc
ton gido la tdp hop tin do, chirc sdc, chire viéc,
nha tu hanh cua mot ton gido dwoc 16 chirc
theo mét co cau nhat dinh dwoc Nha nuéde
cong nhan nham thuc hién cdc hoat dong ton
gido”. V4, tai khoan 13, Piéu 2, LTNTG 2016
c6 ghi nhan vé t6 chirc Toén giao tryc thudc
nhu sau; “Té chirc tén giao tryc thugc la 16
chike thude té chire ton gido, dwoc thanh ldp
theo hién chwong, diéu 1¢, quy dinh cua t6
chure ton giao”.

Nhin chung, t6 chuc ton gido phai hoi du
cac yéu t6 nhu: tap hop tin dd, chirc sic, chirc
viéc, nha tu hanh, co ciu t6 chic nhat dinh, su
cong nhan cua Nha nudc, muc dich thyc hi¢n
cac hoat dong ton gido. Con to chirc ton gido
truc thudc hoat dong theo hién chuong, diéu 1&
va van ban c6 ndi dung tuong tu (sau day goi
chung 13 hién chuong) cua t6 chirc ton gido.

Ngoai ra, co sO ton gido cling dugc quy
dinh tai khoan 14, Piéu 2 LTNTG 2016: “Cor
S& tén gido gom chiia, nha tho, nha nguyén,
thanh that, thanh dwong, tru sé cia t6 chire
t6n gido, co s¢ hop phdp khdc cia t6 chire
ton giao”.

Trong Muc 2, Chuong Il cua LDD 2024
khong c6 dinh nghia cu thé vé “Co so tén
gido”. Tuy nhién trong hoan canh nay thi co
sO ton gido co thé duoc hiéu 1a cac cong trinh,
tda nha hodc dia diém st dung cho céac hoat
dong ton gido nhu nha tho, chua, thanh that,
v.v., va duoc giao dat hodc thué dét theo quy
dinh cua phap luat. Mac khac, thi theo khoan
1, Piéu 213, LDD 2024 quy dinh: “Padt tén
gido bao gom ddt xdy dung co sé tén gido,
tru so cua t6 chirc tén gido, t6 chirc tén
gidao truc thuoc va cong trinh ton giao hop
phap khac”.

T6 chuc ton gido quy dinh tai Piéu 32,
34 cta Luat nay: “T6 chirc tén gido la t6 chirc
dirge Nha nweGe cong nhdn, ¢6 quyén sir dung
dar dé phuc vu cho cdc hoat dong ton gido
theo quy dinh ciia phdp ludt. Céc t6 chirc ton
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gido ¢é thé dwege Nha nwde giao dat hodc cho
thué dat”. T6 chic ton gido truc thudc: “La
cdc t6 chire nam dwdi sw qudn Iy va diéu hanh
clia mét té chike tén gido chinh. Té chirc ton
gido truc thugc ciing co thé dwroc Nha nude
giao dat hodc cho thué dat dé thuc hién cdc
hoat dong tén gido, nhwng véi cdc quyén va
nghia vu dwoc quy dinh ro trong ludt, ddac biét
la khéng c6 quyén chuyén nhwong, tang cho
hodic thé chdp quyén sir dung dat”.

Ngoai ra, Piéu 3 Nghi dinh 167/2017/
ND-CP cong trinh ton giao 1a “cong trinh xdy
dung dé lam co sé tén gido, twong dai, bia
va thap ton gido cong trinh phu tro la cong
trinh khong sw dung cho viéc tho tw cua co
SO tin ngudng, co s6 ton gido gom nha 6, nha
khach, nha an, nha bé’p, tuong rao khuon vién
thugc co so tin nguong, co so ton gido va cdc
cong trinh twong tw khdc”. Va khoan 6 Diéu
7 Luat TNTG 2016: “T6 chitc tén gido, t6
chite t6n gido truc thudc c6 quyén nhdn tdi
sdan hop phdp do té chire, cd nhén trong nudc
va t6 chirc, cd nhdn mede ngodi tw nguyén
tang cho™.

Trong khoa hoc phap 1y viéc cong nhan tu
cach phap nhan cho t6 chuc ton gido dong vai
trd binh dang phép luat, bai nd xac dinh ning
luc phap 1y doc 1ap cua td chirc ton gido, cho
phép nhiing t6 chirc nay tham gia vao cac giao
dich dan su, kinh té va cac hoat dong phap
1y khéac. Nhu da vién dan & trén thi Luat Tin
ngudng Tén gido da kién 1ap mot khung phap
1y 18 rang cho vi¢c cong nhan tu cach nay, tao
diéu kién thuan loi cho céc to chuc ton giao
hoat dong hop phap tai Viét Nam.

Céu tric ndi bo cta td chuc ton gido bao
gdm: hé théng gido 1y, gido luat, co cau lanh
dao va quy trinh ra quyét dinh, dugc phap luat
phan dinh rd rang vé& quyén, nghia vu va trach
nhiém cua ting thanh vién, ciing nhu moi
quan hé giita cac cap bac chirc sic ton gido.
Piéu nay dam bdo tinh minh bach va trat tu
trong hoat dong cua to chirc ton gio.



Céc hoat dong ton gido nhu truyén gido,
t6 chirc 1& hoi, hanh tri, thuc tap, gido duc va
cac hoat dong tin ngudng khac dugc giam sat
chit ch& dé dam bao tuan thu phap luat va dao
dtrc xa hoi. Dic biét, doi véi céc o chie ton
gido tryc thudc, mdi quan hé phap 1y, quyén tu
chu, trach nhiém phép 1y va méi quan hé véi
Nha nudc phai tuan thu Hién phap va phap
luat Viét Nam.

Viée quan 1y va quy dinh 13 rang vé to
chuc ton gido va td chirc ton giao tryc thude
1a rat quan trong dé bao vé quyén va loi ich
hop phap cuia cac bén lién quan, dong thoi gop
phan duy tri sy 6n dinh va hai hoa trong xa
ho1i, ton gido va dan toc. LTNTG 2016 da tao
ra mot nén tang phap 1y quan trong chua timg
c6 trong tién 1& phap ludt Viét Nam, nhung
viéc tiép tuc hoan thién va thuc thi luat mot
cach hiéu qua 1a diéu can thiét &é dam bao su
phat trién lanh manh cua céc t6 chirc ton gido
va to chirc ton gido truc thudc trong cong cude
phat trién dat nudc.

3. Quy dinh vé dat ciia to chirc ton gido
va to chirc ton gido truc thudc

Can ct tir khoan 1 dén 6, Diéu 213, LDD
2024: “Pdt tén gido bao gom dat xdy dung
co s¢ ton gido, try so ciia té chire tén gido,
16 chike t6n gido tric thude va cong trinh tén
gido hop phdp khdc”. Va diém g, khoan 3,
biéu 9, LDD 2024: “dat sir dung cho hoat
déng tén gido (sau ddy goi la dat tén gido)
la mét logi trong nhém dat phi néng nghiép”.

Nhu vay, dét ton gido dugc su dung dé
xay dung céc cong trinh, co s¢ ton gido va
try s& phuc vu nhu cau sinh hoat tu do tin
ngudng, ton gido. Nha nudc khong thu tién
khi giao dét cho to chuc t6n gido va to chirc
ton gido tryc thudc nhdm muc dich xay dung
cac cong trinh, co s& ton gido. Bén canh do,
UBND cép tinh s& xem xét nhu cau thuc té vé
hoat dong ton gido va quy dét tai dia phuong
dé quyét dinh cip va giao dit. Viéc st dung
dat ton giao ngoai muc dich ton gido duoc quy

dinh tai khoan 2, Diéu 218 cua LDD 2024.
Trong trudng hop thu hoi dat ton gido, Nha
nude s& bé tri dia diém méi phu hop véi quy
dat dia phuong va dam bao sinh hoat ton gido
cho cac tin d6 theo Pidu 153, 154, LDD 2024.

Theo cac quy dinh ciia LDD 2024, quyén
sir dung dat ton gido dugc dam bao binh dang
hon so v&i mét sb loai dat khac. Nhin chung,
dat t6n gido thudc nhom dat phi nong nghiép,
v6i chil thé st dung 1a nguoi dai dién cia t6
churc t6n gido va to chirc ton gido truc thudc.
Viéc giao dat, thu hoi dat, boi thuong va hd trg
lién quan dén dét ton gido dugc phap luat quy
dinh rd rang, trong d6 chu thé thyc hién 12 t6
churc ton gido va td chirc ton giao truc thudc.
Céc to chirc ton gido nay duoc Nha nudc cong
nhén va cho phép hoat dong va dang st dung
dat phuc vu tén gido, duoc cdp GCNQSDD
hodc quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién v&i dat. Ngoai ra, Didu 213, LDD 2024
cling quy dinh cu thé vé quyén, nghia vu cua
ngudi dai dién t6 chiic t6n gido va to chirc
ton gido truc thudc va biéu 55, LTNTG 2016
ciing quy dinh vé& quyén va nghia vu cia to
chire ton gido trong linh vyc dat dai, bao gom
viéc st dung dat dang muc dich, bao v¢ va
tuan thu cac quy dinh lién quan.

GCNQSDD, quyén so hitu tai san gin
lién vé6i dat duoc quy dinh tai Diéu 134, LDD
2024: “I. Gidy chirng nhdn quyén sir dung dat,
quyén s¢ hivu tai san gdn lién véi dat dwoe cap
cho ngudi cé quyén sir dung ddt, quyén sé hitu
nhao...”.

Co quan nao c6 thim quyén quyét dinh
giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat? Can cu theo quy dinh tai
khoan 1, 2, 3, Piéu 123, LDD 2024 co quan
c¢6 thim quyén quyét dinh giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit
duoc xac dinh cu thé trong timg trudng hop
nhu sau: “Uy ban nhén ddn cdp tinh: c6 tham
quyén quyét dinh giao ddt, cho thué dat, cho
phép chuyén muc dich sir dung ddt trong cdc
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truong hop sau. ....... Giao dat, cho thué dat
doi voi to churc ton gido, to chuc ton gido

truec thuoc;..... :

Gidy chiing nhan quyén sir dung dat 1a
chting thu phap 1y dé Nha nudc xac nhan
quyén st dung dét clia co sd ton gido sir dung
dat*. Viéc Nha nudc cip GCNQSDD co y
nghia 1a sy cong nhan chinh thuc ctia Nha
nuée vé quyén st dung dat da thude vé co s
t6n gido, do d6 cac chu thé khac c6 nghia vu
ton trong, khong duoc thyc hién cac hanh vi
xam pham dén quyén sir dung dat do.

Dit ton giao duogc xac dinh 1a mdt loai
dat thudc nhom dat phi néng nghiép, phuc vu
cho muc dich hoat dong t6n giao. Piéu nay thé
hién sy thira nhan ctia Nha nude ddi véi quyén
su dung d4t cua céc to chuc ton giao, dam bao
quyén tu do tin ngudng ton gido cua td chirc
ton gido va nhan dan.

Quyén sir dung dat ton gido khong chi
duogc bao vé ma con dugc cong nhan thong qua
viée cap GCNQSDD. Vige cip GCNQSDD
cho cac t6 chirc ton gido co ¥ ngh1a quan trong
vé mit phap 1y, gitip bao vé quyén loi cia cac
t6 chirc nay trudc cac hanh vi xdm pham va
dam bao tinh hop phép cua viéc sir dung dat,
cling thé hién sy binh dang va loi ich trong
viéc cap quyén sir dung dit ton gido va khong
c6 su phan biét nhiéu so véi cac loai dit khéc.

Ngoai ra, Nha nudc khong thu tién khi
giao dit cho to chuc ton gido voi muyc dich xay
dung cic cong trinh ton gido, nham dap tng
nhu cau sinh hoat tin ngudng tén gido. Quy
trinh giao dat, thu hoi dat va cac van de lién
quan dén bodi thuong déu duoc phap luat quy
dinh rd rang. Trong trudng hop can thu hdi dat
t6n gido, Nha nude s& bao dam diéu kién sinh
hoat t6n gido cua tin dd bang cach b tri dét
dai méi phit hop v6i quy dat tai dia phuong.

4. Tran Thi Thu Hing. (2021) Phap ludt vé dang ky
va cdp gzay chu’ng nhgn quyen sur dung dat quyén so
hitu nha o va tai san khac gan lién véi dat tir thuee tién
Thanh pho Ho6 Chi Minh (Luén an tién si luat). Hoc
vién Khoa hoc X3 hoi. tr.33.
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Cubi cung, viéc giao dit cho td chic ton
gido dugc thuc hién boi UBND cép tinh, cin
clr vao nhu cau thyc té va quy dit cia dia
phuong. T6 chirc ton gido co trach nhiém sir
dung dat dang muyc dich, bao v¢€ va tuan thu cac
quy dinh cta phap luat. Viéc cdp GCNQSDD
khong chi 1a sy cong nhan quyén sir dung dét
hop phép ma con la mdt cong cu phap 1y quan
trong gip ngan chan cac hanh vi xam pham
quyén loi cua t6 chuc tén giao, bao v¢é hoat
dong ton giao trong khudn kho phép luét cta
Nha nudec.

3.1. Piéu kién cip GCNQSDP dbi véi
chii thé Ton gido

Chu thé dugc cap GCNQSDD, to chirc
t6n gido va to chirc ton gido tryc thudc dang
sir dung dat t6n gido, néu dd dugc cip chimg
nhan ding ky hoat dong ton gido tinh dén thang
12/2020 theo Cong vin sb 6955/BNV-TGCP
ngay 28/12/2020 cua Bo Noi vu - Ban Ton
gido Chinh phu, c6 thé dugc cip GCNQSDD
néu dap ung cac diéu kién theo quy dinh cua
LDbb 2024.

T6 chirc ton gido va to chirc ton gido truc
thuoc dang st dung dat dugc cap sd do theo
quy dinh tai khoan 3, Diéu 145, LD 2024
nhu sau:
truc thuoc dwoc Nha nuwoc cho phép hoat

“To chirc ton gido, to chuec ton gido

déng; Ddt khéng cé tranh chdp hodc tranh
chap da dwoc gidi quyét béi co quan nha nudc
cé tham quyén, ban an, quyét dinh cua Toa
dn, quyét dinh hodc phan quyét cia Trong tai
dd cé hiéu luc phdp ludt. Khéng phdi la dat
nhdn chuyén nhwong, nhdn ting cho tir ngdy

2

01 thang 7 nam 2004 tré vé sau”.

Viéc cdp GCNQSDBD thi cin ctr tai diém
khoan 1, Diéu 145, LBD 2024:
gido, 16 chikc tén giao tryc thuoc dwoc Nha
nude cho phép hoat dong dang sir dung dit
cho hoat ddng tén gido ma chiea dwoc cdp
GCNQSDD hoac GCNQSDD, ...".

“To chire ton



Quyén so hitu tai san gin lién véi dat
d6i vi tai san 1a cong trinh xay dung khong
phai 1a nha & duge cip GCNQSDD, cin cir tai
khoan 4, Diéu 149 LDD 2024: “t6 chirc ton
gido, t6 chirc tén gido truc thude, nguoi goc
Viet Nam dinh cu ¢ nuwdc ngoai tao ldp cong
trinh xdy dung ma c6 gidy to phit hop véi quy
dinh cia phdp ludt vé xdy dung thi dwoc cdp
GCNQSDD...”.

LDD 2024 di thiét 1ap mot khung phap 1y
toan dién, 1am rd céc tiéu chi va quy trinh cép
GCNQSDBD cho céc td chuc ton gido va truc
thudc. Dé dat duoc su cong nhan ndy, cc t6
chtc phai dap Gng diéu kién tién quyét nhu:
dugc Nha nude cho phép hoat dong, dam bao
ngudn gdc dat khong tranh chap hodc di giai
quyét tranh chdp hop phap, va tuin thu gidi
han vé thoi gian nhan chuyén nhuong dat.

Pong thoi, LD 2024 ciing dé cap dén
quyén s hiru tai san gin lién v6i dét, cu thé
la cac cong trinh xay dung khong phai nha &,
yéu cau cac to chirc phai co gidy to phap 1y
pht hop véi quy dinh vé xdy dung. Nhitng
quy dinh nay thé hién cam két ciia Nha nudc
trong viéc bao vé quyén lgi hop phap cua cac
t chuc ton gido, dong thoi thuc ddy sy minh
bach va trat tu trong quan ly d4t dai. Viéc thuc
thi nghiém tac LDD 2024 sé tao ra mot moi
truong phap 1y 6n dinh, hd tro cac hoat dong
ton gido dién ra hiéu qua, gop phan vao su
phat trién hai hoa cta xa hoi.

3.2. Nguoi ding tén trén gidy chimg
nhan quyén sir dung dat

Theo khoan 2, Diéu 4, LPP 2024 quy
dinh: “Nguwoi sir dung ddt dwoc Nha nwée giao
dat... Gidy chitng nhdn quyén s dung dat,
quyén s¢ hivu nha ¢ va tai san khdc gan lién
véi ddt, bao gom Té chirc ton gido, té chire ton
giao truc thugc...”. Nhu vay, td chirc ton giao
va to chirc t6n gido truc thudc s& 1a nguoi sir
dung dat va 1a ngudi ding tén trén GCNQSDD
chtr khong phai mot ¢4 nhan nao. Vi du: Chua
Nghia Tinh: dia chi $6..., duong, phuong, xa,

huyén, tinh, truc thudc Gido hoi Phat gido Viét
Nam, do Thay Thich Phap Chénh try tri thi
trén GCNQSDD ghi nguoi dai dién 1a Chua
Nghia Tinh: dia chi sd, duong, phuong, x4,
huyén, tinh, chir khong phai ghi tén ca nhan la
Thay Thich Phap Chanh.

Theo Khoan 4 Piéu 6 LPD 2024, nguoi
dai dién cua to chuc ton giao hodc t chirc ton
giao truc thudc chiu trach nhiém trudéc Nha
nudc ve viée st dung dét cua to chire. Vi du,
trong truong hop cu thé, Thay Thich Phap
Chanh s& 1a nguoi chiu trach nhiém trudc
Nha nuée vé quyén dai dién sir dung dit. Quy
dinh vé cdp GCNQSDD, quyén s6 hitu nha &
va tai san khac gan lién v6i dat dbi véi co s
ton gido dugc quy dinh tai Diéu 28 Nghi dinh
43/2014/ND-CP.

Theo d6, to chirc ton gido va tb chirc ton
gido tryc thudc dang s dung dat bao gom:
chua, nha tho, thanh thét, thanh duong, tu
vién, truong dao tao gido duc cua ton gido, try
sO cua to chirc ton gido va cac co sé khac, can
thuc hién ra soat, ké khai tinh trang str dung
d4t va bao cdo UBND cép tinh vé dién tich dat
theo quy dinh phap luat. UBND cép tinh sau
d6 s& kiém tra thyc té, xac dinh ranh gi6i cu
thé cua thira dét va xir I theo quy dinh. Khi to
chire t6n gido va to chirc ton gido dap ung day
du diéu kién theo quy dinh thi GCNQSDD sé&
dugc cap.

3.3. Co quan cé6 tham quyén cz“'lp
GCNQSDDb

Cin ctrtai diém a, khoan 1, Diéu 136 LDD
2024 nhu sau: “Uy ban nhdn ddn cap tinh cdp
Gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt, quyén
s& hitu tai san gan lién véi dat cho nguoi sie
dung dat, chii s¢ hitu tai san gd'n lién véi dit
quy dinh tai cdc khoan 1, 2 (Té chikc tén gzao
16 chike tén gzao tryc thuoc) 5 6 va 7 Piéu 4
ciia Ludt nay”. Tham quyén cdp GCNQSDD,
xac nhan thay d6i ddi voi truong hop dang ky
bién dong duoc quy dinh tai diém a, khoan 2,
Diéu 136, LDD 2024.Theo LDD 2024, thim
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quyén cdp GCNQSDP va quyén s hitu tai
san gan lién v&i dat cho ca truong hop ding
ky lan dau va dang ky bién dong thudc veé
UBND cip tinh. Dbi véi cac hd so di dugc
tiép nhan trude ngay 01/01/2025 nhung chua
dugc cap GCNQSDD, chiing sé tiép tuc duoc
xt 1y theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013.
T ngay 01/01/2025, viéc cap GCNQSDD
cho diang ky lan dau s& tudn tha theo diém
b khoan 7 Diéu 219 va diém a khoan 1 Diéu
136, trong khi diang ky bién dong sé& tudn thu
theo diém a khoan 2 Piéu 136 ctiia LDD 2024.
Thii tuc cap GCNQSDD chung dugc quy dinh
tai Diéu 28 Nghi dinh 43/2014/ND-CP, cu thé
héa khoan 2 Diéu 145 LDD 2024. Déi v6i co
sO ton gido, thanh phan hd so va thu tuc cap
GCNQSDBD (S6 d0) duoc thuc hién theo Diéu
8 Thong tu 24/2014/TT-BTNMT va khoan 7
Piéu 1 Théng tu 09/2021/TT-BTNMT, dong
thoi tuan thu Piéu 60 Nghi dinh 43/2014/ND-
CP d3 duoc stra doi boi khoan 19 Piéu 1 Nghi
dinh 148/2020/ND-CP.

Nhirng quy dinh nay thé hién su nhat
quan trong viéc quan ly dat dai lién quan dén
hoat dong ton gido, dam bao tinh thng nhét
va hiéu qua trong viéc thuc thi phap luat. Con
vé tinh phap 1y thi viec UBND cép tinh 13 co
quan c6 thim quyén gip ting cudng tinh
phap ly va dg tin cdy cua GCNQSDD dugc
cap cho céc to chirc t6n gido va to chirc ton
giao truc thudc.

4. Thyec tién cAp GCNQSDD dién hinh
tai TP.HCM

Theo Bao Phap luat TPHCM ngay
15/12/2023 ghi nhan: “Téng cong tir ddu ndm
2023 dén nay S& Tai nguyén va Moi truong
(TN&MT) TP.HCM da cap 48 sd hong cho
cac co sO ton gido.” thi chidu ngay 15-12, S&
TN&MTTP.HCM di t6 chirc trao GCNQSDD,
quyén s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat (s6 hdng) cho 12 co sd ton gido. Tong
cong tir ddu nam dén nay So¢ nay da trao 48
s6 hong cho cac co s ton gido. Ong Nguyén
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Toan Théng, giam ddc S6 TN&MT TP.HCM
thong tin, tinh dén 11-2023 toan TP da cap
duoc 1.516.599 s6 hong lan déu cho cac
co s0.°

“Tr nam 2008 dén nam 2022 di xem xét,
cap dugc hon 950 s cho céc to chirc ton gido.
Trong 11 thang dau nam 2023, S¢ da tap trung
thao g& Vu()’ng mac, gidi quyét va cap dugc
thém 48 s6 hong cho cac co sd”- ong Thing
chia sé.

Hién nay, TP.HCM van con hon 2.000
co s ton gido voi gan 1,8 tridu m? dat can
tiép tuc thuc hién cAp GCNQSDD... Cac tb
chuc ton glao UBND céc quan, huyén va TP.
Thu e can tiép tuc ting cudong phdi h0’p
v6i SO TN&MT dé som hoan thanh viéc cép
GCNQSDD nay.

Qua sb lidu viéc cdp GCNQSDD tai
Tp.HCM thi thyc trang cho thdy mot birc
tranh da chiéu. Tir diu nim 2023, S6 TN&MT
TP.HCM d3 nd luc cip 48 s6 hong, mot con
s6 khiém ton so v6i nhu cau thuc té. Tinh dén
thang 11/2023, tong cong 1.516.599 s6 hong
da dugc cap lan dau, cho thiy qua trinh lau dai
va lién tyc. Tuy nhién, néu nhin lai giai doan
tir 2008 dén 2022, hon 950 s hong da duoc
cép, cho thay nhimg nd luc dang ké. Diu viy,
thach thirc van con rat 1on khi TP.HCM hién
con hon 2.000 co s& ton gido v6i gan 1,8 triéu

m? dat dang cho doi du:orc cép GCNQSDDb.
Nhitng kho khan cha yéu xuat phat tur t1nh dac
thi ctia dit ton gido, bao gdm ngudn gdc, phap
1y va quy hoach phuc tap, cung véi quy trinh
khao sat, danh gia ton nhiéu thoi gian. Dé giai
quyét vin d& nay, can thiét phai ra soat, sira
d6i quy dinh phap luat trude nhat 13 don gian

5. Bao Phap luat Thanh phé H6 Chi Minh. (2023, 15
thang 12). Tong cong tir dau nam 2023 dén nay S¢- Tai
nguyén va Moi truong TP.HCM dd cap 48 s6 hong cho
cdc co' so'ton gido. https://phaplybatdongsanbinhduong.
com/giai-dap-thu-tuc-bat-dong-san/cap-giay-chung-
nhan-co-so-ton-giao/
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hoéa thi tyc hanh chinh, xay dung huéng dan
chi tiét quy trinh cap GCNQSDBD, ting cuong
phéi hop giira cic co quan, diy manh tng
dung cong nghé thong tin va nang cao nhan
thtrc phap luat. Nhiing nd lyc cia SO TN&MT
TP.HCM dang ghi nhan, nhung khdi luong
cong viée con lai doi hoi sy quan tam va phdi
hop chat ché hon tir cac co quan churc nang.
Viéc hoan thién khung phap 1y va ddy nhanh
tién do cap GCNQSDD khong chi dam bao
quyén loi hop phap cua cac t6 chiic t6n gido
ma con nang cao hiéu qua quan 1y dit dai cua
Nha nude. Bé dat duoc két qua tdt nhat, can
td chirc cac budi khao sat thuc té tai nhiing co
s& dang gap kho khin, nham cé duge cai nhin
toan dién va dua ra giai phap phu hgop. Nghién
clru nay, mic du dya trén ngudn thong tin han
ché, da 1am rd thyc trang va dé xuét giai phap,
nhdn manh tim quan trong cua viéc thuc
hién déng bd cac bién phéap dé dat dugc muc
tiéu chung.

5. Mot s6 danh gia nhan xét

Luat Dat dai 2024 coéng nhan quyén sir
dung dat d6i véi cac to chuc ton gido va to
chtrc ton gido truc thudc dang st dung, gop
phan thao g& nhitng vudng méc trong viéc cap
GCNQSDD theo quy dinh cii.

Theo cac quy dinh md&i, Nha nudc thuc
hién giao dat c6 han mirc va khong thu tién sir
dung dat doi voi dat dung 1am co so tho t, tru
50, co sO gido duc ciia to chirc ton gido. Trong
truong hop sir dung dat vao muc dich khac, to
chure t6n gido phai tra tién thué dit theo quy
dinh phap luat. Viéc giao dat, cho thué dit,
cling nhu quy dinh vé han mirc sir dung dat
duogc diu chinh phu hop véi quy dat thuc té
cua tung dia phuong.

Hau hét cac cong trinh ton gido c6 lich
sir 1au doi, gin lién véi di tich lich st va di
san van hoa (nha nude quan 1y) qua nhiéu thoi
ky phat trién khac nhau. Diéu nay din dén su
da dang trong qua trinh st dung dét, chiu su
quan 1y qua cac doi chirc sic ton gido khac

nhau, gay khé khin cho cong tac quan ly dat
dai ciia Nha nude. Ngoai ra, nhiéu qui dét cia
t6 chirc ton gido dugc hinh thanh tir ngudn dat
ca nhan, dat tu khai hoang, hodc dat duoc tang
cho, thira ké, chuyén nhuong trudc day. Déy
cling 1a mot thach thirc 16n trong qua trinh cap
GCNQSDPD cho cac t6 chic ton gido va to
churc ton gido truc thudce.

Mic khac, cac ca nhan tu hanh trong t6
churc ton gido va to6 chic ton gido truc thudce
roi khoi t6 chirc ciia minh tré vé& doi sdng xa
hoi, do d6 viéc cap GCNQSDP cho td chic
t6n giao co thé gap kho khan. Tuy nhién, LDD
2024 da thao g& van dé nay bang cach quy
dinh rang to chirc ton gido va td chuc ton gido
trire thudc s& 14 nguoi st dung dat va dung tén
trén GCNQSDD, thay vi mdt cé nhan.

Bén canh do, tinh trang 14n chiém dit ton
gi4o xay ra do thiéu su giam sat chit ché trong
qué trinh str dung. Mot sd ca nhan, to chirc
sau khi muon dat khong chiu hoan tra, budc
t6 chirc ton gido phai chdp nhan mat mot phan
dién tich dat dé co thé hoan tat thu tuc dang ky
quyén sir dung dat. Ngoai ra, c6 nhimg truong
hop t6 chitc ton gido cho ho gia dinh, ca nhan
muon dat bang thoa thuin miéng, khong co
gidy to xac nhan, dan dén tinh trang chiém
dung va tranh chip dit dai.

Vé viée str dung dat ton gido két hop voi
muc dich thuong mai, ¢6 nhiéu trudng hop t6
chuc ton gido khong chi xay dyng cong trinh
tho ty nhu: chua, nha tho, nha nguyén, thanh
thét, thanh duong ma con xay khach san, khu
nghi dudng, nha hang dé kinh doanh. Theo
quan diém cua nguoi nghién ctru, néu to chirc
ton gido xay dung céc cong trinh ngoai muc
dich ton gido, nhitng cong trinh nay phai tuan
theo cac luat chuyén nganh nhu Luét Kinh
doanh, Luat Thué, Luat Du lich va cac quy
dinh lién quan, dong thoi 4p dung chinh sach
dic thu phu hop. Tuy nhién, ddi véi cac cong
trinh phuc vu lgi ich cong déng, hoat dong
thién nguyén, y té tir thién, quy bao trg xa hoi,
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hd trg nguoi nghéo c6 hoan canh kho khin thi
c6 thé khong ap dung vé céac hinh thiic cong ty
muc dich xa hoi.

Dua trén muc dich st dung dat cua t6
churc ton gido va td chtrc ton giao truc thudc,
nguoi nghién ciru dé xuét phan chia dat ton
gido thanh ba nhom chinh: 1. Muc dich ton
gido thuan tuy: phuc vu hoat dong tu do tin
ngudng ton gido, tho tu, hanh 1€ ton gido, tu
tap, bao ton va phat trién vin hoa tdm linh.
2. Muc dich lién quan dén hoat dong xa hoi:
bao gdm thién nguyén tén gido, gido duc ton
giao, y té ton gido, cac hoat dong vi loi ich
cong dong. 3. Muyc dich thuong mai: khu du
lich tam linh, dét t6n gido duoc st dung két
hop voi thuong mai, dich vu phai tuan thu quy
dinh tai khoan 2 Diéu 218 ciia LDD 2024.

Phap luat vé dat dai cta to chirc ton gido
va t6 chirc ton gido truc thude ludn 1a mot van
dé phirc tap va c6 phan nhay cam. Bai nghién
ctru nay chi d& cap dén mot s khia canh quan
trong trong diéu chinh phap luat dbi voi dét
ton gido va dua ra mot sd goi ¥ nham hoan
thién quy dinh phap luét, bao dam quyén ty do
tin ngudng, tu do ton gido cua tin d6 va cong
dan trong bdi canh moi.

6. Kién nghi va hoan thién

béi véi Quéc hoi: Hoan thién va théng
nhat hé thong vin ban quy pham phéap luat
vé to chirc ton gido va to chirc ton gido tryc
thudc. Uu tién sira d6i, bo sung Luat Dat dai
nham tao diéu kién cho cac t6 chuc t6n gido sir
dung dat diing muc dich.

Déi voi Chinh phu: Chi dao ra soat, danh
gia toan dién cac quy dinh phép luét lién quan
dén t6 chirc ton gido va td chirc ton gido truc
thudc. Kiém tra, danh gia co ché quan ly dét
ton gido, cong trinh va co sé ton gido dé dam
bao viéc bao ton, khai thac va str dung hiéu
qua. Xay dung hoan chinh bd may quéan ly
nha nudc vé dat dai cua to chic ton gido O
ca Trung wong va dia phuong. Quy hoach dat
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ton gido trén pham vi toan quéc va timg dia
phuong; day manh su phdi hop giita cac b,
nganh. Pua ra giai phap hai hoa giira bao ton
gia tri van hoa cac cong trinh ton gido va muc
tiéu phat trién kinh té - x4 hoi.

Dbi v6i Bo Dan toc va Toén gido: Thuc
day céac hoat dong quan Iy nha nude trong linh
vuc ton gido, phat huy vai tro cta céc ton gido
trong sy nghiép xay dung va bao vé dat nudc.

Dbi voi B Tai nguyén va Moi truong:
Nghién ctu, tham muu Chinh phu sira d6i
Luat Dat dai lién quan dén dét ton gido. Quy
dinh cu thé vé& quy hoach sir dung dat ton gido,
cap gidy ching nhan quyén st dung dét cho t6
chirc ton gido. Phan dinh rd giita dat ton gido
va dat du lich, thuong mai dé co6 chinh sach
quan ly phu hop.

Doi v6i B Vin hoa, Thé thao va Du lich:
Xay dung va hoan thién hé thdng vin ban
phap luat vé du lich tdm linh, di san vin hoa.
Phéi hop véi cac co quan lién quan dé théng
nhat quan 1y va sir dung dat ton giao.

P6i voi B Y té: Pinh hudng, tu vén,
hd trg, dao tao cho cac td chirc ton gido va to
chirc ton gido truc thude sir dung dat ton gido
voi muc dich mé cac phong kham, chira tri
cap phat thudc mién phi dung tiéu chuan véi
quy dinh caa BO Y Té.

B6 Gido duc va PBao tao: Pinh hudng, tu
vén, hudng dan, dao tao cho cac td chirc ton
gido va to chuc ton gido truc thude st dung
dat ton gido vao muc dich mé cac truong giao
duc va dao tao cho cac ca nhan chirc sic ton
gido ding v&i chuan muc gido duc.

DBdi voi cac tinh, thanh phé truc thudc
Trung wong: Trién khai thuc hién nghiém
tac phap luat vé dit ton gido. Nang cao ning
luc co quan quan 1y dit ton gido dé dam bao
quyén ty do tin ngudng, ton gido. Pay manh
tuyén truyén, gidao duc phap luat vé dit dai.
Xtr Iy nghiém céac hanh vi loi dung ton gido dé
kinh doanh trai phép, thu lgi bit chinh.



7. Keét luan

Giday ching nhan quyén st dung dat,
quyén s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
voi dat doi voi cac to chire ton gido va to chuce

phan bao dam quyén ty do tin ngudng ton giao
theo Hién phap nim 2013, phu hop véi luat
phap Viét Nam va cac cam két qudc té.

Céc cap chinh quyén can tao dicu kién dé

t6n gido truc thudc duoc cap theo quy dinh
ctia phap luat dat dai. Pay la ching thu phap
1y x4c nhan quyén sir dung dét ciia t6 chirc ton
gido, dong thoi thé hién su céng nhan chinh
thirc cia Nha nuée ddi voi quyén sir dung dat
clia cac cong trinh ton gido. Do do, cac chu thé
khéc c6 nghia vu ton trong, khong dugc xam
pham quyén str dung dt ton gido. Co quan ¢
tham quyén c6 trach nhiém tao diéu kién thuan
loi trong viéc cp gidy ching nhan quyén sir
dung dat doi voi dat ton gido. Pong thoi, cac
t6 chirc ton gido va td chirc ton gido truc thude
can chu déng hop tac véi co quan chirc ning
dé hoan thanh viéc ké khai dat ton gido. Viéc
nay nham bao vé quyén va loi ich hop phép
cua cac hoat dong tin ngudng, ton gido, gop

t6 churc ton gido va td chirc ton giao truc thudc
thuc hién day di quyén st dung dat ciia minh.
Trong qua trinh sir dung, céc to chiic ton gido
phai tuan thi phap luat, ton trong chinh quyén,
coi trong viéc ty nguyén ké khai dang ky va
cap gidy chimg nhan quyén str dung dat. Phan
16n céc to chirc t6n gido da thuc hién tét viée
quan 1y va st dung dat dung muc dich. Tuy
nhién, van con mot s6 trudng hop sir dung sai
muc dich, dan dén tinh trang 14n chiém, tranh
chap dat dai. Nhitng van dé nay can duoc khic
phuc thong qua sy phdi hop chat ché gitta co
quan c6 thdm quyén va to chirc ton gido nham
thdng nhét co ché quan 1y dat ton gido hiéu
qua, phu hop v6i quy dinh phép luat.
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