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Giai quyét tranh chap dat dai
theo Luat Dat dai nam 2024

ThS. NCS. PHUNG THI PHUONG THAO
Khoa Ludt, Hoc vién Ngdan hang

€ tit khi nudc ta chuyén sang nén kinh té€ thi

trudng (ddc biét trong nhiing nim gan day),

tinh hinh tranh chép dat dai (TCDD) ngay cang
tang vé s6 lugng 1an tinh chat phiic tap vé ndi dung. Do
do, phap luat vé giai quyét TCDD ra doi nham tao co
s6 phap 1y cho hoat dong giai quyét TCDD ctia co quan
nha nudc c¢é thdm quyén. Tuy nhién, mot s6 quy dinh
vé gidi quyét TCDD trong Luit Dat dai ndm 2013 da
bdc 16 han ché, thiéu tinh dong bd, théng nhit véi cac
ludt chuyén nganh trong hé thong phap luat. Do do,
Luat bat dai ndm 2024 da c6 nhiing stia d6i, b6 sung
vé giai quyét TCDD. Trong pham vi bai viét, tac gia tip
trung phan tich nhiing diém méi vé gidi quyét TCDD;
qua do chi ra nhiing néi dung cén tiép tuc lam ro dé
nang cao hon niia hiéu qua trong céng tac giai quyét
TCDD trong thoi gian téi.

1. MOT SO VAN PE CHUNG VE GIAI QUYET
TCPP

1.1. Khdi niém gidi quyét TCDD

Gidi quyét tranh chédp 1a hoat ddng nhdm hoa giai
nhiing méu thuén, bit déng, xung dot nham dam béao
hai hoa quyén lgi va nghia vu ctia cac bén nhung khong
phai lic nao hoat dong giai quyét tranh chép ciing héa
gidi nhiing bat dong gitia cac bén, bsi khi mot bén dat
dugc loi ich ctia minh thi bén kia sé bi dit & vi thé bat
lgi. Bdc biét, TCDD lién quan tryc tiép dén mot loai tai
san co gia tri rat 16n d6i v6i modi con ngudi va toan xa
hoi nén viéc dung hoa dugc lgi ich gitta cac bén la diéu
c6 y nghia v6 cung quan trong. Vi vdy, trong qud trinh
giadi quyét TCPD, co quan c6 thdm quyén khong chi
ap dung cac quy dinh ctia phap luat, chinh sach dat dai
ctia Nha nudc qua cac thoi ky ma con phai dac biét luu
y dén phong tuc, tdp quan & tiing dia phuong va qua
trinh st dung dét cu thé cua ngudi dan dé€ dat dugc két
qua giai quyét TCDD hgp tinh, hgp ly, dugc cac bén tu
nguyén tuan theo.

Hién nay, thdm quyén gidi quyét TCDD thudc vé
Uy ban nhén dan (UBND) va Toa én. Su phén chia vé
thdm quyén gidi quyét tranh chdp cé nguyén nhén séu
xa do lich st d€ lai va chinh sach, phéap luat dit dai
qua céc thdi ky § nude ta. Tuy nhién, bén canh thim
quyén cta Toa an va UBND, Luat Dit dai nam 2024
da bd sung thdm quyén cho Trong tai thuong mai dé
phu hop hon véi thuyc tién hién nay d6i véi cac tranh
chdp phat sinh tit hoat ddng thuong mai c6 lién quan
dén dat dai.

Nhu vay, c6 thé hiéu, gidi quyét TCDD la hoat dong
clia cdc co quan c6 thdm quyén nham muc dich giai
quyét nhiing méu thuan, xung dét, bat dong vé lgi ich,
vé quyén va nghia vu ctia cic bén trong quan hé phap
luat dat dai. Két qua cudi cung ctia hoat dong giai quyét
TCDD la quyét dinh hodc ban 4n c6 hiéu lyc va dugc
Nha nuéc dam bao thi hanh.

1.2. Myc dich ctia viéc gidi quyét TCDD

Giai quyét TCDD la viéc lam mang nhiéu nghia cu
thé sau day:

(1) béi véi cac bén TCPD, giai quyét TCDD nhim
muc dich héa gidi nhiing m4u thuan, bat d6ng, xung dot
vé 1gi ich, vé quyén va nghia vu cta cac chu thé trong
quan hé dat dai. Qua do, dam bao duy tri sy doan két
trong ndi bo nhan dan, tranh gay ra nhiing tén thuong
vé tam ly gifia cac thanh vién trong gia dinh, hang x6m,
trong cong dong dan cu. Mat khac, gidi quyét TCDD sé
khoi phuc va bao vé quyén, lgi ich hgp phép ctia nguasi
stt dung dat; gép phén gido duc nang cao y thtic chép
hanh phap luat dat dai khong chi cho cac bén duong su
ma con cho moi ngudi dan noi chung.

(2) béi v6i Nha nude va xa hoi, giai quyét TCDD la
mot ndi dung quan trong ctia quan ly nha nudc vé dt dai
va la mét bién phap ddm bao phép luat dét dai dugc thuc
hién nghiém chinh. T viéc giai quyét tranh chdp ma cac
quan hé dat dai dugc diéu chinh cho pht hgp véi lgi ich
ctia Nha nudc, xa hoi va nguoi st dung dat. Khong nhiing
thé, giai quyét TCDD c6 hiéu qua con dem lai niém tin
cho nhéan dén, cong déng dan cu vao chinh sach, phap
luat cia Nha nuéc.

Tu nhiing y nghia trén c6 thé khing dinh, nang cao
hiéu qua gidi quyét TCPD 1a mot trong nhiing muc
tiéu quan trong ctia cdng cudc cai cach tu phap, xay
dung Nha nudc phap quyén xa hoi cht nghia & nudc ta.

2. NHUNG PIEM MOI VE GIAI QUYET TCPP
TRONG LUAT DAT DAI NAM 2024

Vé6i cac quy dinh cua Luat Dat dai ndm 2013 cung
véi cac van ban phép ludt khac nhu B lu4t T6 tung dan
sy, Luat T6 tung hanh chinh, Luit Khiéu nai... vé€ giai
quyét TCDD da gbép phén tich cuc dén cong tac giai
quyét TCDD trong thoi gian qua. Tuy nhién, theo danh
gia clia Toa an nhan dé4n t6i cao thi cac vu an hanh
chinh ngay cang tang (tang 10.889 vu so véi nhiém ky
trudc) trong khi d6 cac tranh chdp chu yéu lién quan
dén dat dai va la nhiing vu an kho, phtc tap, thoi gian
gidi quyét kéo dai V. Bén canh d6, moét s6 quy dinh vé
gidi quyét TCDD trong Luat Dat dai ndm 2013 da boc
16 han ché, thiéu tinh théng nhat véi cac luat chuyén
nganh trong hé¢ théng phap luat nhu B¢ luat T6 tung
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dan su nam 2015, Luat Khiéu nai nam 2011, Luit T
tung hanh chinh ndm 2015... Do d6, d€ khic phuc
nhiing han ché con ton tai, Luat Dt dai ndam 2024 da
stia d6i, b6 sung nhiéu quy dinh vé gidi quyét TCBD
v6i nhiing diém mdéi ndi bat sau day:

Thii nhdt, diéu kién hoa gidi tai UBND cdp xd
tride khi co quan cé thdm quyén gidi quyét TCDD

Tai Diéu 203 Luat Dt dai ndm 2013 méi chi diing
lai & quy dinh “TCPD da dugc hoa giai tai UBND cép
xd ma khong thanh thi dugc gidi quyét nhu sau: [...]7;
diéu nay da dan viéc phai “suy luidn” dé c6 thé xac
dinh moi TCDD déu phai dugc hoa giai tai UBND
cép xa va chi khi hoa giai khong thanh thi dugc yéu
cdu Toa an hodc UBND cép c6 thdm quyén giai quyét.
Tuy nhién, Diéu 26 B¢ luit T6 tung d4n sy nam 2015
lai phan dinh rat ro gitia tranh chip vé quyén st dung
dat (QSDD) va cac loai tranh chép vé hgp dong dan
sy, tranh chdp vé quyén s& hitu tai san, tranh chdp
vé thiuia k€ tai sin khi quy dinh thim quyén vé vu
viéc ctia Toa 4n; qua d6 din dén viéc xac dinh theo
huéng khong phai TCDP nao ciing phai thong qua
tha tuc hoa giai tai UBND x4 trudc khi yéu cau Toa
an giai quyét. Cu thé, tai khoan 2 Diéu 3 Nghi quyét
s 04/2017/HDTP-TANDTC quy dinh: “2. Déi véi
tranh chdp ai la nguoi c6 QSDDP ma chua dugc hoa
giai tai UBND x4, phuong, thi trdn noi c¢é dat tranh
chdp theo quy dinh tai Diéu 202 Luat D4t dai nam
2013 thi dugc xac dinh 1a chua c6 du diéu kién khaoi
kién quy dinh tai diém b khodn 1 Diéu 192 B luit
T6 tung dan sy ndm 2015. Doi v6i tranh chép khac
lién quan dén QSDD nhu: tranh chdp vé giao dich
lién quan dén QSDD, tranh chip vé thua ké QSDD,
chia tai san chung cta vg chong la QSDD,... thi tha
tuc hoa gidi tai UBND x4, phudng, thi trdn noi cé
dat tranh chép khong phai la diéu kién khéi kién vy
an”. Nhu vay, su thiéu dong bo, thong nhit gitia cac
van ban trén da dan dén kho khén trong viéc 4p dung
trén thuc té, cu thé Trong trudng hgp cic bén yéu
cau hoa gidi, UBND xa c6 thdm quyén sé ding trudc
viéc hodc 4p dung phap luat t6 tung dan sy d€ tit chéi
hoa giai hodc 4p dung Nghi quyét s6 04/2017/HDTP-
TANDTC dé€ tién hanh hoa giai. V€ ban chat phap ly,
Nghi quyét cia Hoi dong thdm phdn ctia Toa an nhan
dén t6i cao c6 hiéu luc phap ly thdp hon B¢ luat T6
tung dan sy, Lu4t D4t dai, song trén thuc t€ hién nay
cac Toa an lai c6 xu hudng tuan theo Nghi quyét s6
04/2017/HDTP-TANDTC @.

Do d¢, tai khoan 2 Diéu 235 Luit Dat dai nim
2024 da khang dinh: “Trudc khi co quan nha nudc c6
thdm quyén giai quyét TCDD quy dinh tai Diéu 236
ctia Luat nay, cac bén tranh chdp phai thyc hién hoa
giai tai UBND cép x3 noi c6 dat tranh chap”. Nhu vy,
truge khi yéu ciu Toa d4n hodc UBND cép c6 thim
quyén giai quyét, TCDD phai dugc hoa giai tai UBND
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cdp xa noi cd dat tranh chip. Pong thai, véi quy
dinh trén, trong thoi gian sap t6i Toa 4n nhan dén
toi cao can chinh stia Nghi quyét s6 04/2017/HDTP-
TANDTC vé hudng dan lién quan dén diéu kién khai
kién vé TCDD tai Toa an dé€ pht hgp véi quy dinh cua
Luat Dat dai ndm 2024.

Bén canh d0, tai Diéu 236 Luat DAt dai nam 2024
con quy dinh vé thdm quyén cta Trong tai thuong
mai d6i v6i “tranh chép gitia cac bén phat sinh tit hoat
dong thuong mai lién quan dén dat dai”, vy vin dé
dit ra do6i v6i nhiing tranh chdp thudc thim quyén
ctia Trong tai thuong mai c6 phai hoa giai tai UBND
cép x4 hay khong? Néu khong c6 hudng dan cu thé thi
day sé tiép tuc 1a thach thic d6i véi gidi quyét TCHD
hién nay.

Ngoai ra, tai khoan 5 Diéu 235 Luit Dit dai nam
2024 b8 sung trudng hgp “dia ban khong thanh lap
don vi hanh chinh cdp xa truc thuoc UBND cép
huyén” thi khong cin thuc hién hoa giai tai UBND
cip x4; cac bén tranh chip tryc tiép yéu ciu co quan
c6 thdm quyén giai quyét TCDD theo quy dinh tai
Diéu 236 ctia Ludt nay nham khic phuc vuéng mic
trén thuc t€ tai dia ban chua t6 chuc chinh quyén dia
phuong cép xa.

Thii hai, tham quyén gidi quyét TCDD cia Toa dn
nhén dan

V6i vi tri, vai tro la co quan cé chiic ning xét xt,
c6 d6i ngli Thdm phan dugc dao tao bai ban vé kién
thuc phéap luat, ky ning xét xtt ma Dy thédo Luat it
dai (stia d6i) (ngay 5/1/2023) da trao quyén nhiéu
hon cho Toa 4n khi quy dinh: moi TCPD, TCPD gin
lién v6i tai san trén dit déu thudc thim quyén giai
quyét cua Toa an theo tha tuc t6 tung dan sy. Tuy
nhién, sau d6 nhiéu y kién dé nghi Ban soan thao “can
nhéc viéc chuyén giao thdm quyén gidi quyét TCHD
cho Toa 4n, viéc chuyén giao thim quyén nay sé dan
dén qua tai cong viéc ctia Toa an, khong dap ung dugc
yéu cdu ctia ngudi dan” cho du viéc chuyén giao nhu
vay cho Toa an phu hgp véi chiic nang, nhiém vu ctia
cd quan hanh phdp va co quan tu phép ©. Do do, tai
Diéu 236 Luat Bat dai nam 2024 da tiép tuc ghi nhan
vé thim quyén giai quyét TCDD cua Toa dn nhu Luit
bit dai nam 2013. Theo do6, Toa 4n c6 thdm quyén
giadi quyét TCDD trong céc trudng hgp sau: (i) Tranh
chdp vé tai san gin lién véi ddt; (i) TCDD ma “cic
bén tranh chdp hodc mot trong cac bén tranh chép
c6 Giay chung nhan QSDD, Gidy chiing nhan quyén
s6 hitu nha 6 va QSDD &, Gidy chiing nhan quyén s&
httu nha 6, Gidy chiing nhan quyén s& hitu céng trinh
x4y dung, Gidy chling nhan QSDD, quyén s& hiiu nha
& va tai san khac gén lién vé6i dét, Gidy chiing nhan
QSDD, quyén s& hiiu tai san gin lién véi dit hodc co
mot trong cac loai gidy t& quy dinh tai Diéu 137 cta
Luat nay”; (iii) TCDD ma duong sy khong cé “Gidy



chiing nhin QSDD, Gidy chiing nhan quyén s& hiiu
nha & va QSDD &, Gidy chiing nh4n quyén s& hiiu nha
0, Gidy chiing nhan quyén s& hitu cong trinh xay dung,
Gidy chiing nhan QSDD, quyén s6 hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat, Gidy chiing nhan QSDD, quyén
s¢ hitu tai san gan lién véi d4t hodc khong c6 mot trong
cac loai gidly t6 quy dinh tai Diéu 137 ctia Luét nay” thi
cac bén tranh chdp dugc lya chon giai quyét tai Toa an
theo quy dinh cta phap luat vé€ t6 tung dan su. Trong
trudng hgp nay, thdm quyén gidi quyét TCPD cua Toa
an phu thudc vao su lya chon ctia duong su.

So v6i khoan 1, 2 Piéu 203 Luat D4t dai nam 2013;
khodn 1, 2 Diéu 236 Luat D4t dai nam 2024 da lam ro
Gidy chiing nhian ma cac bén tranh chdp phéi cé bao
gom cac loai Gidy chiing nhan da dugc cdp theo phép
Luat Dat dai qua cac thoi ky, cé giad tri nhu mau gidy
dugc ap dung théng nhét theo Luat D4t dai hién hanh.
Diéu nay cé y nghia quan trong trong qua trinh xac
dinh co quan c6 th&m quyén gidi quyét tranh chip,
ddc biét trong truong hgp cé quyén lua chon gitia
Toa én va UBND cép c6 thdm quyén; khic phuc tinh
trang dun ddy, né tranh trong thu ly giai quyét TCDD.
Tuy nhién, néu moét bén duong su lya chon khdi kién
tai Toa an, mot bén duong su lua chon UBND cép c¢6
thdm gidi quyét tranh chép thi thdm quyén gidi quyét
dugc xdc dinh cu thé nhu thé nao? . Hién nay, Luét
bét dai nam 2024 van chua c¢6 quy dinh cu thé d6i
v6i trudng hgp nay d€ c6 co ché lién thong, phéi hop
trong viéc gidi quyét TCDD.

Thit ba, thdm quyén gidi quyét TCDD tai UBND cdc
cdp c6 thdm quyén

Trén co s& k& thua Luat DAt dai nam 2013, Diéu
236 Luat Dat dai nam 2024 ti€p tuc ghi nhan: d6i
v6i TCDD ma duong sy khéng cé “Gidy ching nhéin
QSDD, Gidy chiling nhén quyén s& hitu nha & va QSDD
6, Gidy chiing nhdn quyén s6 hiiu nha &, Gidy chiing
nh4n quyén s& htiu nha & cong trinh xay dung, Gidy
chiing nhian QSDD, quyén s hitu nha & va tai san khéc
gin lién v6i dit, Gidy chiing nhian QSDD, quyén s& hitu
tai san gin lién véi dat hodc khong c6 mot trong cac
loai gidy t& quy dinh tai Diéu 137 cta Luét nay” thi cac
bén tranh chip dugc lya chon gidi quyét tai UBND cép
c6 thdm quyén theo quy dinh cta phép luat, cu thé:
(i) Truong hop tranh chép gitta ho gia dinh, ca nhan,
cong dong dan cu véi nhau thi Cha tich UBND cap
huyén giai quyét; (iii) Trudng hgp tranh chip ma mot
bén tranh chép la t6 chuc, t6 chiic tén gido, t6 chic ton
gido truc thudc, ngudi gdbc Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, t6 chtic kinh té c6 von d4u tu nudc ngoai thi Chu
tich UBND cdp tinh giai quyét.

D€ ning cao hon ntia trach nhiém cta Chu tich
UBND cép c6 thdm quyén cing nhu dam bdo quyén
ctia duong su trong qua trinh gidi quyét TCDD, Luat
bit dai ndm 2024 da bd sung quy dinh vé thoi han
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duong su dugc quyén khdoi kién hodc khiéu nai quyét
dinh giai quyét tranh chdp ctia Chu tich UBND cép
huyén hodc cép tinh (trong thai han 30 ngay ké tii ngay
nhéin dugc Quyét dinh giai quyét tranh chip); néu hét
théi han quy dinh ma cic duong sy khong thuc hién
quyén khdi kién hodc khiéu nai quyét dinh giai quyét
tranh chép ctia Chu tich UBND cép huyén hoac cép
tinh thi Quyét dinh d6 sé c6 hiéu luc thi hanh.

Ngoai ra, tai khodn 4 Diéu 236 Luat Dat dai nam
2024 clng bd sung quy dinh vé thdi han thuyc hién
cudng ché thi hanh quyét dinh gidi quyét TCDD cé
hiéu lyc thi hanh ctia Chu tich UBND cép huyén, Chu
tich UBND cép tinh, B) trudng Bo TN&MT va thdm
quyén thuc hién quyét dinh cudng ché, cu thé: “Sau
thoi han 30 ngay ké tit ngay quyét dinh giai quyét tranh
chdp c6 hiéu luc thi hanh ma cac bén hodc moét trong
cac bén khong chdp hanh sé bi cudng ché thi hanh. Cha
tich UBND cép huyén noi cé dat tranh chdp ban hanh
quyét dinh cuéng ché thuc hién quyét dinh giai quyét
TCDD va t8 chic thuc hién quyét dinh cudng ché”
Nhiing quy dinh trén cé y nghia quan trong gép phéin
gidi quyét dit diém cidc TCDD theo co ché hanh chinh.

Thii tu, thdm quyén cia Trong tai thuong mai

Tai khoan 5 Diéu 236 Luat D4at dai nam 2024 da bo
sung thdm quyén cta Trong tai thuong mai trong viéc
gidi quyét tranh chip phat sinh tu hoat dong thuong
mai lién quan dén dat dai, cu thé: “Tranh chédp gitia cac
bén phat sinh tit hoat dong thuong mai lién quan dén
dét dai do Toa an giadi quyét theo quy dinh cua phap
ludt vé t6 tung dan sy hodc do Trong tai thuong mai
Viét Nam giai quyét theo quy dinh ctia phap luat vé
Trong tai thuong mai”. Viéc Luat Dat dai ndm 2024 bd
sung thdm quyén cta Trong tai thuong mai trong viéc
gidi quyét tranh chép gitia cac bén phat sinh tu hoat
dong thuong mai lién quan dén dit dai la phu hop véi
thuc tién. Tuy nhién, Luit D4t dai ndm 2024 mdi chi
lam r6 khéi niém vé “TCPD” ma chua lam r6 dugc
khai niém “tranh ch4p phat sinh ti hoat dong thuong
mai lién quan dén dit dai”. D€ dam bao su thong nhit
trong qua trinh Iya chon co quan c6 thdm quyén giai
quyét tranh chép, phat huy t6t dugc vai tro ctia Trong
tai thuong mai thi cdn c6 van ban hudéng dan vé viéc
xac dinh dugc nhiing loai tranh chdp la “tranh chép
phat sinh tii hoat dong thuong mai lién quan dén dat
dai”. Theo quan diém cua tdc gia, xudt phét ti ban chit
cua hoat dong thuong mai la hoat dong nham muc dich
sinh lgi, bao gbm mua bén hang héa, cung ting dich
vy, ddu tu, xuc tién thuong mai va cac hoat dong nham
muc dich sinh lgi khiac ® ma cé thé quy dinh tranh
chdp phat sinh tii hoat dong thuong mai c6 lién quan
dén dat dai la nhiing xung dét, m4u thuan phat sinh ti
cac hoat dong mua ban hang hda, cung ting dich vy,
déu tu, xuc tién thuong mai va cac hoat dong nham
muc dich sinh lgi khac c¢6 d6i tugng truc tiép la QSDD.
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Thit ndm, cong tdc phoi hgp trong gidi quyét TCDD

UBND cac cdp la co quan c6 trach nhiém quén ly
dat dai tai dia phuong; do d6 trong qua trinh giai quyét
TCDD tai Toa an, Trong tai thuong mai, khoan 6 biéu
236 Luat D4t dai nam 2024 da nh4n manh trach nhiém
ctia UBND cac cép trong viéc cung cdp ho so, tailiéu dé
phuc vu cho cong tac giai quyét TCDD. Bay la quy dinh
mdi duge b6 sung trong Luat Dat dai nam 2024 nham
khic phuc tinh trang UBND cac cp ¢6 tinh ti chéi,
khong phéi hgp trong viéc cung cdp tai liéu, ching ct
dan dén vu an bi kéo dai thoi han giai quyét. Tuy nhién,
quy dinh trén ciing can c6 van ban huéng dan néu ro6
trach nhiém cta UBND cac cép trong viéc khong phoi
hgp cung cép ho so, tai liéu d€ phuc vu cho cong tic
gidi quyét tranh chdp tai Toa an va Trong tai thuong
mai; tranh tinh trang quy dinh chi mang tinh hinh
thuc, khiu hiéu ma khong dat hiéu qua cao.

TCDD la mot trong nhiing tranh chép phd bién &
Viét Nam hién nay. Xudt phat ti tinh gia tri va tinh lich
sti lau dai cia QSDD, nhiing tranh chdp lién quan déu
rdt phuc tap va thudng phai giai quyét bang viéc két
hgp nhiéu phuong thtic khac nhau (bao gom ca théa
thuan va chdp hanh). Luat D4t dai ndm 2024 hda hen
tao ra sy ro rang, minh bach, thuan lgi cho ngu6i dan,
co quan Nha nudc, Toa an, Trong tai thuong mai trong
viéc gidi quyét nhanh chéng cic vu viéc TCDD § hién
tai va tuong lai. Trong qua trinh hoan thién cac vin ban
huéng dan thi hanh Luat D4t dai nam 2024, can thiét
phai b8 sung cu thé cic quy dinh vé gidi quyét TCDD
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A UBND cdc cdp la co quan c6 trach nhiém quan ly ddt dai tai dia phiuong

nham ngin chdn nhiing tic dong tiéu cuc cho xa hoi,
béo vé quyén va lgi ich hgp phap clia ngudi dan trong
qué trinh st dung d4t ciing nhu ddm béo sy thong nhat
quan ly nha nudc vé dat daim
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