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Abstract

The 2024 Land Law and the 2025 Personal Income Tax Law establish the principle that each party is responsible
for its own financial obligations. In practice, however, a buyer who has fulfilled their financial obligations may
still have the certificate withheld because the transferor has not paid personal income tax. This article analyzes
the legal provisions governing the issuance of certificates, the transferor’s tax obligations, and tax enforcement
mechanisms. It argues that withholding the buyer’s certificate as a means of compelling the transferor to fulfill
their tax obligations lacks a legal basis. On this basis, the article proposes improvements to the relevant legal
framework and coordination mechanisms between land registration and tax authorities to safeguard buyers’
property rights.
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1.Pat van dé

Phap luat Viét Nam phan dinh ré hai nghia vu tai chinh déc lap trong giao dich chuyén nhugng bat
dong san la nghia vu cia bén mua gén véi tha tuc dang ky dat dai, va nghia vu thué thu nhap ca nhan
(TNCN) ctia bén ban phat sinh tu khodn thu nhap nhan dugc. Hai nghia vu nay khéng phu thudc va
khéng thay thé cho nhau. Thé nhung, thuc tién tai nhiéu Van phong Déng ky dat dai cho thay, ho so,
gidy chiing nhan clia ngudi mua bi gilr lai chi vi bén ban - mét cha thé déc lap, khéng con lién quan
dén hé so dang ky chua hoan thanh nghia vu thué ctia chinh minh. Diéu nay khién ngudi mua, du tuan
thu day du phap luat, van phai ganh chiu rdi ro phap ly va tai chinh phét sinh tir hanh vi ctia nguai khac.
Bai viét phan tich khung phap ly hién hanh dé lam ré tinh hop phap cla thuc tién néu trén va dé xuat
gidi phap hoan thién.

2. No6i dung nghién ciu

2.1. Nguyén tdc cd thé héa nghia vu tai chinh cta cdc chu thé trong giao dich bdt déng san

Giao dich chuyén nhugng quyén st dung dat lam phat sinh déng thai hai loai quan hé phap luat
khac nhau.

Thu nhdt, quan hé hanh chinh va dat dai gita ngudi mua (v6i tu cdch ngudi sir dung dat méi) va co
quan dang ky dat dai, trong dé ngudi mua cé nghia vu hoan thanh cac khoan thu lién quan tryc tiép
dén viéc dang ky quyén clia minh nhu |é phi trudc ba va |é phi cap Gidy chiing nhan (Chinh pha, 2022;
B6 Tai chinh, 2022).

Thur hai, quan hé phép luat thué gitta ngudi ban (véi tu cach chl thé cé thu nhap) va co quan thué,
phat sinh tir khodn thu nhap ma ngusi ban nhan dugc théng qua viéc chuyén nhuong (Quéc hoi,
2025a). Hai quan hé phap luat nay c6 chl thé chiu nghia vu khac nhau, ca quan quan ly khac nhau va
cd ché cudng ché khac nhau, ching chi gap nhau 8 mét diém chung la cung phat sinh tir mét giao dich
chuyén nhugng, nhung khéng déng nhat vai nhau vé mat phap ly.
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Nguyén tac“ai c6 nghia vy, ngudi dé tu chiu trach nhiém”la nguyén tac nén tang clia phép luat thué
Viét Nam, dugc thé hién xuyén suét trong cach xac dinh ngudi ndp thué tai Luat Quan ly thué cing nhu
Luat Thué thu nhap ca nhan (Quéc héi, 2025b). Viéc quan ly nha nudc dung lgi ich hgp phéap ctia mot
chtithé (ngudi mua) lam céng cu gay ap luc budc mét chi thé khac (ngudi ban) thuc hién nghia vu cta
minh la sy danh trao déi tugng quan ly, di ngugc lai nguyén tac néu trén.

2.2. Thuc trang giir Gidy ching nhdn quyén st dung dat do bén chuyén nhuong chua hoan thanh
nghia vu thué

Trong thuc t€ hanh nghé phap ly, xuat hién phd bién tinh trang ngudi nhan chuyén nhugng (bén
mua) du da hoan thanh 100% nghia vu tai chinh thudc trach nhiém ctia minh va hé so da dugc tiép
nhan hop 1§, nhung van khong dugc nhan Gidy chiing nhan quyén st dung dat (Dinh Van Thai, 2025).
Thai gian bi tri hoan kéo dai nhiéu tuan, tham chi nhiéu thang, véi ly do duy nhat dugc phia co quan
chuyén mén giai thich thong qua hinh thuc “giai thich miéng” la: Bén ban chua nop thué thu nhap ca
nhan (Trung tam giam sat diéu hanh D6 thi thong minh, 2024). Hién tuong nay khong phai la trudng
haop cé biét tai mot dia phuong. Viéc cac co quan, t6 chiic tu van phap luat vé thué va dat dai lién tuc
nhan dugc phan anh, cau hoi tir ngusi dan vé van dé “Co dugc cap sé doé khi bén ban khéng ndp thué
thu nhap ca nhan hay khéng” da phan dnh mot vudng méc mang tinh hé théng, dién ra trén pham vi
c& nudc. Thé chap quyén Igi va hai lua chon bat Igi ciia bén nhan chuyén nhugng. Mét, lua chon ché doi
khéng thoi han, bén mua budc phai chiu su cham tré kéo dai ma khong c6 khung thai gian giai quyét rd
rang. Viéc bi gilr Gidy chiing nhan khién ho bi déng bang quyén tai san, khdng thé thuc hién cac quyén
hgp phap ctia chl s& hitu nhu thé chap vay vén ngan hang, huy déng vén, hoac thuc hién giao dich
chuyén nhuong lai tai san. Hai, nép thay nghia vu tai chinh, dé gii ctu chinh tai sdn hgp phap cia minh
va tranh thiét hai kinh té tur viéc dut gay cac giao dich tiép theo, bén mua phai tu bo tién tdira ndp thay
khoan thué thu nhap ca nhan vén thuéc trach nhiém phap ly doc 1ap ctia bén ban.

Viéc dan dén gilt Gidy chiing nhan quyén sir dung dat xuat phat tir ba nguyén chinh sau:

Tha nhdt, tam ly lua chon gidi phdp thudn tién trong quan ly. Nguyén nhan géc ré clia thuc trang nay
khéng nam & viéc thiéu hut cong cu phap ly, ma xuat phat tu tu duy lua chon phuong an dé dang nhat
cho co quan hanh chinh. Thay vi kién tri 4p dung cac bién phap cudng ché thué truc tiép déi véi dang
doéi tugng vi pham (bén ban) theo quy dinh ctia Luat Quan ly thué (Luat s6 38/2019/QH14 va Luat sé
108/2025/QH15), mot s6 Van phong Bang ky dat dai va Co quan Thué cap co sé da chon cach “gé kho”
cho céng tac thu ngan sach bang bién phap hanh chinh trai luat.

Therhai, sudén nén riiro Ién bén yéu thé. Co quan quan ly da chon gilt lai két qua ctia bén thit ba (bén mua
dugc coi la chu thé dang cé ddng luc tai chinh va nhu cau cap thiét nhat déi vai tai san) (Nguyén Huyén,
2025) dé bién ho thanh céng cu gay stic ép, budc bén ban ndp thué hodc ép bén mua phai tra ng thay.

Thur ba, ban chdt phdp ly cua thuc trang. Pay la mét dang quy dinh ngam nam ngoai hé théng van
ban quy pham phap luat. N6 dugc hinh thanh tir théi quen quan ly rdi ro chéng that thu ngan sach
theo huéng don toan bé trach nhiém va thiét hai sang cho chu thé dé bi tdc ddng nhat (Tran Huyén,
2025), thay vi tuan thi ding cac nguyén tac va can ci phap ly da dugc Luat Bat dai ndm 2024 va cac
van ban lién quan an dinh.

2.3. Bdnh gid tinh phdp ly viéc giir Gidy chirng nhén quyén sir dung ddt

Thir nhdt, vé déi tuong cua nghia vu tai chinh: Khodn 3 Diéu 135 Luat Dat dai 2024 duoc hiéu theo
nguyén tac chd thé nao c6 nghia vu tai chinh thi chd thé d6 phai thuc hién. Trong giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat, nghia vu tai chinh clia ngudi mua va nghia vu thué ctia ngudi ban 1a hai
nghia vu déc lap, thudc vé hai chii thé khac nhau. Quy dinh nay khéng dat viéc cap Gidy chiing nhan
cho ngudi mua phu thudc vao viéc bén ban da hoan thanh nghia vu thué hay chua. Viéc ngudi ban
con ng thué khong duong nhién lam phat sinh nghia vu déi v6i ngudi mua, cling khéng thé tré thanh
cén cu dé gilr Gidy chiing nhan clia ngudi mua néu khéng cé quy dinh phép luét cu thé (Thu Ha, 2026).
Viéc ap dung bién phap nay vé ban chat la chuyén hau qua tir nghia vu clia ngudi ban sang quyén cuia
ngudi mua, can cé can cl phap ly ré rang va dung tham quyén.
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Thu hai, vé pham vi cdc truong hop dugc tur chéi cdp Gidy ching nhdn: Diéu 151 Luat Dat dai 2024
quy dinh cac trudng hgp khong cap Gidy ching nhan, do d6 co quan cé tham quyén phai can ci ding
cac trudng hop luat dinh va khéng dugc tu dat thém diéu kién. Viéc bén chuyén nhugng con ng thué
khéng thé mac nhién trd thanh can cd tir chéi hodc gili Gidy chiing nhan ctia bén nhan chuyén nhugng
néu phap luat khéong quy dinh rd. Can phan biét nghia vu tai chinh ctia ngudi mua véi nghia vu thué
clia ngudi ban, bdi day la nghia vu clia hai chd thé khac nhau. Néu ngudi mua da hoan thanh nghia vu
tai chinh cia minh va ho so dap Ung day du diéu kién cap Gidy chiing nhan thi viéc tiép tuc giltt Giay
chiing nhan chi vi ngudi ban con ng thué la khong cé co sé néu khong cé quy dinh phap luat truc tiép
cho phép. Ca quan dang ky dat dai khong thé tu tao thém “diéu kién thué€” dé han ché quyén clia ngudi
mua, b&i moi han ché quyén ctia cong dan phai dua trén can ct phap luat va ding tham quyén.

Thir ba, vé ban chdt doc ldp cua hai quan hé phdp ludt: Can tach biét quan hé thué gitta ngudi ban va
Nha nudc véi quan hé dang ky dat dai gitta ngudi mua va co quan dang ky dat dai. Nghia vu thué cta
ngudi ban thudc pham vi diéu chinh cia phap luat thué va do ngudi ban chiu trach nhiém; trong khi
do, quyén dang ky va cap Gidy chiing nhan ctia ngudi mua dugc xac dinh theo phap luat dat dai. Hai
quan hé nay c6 chu thé, déi tugng va muc dich diéu chinh khac nhau, nén viéc ngudi ban chua hoan
thanh nghia vu thué khéng duong nhién lam mat hoac dinh chi quyén dang ky ctia ngudi mua (Quéc
hoi, 2024). Néu Nha nuéc muén st dung tha tuc dang ky dat dai d€ bao dam thu héi thué ctia ngudi
ban thi phai c6 can cu phap luat rd rang. Nguac lai, viéc gilr Gidy chiing nhan ctia ngudi mua dé budc
ngudi ban thuc hién nghia vu thué sé khién ngudi mua phai ganh chiu hau qua tir nghia vu cia cht thé
khac, qua dé c6 thé anh hudng dén quyén tai san hop phap clia ngusi mua.

Thar tu, viéc gitr Gidy ching nhdn tao ra su bdt can xiing vé trdch nhiém: Xét vé ban chat, bién phéap
gilr Gidy chiing nhan clia ngudi mua dé bao dam ngudi ban ndp thué tao ra mot su bat can xing gidia
ngudi c6 nghia vu va ngudi phai ganh chiu hau qua. Ngudi ban la chi thé phat sinh nghia vu thué
nhung ngudi mua lai la ngudi truc tiép chiu thiét hai tir viec ho so khéng dugc hoan tat. Hé qua cé thé
rat dang ké. Khi chua dugc cap hodc nhan Gidy chiing nhan, ngudi mua cé thé gap khé khan trong viéc
chiling minh day du tinh trang phap ly ctia quyén st dung dat, thuc hién cac giao dich tiép theo, thé
chap, chuyén nhugng hodac thuc hién cac quyén khac theo quy dinh phap luat (Thu Ha, 2026). Trong
khi dé, viéc ngudi ban chua hoan thanh nghia vu thué vé nguyén tac van la van dé can dugc ca quan
thué xur ly d6i vai chinh ngudi ban bang cac céng cu ma phap luat vé quan ly thué quy dinh.

Thu ndm, dudi géc do bao vé quyén tai san ciia ngudi mua: Quyén st dung dat va cac quyén tai san
phat sinh tir quyén st dung dat dugc phap luat bao vé. Khi ngudi mua da giao két hgp déng hop phép,
hoan thanh cac nghia vu theo giao dich va dap (ng diéu kién dang ky theo quy dinh, viéc ca quan nha
nudc tiép tuc gilr Gidy chiing nhan sé tac dong truc tiép dén kha nang thuc hién quyén tai san ctia ho.
G day can phan biét viéc Nha nudc xac dinh nghia vu thué clia ngudi ban véi viec han ché quyén tai san
clia ngudi mua. Nha nudc c6 quyén quan ly va thu thué theo phap luat, nhung viéc thuc hién quyén luc
thué phai gan véi ding chi thé cé nghia vu va dang trinh tu, bién phap ma phap luat quy dinh. Khéng
thé st dung quyén clia ngudi mua déi véi bat ddng sdn nhu mét cong cu dé budc mot chu thé khac
thuc hién nghia vu tai chinh (Vi Thi Bich Hai, Nguyén Quyét Théng, 2024). Néu khéng c6 quy dinh phap
luat cu thé cho phép co quan dang ky dat dai tam gitr hodc khéng trao Gidy chiing nhan ctia ngudi mua
vi nghia vu thué cia bén ban, thi bién phap nay cé co s& dé bi dat van dé vé tinh hop phap, tinh ding
tham quyén va tinh tuong xting trong han ché quyén tai san.

2.4. Hé qua phdp ly khi ngudi nhdn chuyén nhuong tu' nguyén hodc buéc phdi nép thay nghia vu
thué cho bén chuyén nhuong

Thar nhdt, ngudi mua phdi nép thay thué thu nhdp cd nhan dé nhan Gidy ching nhan. Trong thuc té,
do can s6m nhan Gidy chiing nhan dé thuc hién cac giao dich ti€p theo nhu thé chap hoac chuyén
nhugng, ngudi mua c6 thé budc phai ndp thay khoan thué thu nhap ca nhan vén thuéc nghia vu cta
bén ban. Viéc nay gilp giai quyét trudc mat yéu cau vé thu tuc dang ky, nhung dong thai khién nguoi
mua phai thuc hién mét nghia vu tai chinh khéng thudc vé minh. Bay la su chuyén dich rdi ro ti quan
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hé gilra ngudi ban va co quan thué sang ngudi mua, mac du vé nguyén tac, nghia vu thué phai dugc
thuc hién bai ding chd thé c6 nghia vu theo phap luat.

Thar hai, viéc ndp thay khéng lam thay doi cha thé c6 nghia vu thué. Can phan biét gilta cha thé co
nghia vu thué va ngudi truc ti€p ndp tién vao ngan sach nha nuéc. Viéc ngudi mua thuc hién nop tién
thay khéng déng nghia véi viéc ngudi mua trd thanh ngudi cé nghia vu thué. Vé ban chat, khoan thué
van phét sinh tir thu nhap ctia ngudi ban va thudc trach nhiém ctia nguai ban. Khi khoan tién dugc nop
vao ngan sach, nghia vu thué clia ngudi ban dugc ghi nhan la da hoan thanh, nhung diéu nay khéng
doéng nghia vai viéc co quan thué xac lap mot quan hé hoan tra gilta ngudi mua va ngudi ban.

Tha ba, ngudi mua khéng cé quyén yéu cdu ngudi bdn hoan tra. Mot van dé dang luu y la viéc ngudi
mua truc ti€p nop thué thay khéng mac nhién lam phat sinh nghia vu hoan tra ciia ngudi ban. Néu viéc
nop thay dugc thuc hién trén ca sa van ban Gy quyén, thoa thuan gitra cac bén hoac ¢ tai liéu, ching
c chiing minh ngudi ban biét va chap nhan viéc ngudi mua thuc hién nghia vu thay minh, cac tai liéu
nay c6 thé la can cub xac dinh nghia vu hoan tra. Ngugc lai, néu khéng cé théa thuan, Gy quyén hoac
hanh vi thé hién su chap nhan cta ngudi ban, ngudi mua phai chiing minh mét can cd phép ly doc
lap khac dé yéu cau hoan tra. Vi vay, chiing ti ndp tién chi chiing minh viéc khoan thué da dugc nop,
khong duang nhién chiing minh quan hé nghia vu hoan trd gilra hai bén.

Tha tu, rdi ro ching minh thuéc vé ngudi mua khi phdt sinh tranh chdp. Trong trudng hgp ngudi ban
khong thira nhan khodn tién ma ngudi mua da ndp thay, ngudi mua phai cung cép ching ci chiing
minh can c’ lam phat sinh nghia vu hoan tra. Diéu nay dac biét khé khan néu viéc nép thay chi xuat
phat tir nhu cau nhan Gidy chiing nhan ma khéng c6 van ban théa thuan ré rang gilta cac bén. Do dé,
mac du ngudi mua da thuc té bd tién dé hoan thanh nghia vu thué ctia ngudi ban, viéc thu héi khoan
tién nay van cé thé gap tré ngai néu khéng chiing minh dugc co s phap ly clia yéu cau hoan tra.

Tharnam, viéc ndp thay chuyén rdi ro hanh chinh thanh rdi ro dan su. Xét vé ban chat, viéc ngudi mua
nop thay khong loai bd rudi ro ma chi chuyén déi hinh thiic cda rai ro. Thay vi ti€p tuc chiu hau qua
hanh chinh do chdm nhan Gidy chiing nhan, ngudi mua phai déi mat véi rdi ro dan su trong viéc doi lai
khoan tién da nop. Néu phai khai kién, ngusdi mua con phai thuc hién thu tuc t6 tung, cung cap ching
U, chiu chi phi va thai gian giai quyét vu an; tham chi cé nguy co khéng thu héi dugc day du khoan
tién néu ngudi ban khéng con kha nang thi hanh an.

Thir sdu, can bao dam ngudi mua khéng phai gdnh chiu nghia vu cda ngudi bdn. Ti nhiing phan tich
trén, viéc budc hodc tao ap luc d€ ngudi mua ndp thay thué thu nhap ca nhan clia ngudi ban dé dugc
nhan Gidy chiing nhan dit ngudi mua vao tinh thé phai ganh chiu rui ro tir nghia vu cia chl thé khac.
Co ché giai quyét tha tuc dang ky dat dai can tach biét véi co ché xtr ly nghia vu thué clia nguai ban.
Trudng hop ngudi ban chua thuc hién nghia vu thué, co quan c6 tham quyén can ap dung cac bién
phap xur ly truc tiép doi véi ngudi cé nghia vu thay vi st dung quyén dang ky clia ngudi mua nhu moét
cong cu budc bén thir ba phai thuc hién nghia vu tai chinh.

2.5. Kién nghi hoan thién phdp ludt vé tha tuc dang ky ddt dai khi c6 rang buéc nghia vu thué ciia
bén chuyén nhuong

Thir nhdt, hoan thién co ché phéi hop gitia co quan thué va co quan ddng ky dét dai. Can ban hanh van
ban huéng dan lién nganh gitra BO Tai chinh va B Nong nghiép va M6i trudng, xac dinh ré viéc tra két qua
dang ky bién dong, cap Gidy chiing nhan cho bén nhan chuyén nhuong khéng bi phu thudc vao tinh trang
thuc hién nghia vu thué ctia bén chuyén nhugng. Theo d6, co quan dang ky dat dai chi dugc yéu cau bén
nhan chuyén nhugng hoan thanh cac nghia vu tai chinh thudc trach nhiém ctia chinh minh theo Diéu 135
Luat Dat dai 2024, khong st dung nghia vu thué cia bén chuyén nhuong lam can cu tri hoan hoac ti choi
gidi quyét ho sa. Nguyén tac nay can dugc cu thé hoa trong cac van ban huéng dan thi hanh Nghi dinh s6
101/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP nham bao dam ap dung théng nhat trén thuc té.

Thar hai, tdng cudng sé héa va xa ly truc tiép nghia vu thué cia ngudi bdan. Can ddy manh (ing dung d
lieu thué, dinh danh dién tirva lién thong co s& dit liéu dat dai, thué, dan cu dé co quan thué chd dong
xac dinh va ap dung cac bién phap cudng ché déi vsi ngudi ban cé nghia vu thué chua hoan thanh.
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Viéc xtt ly nghia vu thué can dugc thuc hién truc ti€p déi véi ding chi thé cé nghia vy, thay vi tao ap
luc d€ ngudi mua thuc hién thay. Déng thdi, qua trinh lién thong dit liéu phai bdo dam phan dinh ro
muc dich st dung thong tin, tranh viéc dit liéu vé nghia vu thué ctia ngudi ban bi sir dung lam can cu
han ché quyén dang ky dat dai hgp phap cta ngudi mua.

Thur ba, bdt buéc giai trinh bdng vdn ban khi chdm giai quyét hé so. Trong trudng hgp hé so dang ky
bién déng khong duoc gidi quyét hodc tra két qua dung thai han, Van phong Dang ky dat dai can co
trach nhiém théng bao bang védn ban, trong d6 néu rd ly do, cén ci phéap ly va hudng xt ly déi vai ho
s6. Ca ché nay giup ngudi dan xac dinh roé viéc tri hoan xuat phat tir quy dinh phap luat hay ti cach
thuc thuc hién ctia co quan cé thdm quyén, déng thai tao co s dé thuc hién quyén khiéu nai hoac khéi
kién hanh chinh khi cé can ct cho rang ca quan nha nuéc khéng thuc hién hoac thuc hién khéng ding
nhiém vu, céng vu. Viéc minh bach héa can ct tri hoan hodc tur chéi giai quyét ciing gép phan han ché
tinh trang ap dung cac yéu cau khéng dugc phap luat quy dinh.

Thi tu, tdng cuong kha néng tu bdo vé ctia ngudi mua. Vé phia ngudi dan, khi gap truong hgp hé
so bi tri hoan do nghia vu thué clia bén ban, ngudi mua nén yéu cau co quan dang ky dat dai cung
cdp van ban giai trinh chinh thuc, thay vi chi dua vao thong tin trao déi bang 18i n6i. Ngudi mua cling
khong nén tu nguyén ndp thay nghia vu thué ctia bén ban néu khéng co théa thuan bang van ban vé
trach nhiém hoan tra va bién phéap bao dam thuc hién nghia vu nay. Trudng hgp co6 can ci cho thay
cd quan nha nudc giadi quyét ho so khéng ding tham quyén hodc qua thai han, ngudi mua cé thé s
dung quyén khiéu nai hoac khai kién hanh chinh theo quy dinh phap luat dé bao vé quyén va lgi ich
hop phap ctia minh.

3. Két luan

Mét nén hanh chinh minh bach, ding tham quyén phai bdo ddm quyén tai san ctia cong dan dugc
thuc thi tron ven, khéng bi danh déi vi su thuan tién quan ly ngan han. Phan tich khung phap ly hién
hanh cho thay viéc gitt Gidy chiing nhan ctia ngudi mua vi bén ban ng thué thu nhap ca nhan khong cé
cdn ct phap ly, d6ng thai di ngugc lai chinh cac cong cu cudng ché da duoc thiét ké dé xu ly dang déi
tuong vi pham. Nha nuéc hoan toan cé di phuang tién phép ly dé thu héi ng thué tir ngudi c6 nghia
vu, thay vi tuéc di quyén lgi chinh dang ctia ngudi da tuan tha phap luat. Viéc sém ban hanh huéng dan
lién nganh, minh bach héa can cur tir chéi cdp Gidy chiing nhan va day manh sé héa dir liéu thué - dat
dai khong chi khac phuc mét bat cap cu thé, ma con gép phan cliing ¢é niém tin clia ngudi dan vao tinh
thugng ton phép luat trong quan ly nha nuéc vé dat dai.
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