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Nhitng thay déi quan trong vé cap sé do va
quan ly dat dai tr nam 2026
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Nghi quyét 254/2025 cta Quoc hdi chinh thic di vao cudc séng tir ngay 1/1 da
mang dén nhiéu quy dinh mg&i nham thao g& vudng mac trong viéc cap Gidy
chirng nhan quyén st dung dat va quyén sé hiru tai san gan lién véi dat. Nhing
diéu chinh nay khéng chi gitp don gian hda tha tuc hanh chinh ma con dadm
bdo tinh thong nhat gilra Luat Dat dai vGi cac bo luat lién quan khac nhu Luat
Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san.
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Nhiéu quy dinh m&i vé cap s6 doé c6 hiéu lyc tir dau nam nay

Mot trong nhitng di€ém mai dang chd y la viéc x(& ly cac truong hgp bién dong vé
quyén st dung dat do chuyén nhugng quyén khai thac khoang san hoac thay
d6i loai hinh doanh nghiép. Theo d6, néu chd sé hiru da c6 gidy chirng nhan hagp
|& thi chi can thuc hién dang ky bién dong dé cap nhat théng tin mgi. Doi vai



cac giao dich thé chap quyén st dung dat, co quan quan ly sé cap nhat truc tiép
vao co s dir liéu dat dai ma khong bat budc phai ghi xac nhan trén ban giay
cla ching nhan da cap, gitp dady nhanh qua trinh giao dich dan su.

Vé thoi han nop hé so, Nghi quyét uu tién ap dung cac moc thoi gian quy dinh
tai Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023 trong truong hgp co
su khac biét véi Luat Bat dai. Diéu nay gilp bao vé quyén Igi clla ngudi mua tai
san mot cach toi vu. Bé&n canh do, cac hd gia dinh hoac cd nhan dang s dung
dat on dinh va sé htu Gidy ching nhan tam thoi dugc cap tir sau ngay
15/10/1993 cling sé dugc xét cap S6 do theo quy dinh mdéi, tao ca sé phéap ly
viing chac cho quyén sa hitu cta ngudi dan.

Céac quy dinh vé tach thira va hop thira tai Nghi quyét 254 da dugc diéu chinh
theo hudng linh hoat nhung van dam bao tinh két ndi ha tang. Viéc tach hay
hop thia dat hién nay phai ddm bdo diéu kién bat budc la cd 16i di két noi véi
duong giao thong céng cong, hoac phai cé sy ddong y cla ngudi st dung dat lién
ké cho phép di nho.

Dang chd y la chinh sach tao diéu kién cho nguai dan khi danh mot phan dién
tich dat ¢ dé lam 16i di chung. Trong truong hop nay, khi thuc hién tadch hoac
hop thla, ngudi st dung dat khéng bat budc phai lam thd tuc chuyén muc dich
st dung dat cho phan dién tich lam 16i di d6. Ngoai ra, viéc hgp cac thira dat
cling khong con bi rang budc bédi yéu cau phai cung muc dich st dung hay cung
hinh thirc tra tién thué dat, mé ra co hdi khai thac quy dat hiéu qua hon cho chu
sé hitu.

Doi véi viéc phan chia quyén st dung dat dua trén ban an hoac quyét dinh cla
Toa an, néu két qua phan chia khéng ddm bdo cac diéu kién vé dién tich va kich
thudc t6i thi€u thi sé khéng dugc thuc hién tach thira. Quy dinh nay nham ngan
chan tinh trang manh mun dat dai, trir cac truong hgp ban an da cé hiéu luc
trudc ngay 1/8/2024.

D& ddm bao tinh lién tuc va quyén Igi cla ngudi dan, nhirng ho so tach thira
hodc hop thira da nop day du trudc ngay Nghi quyét 254 cé hiéu luc nhung
chua dugc gidi quyét xong thi sé dugc ap dung truc tiép theo cac quy dinh mdi
cla Nghi quyét nay. Su thay d6i déng bd nay dugc ky vong sé tao ra luéng sinh
khi méi cho thi trudng bat ddng san va gidm thi€u cac tranh chap dat dai phat
sinh trong thuc té.
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