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THAM LUAN
Quy dinh ciia phap luat dat dai va bat cap, vwong mic trong qua trinh diing ky
tai san chung ciia vor chong la quyén sir dyng dat, tai san gan lién véi dat
(Kem theo Cong van so /QLDD-DDDKDPD ngay  thang 11 nam 2025 cua
Cuc Qudn Iy dat dai)

Pat dai 13 tai nguyén quéc gia vd clng quy gia, 1a tu liéu san xuat dic
biét, 1a thanh phan quan trong hang dau ctia moi truong sdng, 1a dia ban phan b
cac khu dan cu, xay dung cac cong trinh kinh té, van hoa, x4 hoi, an ninh quéc
phong.... 12 ngudn von, ngudn noi luc trong giai doan cdng nghiép hoa, hién dai
hoa dat nude hién nay. Nhung dat dai 1a ngudn tai nguyén cd han, viéc quan ly
chat ché va su dung ngudn tai nguyén nay vao viéc phéat trién kinh té - xa hoi
cua tirng dia phuong va ca nwdc mot cach khoa hoc va dat hiéu qua cao la vo
cung quan trong va c6 y nghia to 1on.

Trong nhitng nim gan day, cung véi Sy gia ting dan sd, sy phat trién
nhanh cta nén kinh té-x& hoi da 1am cho nhu cau sir dung dat ngdy mot ting cao
trong khi d6 tai nguyén dat I1a c6 han. Vi vay ma van dé dat ra véi Bang va nha
nuéc ta 1a 1am thé nao dé s dung dat mot cach hop ly, tiét kiém, hiéu qua va
bén viing. Trudc yéu cau bic thiét d6 Nha nudc da som dua ra cac vin ban phap
luat quy dinh vé quan ly va st dung dat dai dé cac cip, cac nganh cling toan thé
nhan dan lay d6 1am co s& dé quan ly va sir dung dat.

Ngay 29/11/2013 Québc Hoi khoa XIII da thong qua Luat dat dai nim
2013, tai Piéu 22 quy dinh 15 ndi dung quan Iy Nha nudc vé dat dai trong d6 co
cong tac dang ky dat dai, cap gidy chang nhan quyén sir dung dat, quyén so hira
nha & va tai san khac gan lién véi dat, 1ap ho so dia chinh 1a mot trong nhitng noi
dung hét sizc quan trong. Pay thuc chat 1a mot tha tuc hanh chinh nham thiét 1ap
mét hé thdng ho so dia chinh day du, chit ché gitta Nha nude va ddi tuong sir
dung dat, 1a co s& dé Nha nudc quan ly, nam chit toan bo dién tich dat dai va
ngudi sir dung, quan 1y dat theo phap luat. Thdng qua viéc dang ky dat dai, cap
gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién
véi dat, bao vé quyén va loi ich hop phap cua ngudi sir dung dat ciing 1 co so
dam bao ché d6 quan 1y Nha nudc vé dat dai, dam bao st dung dét hop ly, tiét
kiém, hiéu qua va khoa hoc. Trong dé viéc cap Giay chang nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac géin lién véi dat cho vo chong dugc quy
dinh tai khoan 4 Diéu 98 Luat Dét dai nam 2013 cu thé:

“ Truong hop quyén sir dung ddt hogc quyén sir dung dat, quyén sé hiru
nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat hodc quyen sé hizu nha ¢ va tai san khac
gan lién véi dat 1a tai san chung cua vo va chong thi phdi ghi cd ho, tén vo va
ho, tén chong vao Gidy ching nhdn quyén si dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va
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tai san khac gan lien véi dat, trir trieong hop vor va chong co thda thudn ghi tén
Mot nguol

Trieong hop quyén si dung ddat hodc quyén si dung dat, quyén sé hiwu
nha & va tai san khéc gan lién véi dat hodc quyén sé hizu nha & va tai san khac
gan lién véi dat 14 tai san chung cia vor va chong ma Gidy ching nhédn da cap
chi ghi ho, tén cua vo hodc chong thi dwoc cdp doi sang Gidy chizng nhdn quyén
sir dung dat, quyén s¢ hizu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat dé ghi ca ho,
tén vor va ho, tn chéng néu cé yéu cau.

Sau gan 10 nam to chuc thi hanh Luat Dat dai nam 2013 cong tac quan ly
dat dai da dat duoc nhitng két qua quan trong, tao hanh lang phap 1y dong bo,
chat chg, kha thi cho viéc khai thac ngudn luc, st dung hop 1y, tiét kiém, hiéu
qua dat dai, phét trién cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha tang xa hoi, nha ¢ d6
thi; tao diéu kién cho dat dai tham gia vao thi truong bat dong san; ting dang ké
ngudn thu cho ngan sach nha nudce, dong gop tich cuc cho viéc phat trién kinh té
- x& hoi, quéc phong, an ninh cua dat nudc.

Tuy nhién, cdng tac quan ly va su dung dat dai con ton tai, han ché nhu:
quy hoach sir dung dat chwa bao dam tinh dong bo, tong thé, hé thdng, chat
luong chua cao, thiéu tam nhin dai han; ngudn luc dét dai chua dugc khai théc,
phat huy day du va bén viing, viéc s dung dat co noi con ling phi, hiéu qua
thap; viéc thu hoi dat, bdi thuong, hd trg, tai dinh cu ¢6 noi chua dam bao hai
hoa loi ich gitra Nha nude, ngudi st dung dat va nha dau tu; cai cach hanh chinh
trong quan 1y dat dai chwa dap Gmg duoc yéu cau thuc tién; tranh chap dét dai,
khiéu nai, t6 c4o, vi pham phap luat vé dat dai con nhiéu nhung viéc xt 1y con
han ché; chua phan dinh rd trach nhiém cua co quan nha nuéc trong viéc hoan
thanh dang ky dat dai ddi vai tat ca cac thira dat, dam bao ho so dia chinh day du
thong tin dé dat dai duoc danh gia, thong ké, kiém ke, lwong hoa, phan anh dung
thuc té st dung dét, phuc vu cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai cua chinh
quyén cé4c cip; chua quy dinh ché tai xa Iy manh mé& d6i voi chinh quyén dia
phuong cac cap khéng thuc hién té chirc ding ky dat dai bat budc; d6i voi ngudi
str dung dat, nguoi dugc giao dat quan ly khéng hozic cham thuc hién viéc dang
ky, ngan chan cac truong hop giao dich khong thuc hién dang ky (giao dich
ngam)...

Ngay 16 thang 6 nam 2022 Hoi nghi lan tht nam Ban Chap hanh Trung
wong Dang khoa X111 ban hanh Nghi quyét sé 18-NQ/TW Vvé tiép tuc d6i mai,
hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tro thanh nudce phét trién c6 thu nhap cao di dua
ra quan diém: “Quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat dweoc phéap ludt bao
hg; nguoi sir dung dat cd quyen va nghia vu sir dung dat theo quy dinh cua
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phép ludt; hién dai hod cong tac quan ly, dich vu cong vé ddt dai; ndng cao vai
tro va ndang luc cdc co quan tw phdp trong gidi quyét khiéu ngi, té céo, tranh
chdp vé dat dai; gidi quyét tot nhizng bdt cdp, viedng mdc trong quan ly va si
dung dat do lich sir dé lai va tir yéu cau méi cua thuc tién . Bong thoi duwa ra
muc tiéu: “Hoan thién thé ché, chinh sach vé quan Iy va si dung dat dong bg
va phil hop véi thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hgi chi
nghia; thi trieong bdt dong san, trong dé cé thi truong quyén si dung dat, tre
thanh kénh phan bé ddt dai hop 1y, cong bang, hiéu qud; hoan thanh xay dung
co s¢ dir lidu s va hé thdng thdng tin quéc gia vé dat dai tdp trung, théng
nhdt, dong bg, da muc tiéu va két néi lién thdng; gidi quyét co ban nhiing ton
tai, viedng Mdc cé lién quan dén quan 1y va sir dung dat c6 nguon goc tir ndng,
lam truwong quoc doanh; .

Ngay 18 thang 01 nim 2024, Quéc hoi di biéu quyét thong qua Luat Dat
dai (Luat sé 31/2024/QH15) gém 16 chuong, 260 diéu, trong dé sira doi, bd
sung 180/212 diéu cta Luat Dat dai ndam 2013 va bo sung méi 78 diéu. Trong
d6 noi dung vé Pang ky dat dai, cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat,
quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat (gdm 25 diéu, tir Diéu 128
dén Piéu 152): Quy dinh chuan hdéa Gidy chiing nhan quyén st dung dat,
quyén sé hitu tai san gan lién voi dat. Quy dinh rd tham quyén cip Gidy chang
nhan nham phan dinh rd quyén dai dién chu so hiru toan dan vé dat dai cua co
quan nha nuéc thdng qua viéc cap Gidy chiing nhan lan dau, tach riéng gita
vai trd quan 1y nha nude (viéc cdng nhan quyén str dung dat) véi viéc cung cap
dich vu cdng ctia co quan ding ky (viéc cip Gidy chiing nhan), dua cong tac
cap Gidy ching nhan dugc chuy@n nghiép hoa, 1am co sé cho viéc thong nhat
cong tac diang ky dat dai, quan ly hd so dia chinh tir trung wong t6i dia phuong.

Thuc hién dang ky bat budc vé quyén sir dung dat va ding ky bién dong
dat dai, dong thoi c6 ché tai cu thé, ddng bo ngin chin cac truong hop giao
dich khong ding ky tai co quan nha nude. Quy dinh hinh thic dang ky dat dai,
dang ky bién dong dat dai duoc thuc hién ding ky trén gidy hoic ding ky trén
moi truong dién tir va déu cd gia tri phap 1y nhu nhau. Tai san gin lién voi dat
dugc cap Gidy chiing nhan 1a nha o, cdng trinh xay dung gin lién voi dat. B6
sung quy dinh vé ding ky bién dong dat dai d6i véi truong hop co thay ddi vé
quyén sir dung dat xay dung cong trinh trén mat dat phuc vu cho viéc van
hanh, khai thac sir dung céng trinh ngam, quyén sé hitu cong trinh ngam.

Pay 1a sy kién quan trong danh diu nhitng d6i mai vé chinh sach, phap
luat dat dai theo tinh than Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban
chap hanh Trung uong Pang khoa XIII, phi hop véi Hién phap, dong bo,
théng nhat voi hé thong phap luat, thao g& duoc kho khan, vudng méc da chi
ra trong qua trinh tong két thi hanh Luat Dat dai nim 2013. Luat Dat dai co
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nhiéu noi dung mai mang tinh dot pha, quan trong gop phan vao muc tiéu hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung dat
nhu: quy hoach, ké hoach sir dung dat; thu hdi, boi thuong, hd tro, tai dinh cu;
giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat; tai chinh dat
dai, gia dat; dang ky dat dai, cAp Gidy chiing nhan chuyén st dung dat, quyén
s hiru tai san gan lién véi dat; chinh sach dat dai ddi voi ddng bao dan toc
thiéu s6; xay dung hé thdng thong tin, co s dir liéu vé dat dai; day manh phan
cap, phan quyén, cai cach thi tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai, nang cao
trach nhiém caa chinh quyén dia phuong cac cap trong quan ly, sir dung dat
dai... Hé thong phép luat vé dat dai da kip thoi thé ché duong 16i, cha truong
ddi mé&i cua Bang vé chinh sach dit dai.

Trong thoi gian vira qua, thuc hién chu truong sap xép don vi hanh chinh
cac cap va xay dung md hinh t6 chtc chinh quyén dia phuong 02 cip, su phan
cong cua Chinh phu, Thua tuéng Chinh phua, B6 Néng nghiép va Moéi truong da
t6 chuc trién khai ra soat cac quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2024 va cac vin
ban quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh Luat, dong thoi kip thoi dé xuat
Chinh phu ban hanh Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025
ctia Chinh phu quy dinh vé phan dinh thim quyén caa chinh quyén dja phuong
02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat dai (duoc stra doi, b6 sung
theo Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025).

Luat Pat dai nim 2024 va cac van ban huéng dan thi hanh da quy dinh rd
rang vé thanh phan hd so, hinh thic thuc hién, trach nhiém cua co quan, trinh tu
va thoi gian giai quyét thi tuc hanh chinh vé dang ky dét dai, tai san gan lién voi
dat; cap Gidy chiing nhan dé tach bach giira dang ky dat dai, tai san gan lién véi
dat véi cap Gidy chang nhan vira phuc vu muc tiéu tao 1ap hd so ¢é Nha nuée
quan 1y dat dai, xdy dung co s& dit liéu dat dai, ddng thoi bao ho quyén va loi
ich hop phap cua nguoi st dung dat, chu so hitu tai san gan lién voi dat. Trong
d6 noi dung vé dang ky dat dai, tai san gan lién véi dat, cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat cho caa vo chong duoc
quy dinh tai khoan 4 Diéu 135 Luat D4t dai naim 2024 va tai Phan V Phu lyc |
ban hanh kém theo Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh
pht quy dinh vé phan dinh tham quyén cua chinh quyén dia phuong 2 cép, phan
quyén, phan cap trong linh vuc dét dai.

* Hgn ché, ton tai

Qua 01 nim thi hanh Luat D4t dai nam 2024 cho thay, bén canh nhitng két
qua dat dugc con c6 mot s6 vudng mac trong thi hanh Luat doi hoi phai tiép tuc
nghién ciu, hoan thién, cu thé nhu sau:
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a) Hé théng quy hoach, ké hoach sir dung dét theo quy dinh cta Luat Dat
dai ndm 2024 chwa phu hop vi mé hinh té chtc chinh quyén dia phwong. Theo
quy dinh cua Luat T6 chac chinh quyén dia phuong thi don vi hanh chinh duoc
t6 chtc thanh 02 cap, gom cap tinh va cap xa (khdng té chic cap huyén). Do
vay, quy hoach str dung dat cap huyén, ké hoach sir dung dat hang nim cap
huyén quy dinh trong Luat Dat dai nim 2024 can dugc sira ddi cho phi hop.

b) Viéc thuc hién giao dat, cho thué dat chu yéu thong qua du gia quyén
st dung dat, dau thau lya chon nha dau tu thuc hién du &n c6 sir dung dat da
dugc quy dinh tai Pidu 125 va Piéu 126 Luat Dat dai nam 2024. Tuy nhién, qua
01 nam t6 chac thuc hién, van chua rd hinh thic cho thué dat thu tién thué dat
hang ndm ddi véi du an st dung quy dat do co quan, to chirc cia Nha nude quan
ly quy dinh tai khoan 1 Biéu 217 thudc truong hop déu gia hay dau thau...

¢) Luat Dat dai nim 2024 (Piéu 79) d3 quy dinh cu thé 31 trudng hop
Nha nudc thu hdi dat dé phaét trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong.
Tuy nhién trong thuc té ¢ nhiéu du an trong diém, c6 vai trd tao dong luc thic
day phat trién kinh té - x& hoi ciia dia phuong déng goép ngudn thu 16n cho ngan
sach nha nudce tir tién s dung dét, tién thué dat, tao nhiéu viéc 1am cho lao dong
dia phuong, thuc day phat trién cac dich vu kinh doanh phu trg nhung chua cé
quy dinh duoc Nha nudc thu hdi dat, gay khé khin cho qua trinh tiép cin dat dai
va trién khai thuc hién du an.

d) Nha nudc voi vai tro 1a dai dién chi sé hiru vé dat dai can phai thuc hién
quyén kiém soat va quyét dinh gia dat. Tuy nhién, theo quy dinh hién nay, viéc
dinh gia dat cia Nha nudc khi giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich
str dung dat phu thudc vao gia dt theo thi truong va két qua don vi tu van gia dat,
trong khi viéc xac dinh gia dat cu thé con gap kho khan do phu thudc vao nhiéu
yéu t6, két qua dinh gia khdng thdng nhat, dan dén khdng phan anh dung ban chat
cua gia dat trén thi truong, chua phat huy day dua vai tro quyét dinh va diéu tiét
cua Nha nudc d6i véi gia dat noi chung va bién dong gia dat trén thi truong.

d) Thoi gian qua, sau khi Qudc hoi ban hanh Luat Dat dai nim 2024, mot
s6 luat nhu: Luat Dau gié tai san, Luat Quy hoach d6 thi va néng thén, Luat Dau
thau, Luat Dau tu theo phuong thire d6i tac cong tu... da dugc sira doi, bd sung,
do vay ciing can sira ddi, bd sung céc noi dung co lién quan caa Luat Dat dai
nam 2024 dé tao su thong nhat, ddng bo cua hé thdng phap luat. Viéc to chuc thi
hanh phap luat vé dat dai tai mot s6 dia phuong con gip khé khin, nhét 14 trong
giai doan chuyén tiép gitta luat cii va luat méi...

* Nguyén nhan cza ton tai, han ché

Nhiing han ché néu trén c6 nguyén nhan khach quan va chii quan nhur sau:
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Thiz nhat, nhan thac vé vai trd caa dat dai trong nén kinh té thi truong dinh
hudéng x& hoi chi nghia, dic biét 1a vé so hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu
s& hitu va thong nhat quan Iy, hién nay van chua that su thong nhat, dong bo trong
chinh sach va phép luat. Mot s6 noi dung chuyén sau nhu dinh gia dat, bang gia
d4t, chinh sach cho thué, co ché dau thau luya chon nha dau tu thuc hién du an co
sir dung dat... con nhiéu cach hiéu khac nhau, gy khé khan trong hoach dinh va
t6 chuc thuc hién chinh sach. Y thac chap hanh phap luat vé dat dai caa mot bo
phan can bd va ngudi dan con han ché. Pat dai co tinh lich si, ngudn gbc da
dang, phuc tap, nhay cam.

Thet hai, trong bdi canh tinh hinh quéc té, trong nudc thay doi, yéu cau phat
trién dat nuge nhanh, manh, bén viing trong ky nguyén méi, mot sé van dé cd lién
quan dén quan diém, muc tiéu, giai phap vé quan ly va st dung dat can phai gan
véi yéu cau day manh cong nghiép hoa, hién dai hoa, hoi nhap quédc té, chuyén
d6i mé hinh ting trudéng va tai co cdu nén kinh té; chuyén doi so... trong khi
chinh sach, phap luat vé dat dai hién hanh c6 mot s6 ndi dung chua dap wng yéu
cau doi hoi cua thuc tién,

Thet ba, thuc hién chu truong chinh sach ctia Pang va Nha nuéc vé doi
méi, sap xép té chirc bo may nha nuéc tinh gon, hoat dong hiéu luc, hiéu qua, dap
g yéu cau xay dung va hoan thién Nha nuéc phap quyén xa hoi cha nghia Viét
Nam trong giai doan mai, két thlic hoat dong cua don vi hanh chinh cap huyén, to
chuc chinh quyén dia phuong hai cap, bao dam sau sap xép don vi hanh chinh hai
cap di vao hoat dong théng sudt, khong gian doan, khdng ¢ khoang tréng phép ly
lam anh huong dén hoat dong binh thuong cua xa hoi, ngudi dan, doanh nghiép
khi thuc hién chinh quyén dia phuong hai cip, do d6, chinh sach va phap luat vé
dat dai can duoc stra d6i, bo sung dé kip thoi dap tng véi tinh hinh mai.

Ther 1, hé théng phap luat chua duge thdng nhat, déng bo, dan dén vudng
méc trong qua trinh td chuc thi hanh trén thyc té.

Thet néim, viée dau tu cho cong tac quan 1y dat dai chua dugc quan tam chd
trong & nhiéu dia phuong trong viéc dau tu cho cong tac do dac, 1ap ban d6 dia
chinh, dang ky dat dai, cip Gidy ching nhan, hoan thién ho so dia chinh, nhat Ia
viéc xay dung co s& dit liéu vé dat dai... dan dén kho khin cho cong tac quan ly
dat dai.

* Kién nghi nham hoan thign hé théng phap lugt vé dit dai lién quan dén cong
tic ding ky, cdp gidy ching nhdn quyeén sir dung dat, quyén sé hizu tai sdn gdn lien
Véi dit

(1) Quy dinh vé dang ky dat dai, tai san gin lién véi dat, cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién véi dat:
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- Quy dinh truong hop chuyén nhuong quyén khai thac khoang san theo
quy dinh cua phép luat vé dia chat va khoang san hoic truong hop chuyén doi
loai hinh doanh nghiép ma nguoi st dung dat, chu sé hiru tai san gan lién voi dat
da dugc cap mot trong céc loai Gidy ching nhan quy dinh tai khoan 1 Diéu 133
Luat DAt dai thi thyc hién dang ky bién dong; truong hop dang ky bién dong quy
dinh tai diém p khoan 1 Diéu 133 Luat Dit dai thi duoc cap nhat bién dong vao
co s& dit lidu dat dai.

- Truong hop Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san c6 quy dinh vé
thai han nop hd so dé nghi cap Gidy chang nhan quyén su dung dat, quyén so
hitu tai san gan lién vai dat cho bén mua tai san khac véi thoi han ding ky bién
dong theo quy dinh cua Luat Dt dai thi thuc hién theo Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh bat dong san.

- Truong hop quy dinh tai khoan 4 Piéu 135 Luat D4t dai thi cap chung
01 Gidy chung nhan quyén si dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién véi dat.

- Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat 6n dinh ma c6 Gidy ching nhan
quyén st dung dat tam thoi duoc co quan nha nudce ¢6 tham quyén cap tir ngay
15 thang 10 ndm 1993 trd vé sau thi duoc cap Gidy chiing nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat theo quy dinh tai khoan 3 Biéu 137
Luat Dat dai.

- Pdi véi truong hop dat duoc giao dé quan 1y quy dinh tai Diéu 7 Luat
Pat dai ma thudc quy dinh tai Diéu 139 Luat Pat dai thi viéc cip Gidy chung
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién vai dat thuc hién theo
quy dinh tai Diéu 139 Luat Pat dai.

(2) Quy dinh viéc hop cac thua dat phai bao dam c6 cing muc dich st
dung dat, trir trudng hop hop toan bo hoic mot phan thira dat co dat ¢ va dat
khac trong cing thira dat véi nhau hoic hop thira dat co dat ¢ va dat khac trong
cling thira dat véi thira dat ¢ hoac hop céc thira dat néng nghiép quy dinh tai
khoan 2 Piéu 9 cua Luat Dat dai cua ho gia dinh, ca nhan véi nhau; viéc hop céc
thira dat khong phu thudc vao hinh thic, thoi han sir dung dét; truong hop phan
chia quyén str dung dat theo ban an, quyét dinh caa Toa 4n ma viéc phan chia
khéng bao dam cac diéu kién, dién tich, kich thudc tach thira theo quy dinh tai Diéu
220 Luat Pat dai thi khong thuc hién tach thua, trir truong hop ban an, quyét dinh
cua toa an cé hiéu luc thi hanh trudc ngay 01 thang 8 nam 2024.

Cuc Quan ly dit dai tran trong béo céo./.



