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QUAN LY PAT PAIL BAT PONG SAN
NHAM THUC PAY PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI
O VIET NAM: THUC TRANG VA MOT SO KHUYEN NGHI

Ngay nhan bai: 17/6/2024

Ngay thdm dinh: 25/6/2024

NGUYEN VAN DIEN®

Ngay duyét dang: 20/8/2024

Tém tit: Tir thuec tién cong tdc qudin ly dat dai, bdt dong san trén pham vi ca mroc va cdc
dia phuong qua ket qua khao sat Chi s6 ndng lwc canh tranh cdp tinh (PCI), bai viét chi ra
nhitng han ché, ton tai trong cong tdc quan Iy dat dai, bat dong san ¢ Viét Nam, tir d6, dé xudt
dinh huéng, giai phdp nham quan Iy dat dai, bdt dong san hzeu qua hon thoi gian t0i.

T khoa: quan Iy dat dai, bdt dong san; phdt trién kinh té - xa héi; PCI

Pit van dé

1 Quan ly dét dai, bat dong san hiéu luc,

@ hiéu qua dé phat trién kinh té - xa hoi
1a noi dung rit duoc quan tAm, dac biét tir khi
¢6 Nghi quyét sb 18-NQ/TW ngay 16/6/2022
cua Hoi nghi lan thr nam Ban Chép hanh
Trung wong Pang khoa XIII vé tiép tuc doi
mdi, hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng
cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va sw dung
dat, tao dong luc dwa nudc ta tro thanh nudc
phat trién ¢é thu nhdp cao. Hién nay, ¢
rit nhiéu gidc do dé danh gia ndi dung nay,
nhung bai viét chi tip trung khao sat danh
gia théng qua Chi s nang luc canh tranh cap
tinh (PCI) nhiing nam qua.

O nudc ta, Pang Cong san Viét Nam 1a
luc luong lanh dao Nha nudc va xa hoi,...
Vai tro lanh dao cta Pang dugc quy dinh
15 trong Hién phap nam 2013: “Dang Cong
san Viét Nam,... ldy chu nghia Méc - Lénin

®TS, Hoc vién Chinh tri khu vuc II, Hoc vién Chinh tri
quéc gia HO Chi Minh
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va tu tuong HO Chi Minh lam nén tang tu
tuong,... la luc luong 1anh dao Nha nudc va
x3 hoi”™". Quan ly dat dai, phat trién thi trudong
bat dong san noi chung khong ndm ngoai sy
1anh dao ctia Pang. Tuy nhién, can khang dinh
rang, Péang giit vai tro lanh dao thong qua
chu truong, nghi quyét, quan diém chir khong
“lam thay” chtrc nang, nhiém vu quan ly cua
Nha nudc.

Nha nudc thé ché hoa duong 16i, chu
truong cta Dang thanh phap luat, chinh sach
dé quan ly, diéu hanh cac linh vyc kinh té - xa
hoi, dong thoi to chirc thuc hién quan diém,
duong 16i cua Pang. Néi cach khac, quan
diém, duong 16i ciia Pang 1a sy dinh hudng
vé mit chinh tri cho viéc quan 1y x& héi néi
chung va hoat dong x4y dung, thuc thi phap
luat néi riéng ciia Nha nude (trong do, cé thé
ché phép 1y vé dit dai, bat dong san). Hién
nay, phat trién thi trudng dat dai, bat dong san
dua trén co sd: (1) Nghién cttu, hoan thién hé
thng phap luat, chinh sach dit dai, bao dam
hai hoa céc loi ich ctia Nha nude, cua nguoi
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giao lai quyén sir dung dat va ciia nha dau tu;
tao diéu kién thuan loi dé str dung dét dai hiéu
qué; khic phuc tinh trang sir dung lang phi va
tham nhiing dét dai. Nha nudc tao 1ap, quan ly
thi truong bat dong san va chi dong tham gia
thi truong véi tu cach 1a chu so hitu dét dai va
nhiéu tai san trén dat dé phat trién va diéu tiét thi
truong®; (2) Hoan thién phap luét, co ché, chinh
sach va co giai phap phit hop tao didu kién thusn
loi phat trién bén ving thi truong bat dong san,
bao dam vén hanh thong suét hiéu qua. Phat
trlen manh thi truong quyen str dung dat, bao
gom ca thi truong so cap va thi truong tho
cAp, nhat 1a di voi dit nong nghiép dé khuyén
khich tich tu, tip trung ruéng dat®. Trén co
s& do, bai viét tap trung danh gia chét luong
quan ly dét dai, bit dong san thoi gian gan day
thong qua PCI.

2. Thue trang quan Iy dét dai, bat dong
san & cac dia phwong

Pit dai, bat dong san la nguon luc, ngudn tai
san quan trong cua mdi quoc gia, & Viét Nam
ciing vay. Trong thuc té, néu quan 1y dat dai,
bat dong san han ché s& dan ti tinh trang
su dung dat kém hiéu qua, khong phat huy
duoc nguon vbn dit dai cho su phat trién
kinh té - x4 hoi dat nudc va su phat trién bén
vitng ctia cac dia phuong. Van dé nay dé xay
ra do quan 1y thiéu “minh bach”, khong dé
cao trach nhiém giai trinh, thiéu “liém chinh”
trong co quan quan ly thudc linh vuc dit dai,
bat dong san®. Qua khao sat hoat dong quan
ly dét dai, bat dong san, co thé théy mot sd
van dé sau: (1) Cac doanh nghiép, dac biét la
doanh nghi€p ngoai khu vuc nha nudc “cam
nhan” cong tac quan ly dat dai, bat dong san
van chua “thuan loi héa” trong gan 10 nam
qua, thé hién & diém sb vé kha nang tiép can
dat dai (mot trong 10 chi sb do PCI) c6 xu
hudng giam; (2) Cac vin ban hudng dan, thuc
thi Luat D4t dai nam 2013 & cac dia phuong
con chua thdng nhat vé diéu chinh quy hoach
st dung dit, dinh gia, thAm dinh gia khi thu
hoéi, giai phong déat dai, dén bu cho nguoi
dan,... PCI cling chi ra anh hudng “ti€u cuc

nhat” khi khong c6 gidy ching nhan vé dit
dai, bat dong san s& lam giam nghiém trong
kha nang tiép can tin dung, déc biét khi doanh
nghiép can tai chinh, tién t& dé phat trién “1on
manh”; (3) Qua khao sat PCI cho thdy, cong
ddng doanh nghiép ngoai khu vuc nha nuéce
phai d6i dién voi nhiéu “hang rao” trong thyc
hién cip gidy ching nhén vé dét dai, bit dong
san, nhu nhiéu thu tuc hanh chinh phién ha;
ganh nang “chi phi boi tron” cao; thong tin vé
dat dai, bat dong san chua minh bach, ... Piéu
nay lam cho doanh nghi€p nhé va vira cang
“cham 16n™!.

Thir nhdt, thii tuc himh chinh vé ddt dai, bdt
dong san con ruom ra

Nhin chung, muc tiéu cai cach nén hanh
chinh da giip gidm rd nét chi phi cho nguoi
dan, doanh nghiép. Tuy nhién, thuc té cho thdy,
céc dia phuong van chua c6 su dong déu vé cac
thu tuc quan 1y. Nhiéu y kién khéo sat qua PCI
danh gia dt dai, nha & 1a linh vuc ma nguoi
dan, doanh nghiép phan 4nh rat phién ha, xép
sau thi tuc hanh chinh quan ly vé linh vuc thué,
phi (xem Bdng va Hinh 1, 2, 3). Trong giai doan
2020 - 2021, qua khao sat PCI cho thiy, c6 xap
xi 29% doanh nghiép, dédc biét 1a doanh nghiép
nho va vira, cho réng thii tuc hanh chinh vé nha,
d4t 1a rat phic tap va rac roi.

Két qua danh gi4 cua cac doanh nghiép ngoai
khu vuc nha nudc gap khé khan véi cac “thu
tuc ruom ra” vé dat dai nhitng nam gan day cho
thdy, thoi gian giai quyét thu tuc dai, phuc tap
hon quy dinh c6 hon 53% ¥ kién phan anh. Cting
v6i d6, nhiéu doanh nghiép, ngudi dan ciing
phan anh kha “tiéu cuc” vé viée phai tra chi phi
khong chinh thirc; xac dinh gia dat qua lau; can
bo giai quyét thi tuc khong hudng dan day du;
gia dt khong ding quy dinh,... Trong do, viéc
phai tra chi phi khong chinh thurc 1a phan anh
“kéu ca” pho bién nhit cua doanh nghiép dan
doanh trong nudc. Bén canh do, qua khao sat
PCI cho biét, khoang 31,6% doanh nghiép quy
md vira va 16n da phai tra chi phi “bi tron” dé
day nhanh cong viéc, con doanh nghiép tu nhan
nho phai chiu “thuc trang trén” 1a hon 26,6%.

Khoa hoc chinh tri - S6 06/2024
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Thit hai, cde quy dinh, thii tuc quan Iy vé dat
dai, bdt dong san con nhiéu “tré ngai”’

Qua khao sat PCI, “trd ngai” chu yéu
trong trién khai mé rong thém mat bing san
xuat, kinh doanh cua doanh nghiép ngoai khu
vuc nha nude 1a thu tuc lién quan dén thué
dat, mua dét rat phién ha, ric rdi (42% doanh
nghiép kién nghi); vé quy hoach sir dung dt
dai chwa hop 1y 12 38% y kién; cong tac cung
cap thong tin vé dét dai chua thuan tién, kip
thoi 1a 30% y kién.

Thuec tién cho thay, viéc cét giam cac tha
tuc hanh chinh con do cic quy dinh phap
luat chi phdi, nén rit cAn Chinh phu, cac

bd, nganh quyét liét giai quyét theo hudng
don gian hoa cac thu tuc vé thué dat, chuyén
nhuong dat dai,...

Két qua khao sat PCI cac nam cho théy,
45,8% doanh nghi¢p nho hoac si€u nhd va
38,5% doanh nghiép vira hoic 16n rat khé khan
hoiic khong thé biét cac thong tin vé dat dai, bat
dong san. Do vay, cac dia phuong, co quan quan
ly nha dit can cong khai thong tin vé quy hoach
st dung dat, phat trién khu, cum cong nghiép
va dot pha trong hd tro giai quyét kho khan cua
doanh nghiép, dac bi¢t 1a doanh nghi€p quy mo
siéu nho va nho trong tim kiém, mo rong mat
bang san xuét, kinh doanh hién nay.

Bang: Nhirng linh vwe c¢é thi tuc hanh chinh “phién ha” véi cong df'ing doanh nghiép

Néam 2020 Nam 2021
Linh vuc thu tuc
Khoang tin cdy 95% Trung binh Khoang tin cay 95% Trung binh

Thué, phi [20,94 - 22,68] 21,81 [28,03 -30,01] 29,02
Dit dai [27,62 - 29,53] 28,58 [27,93 -29,91] 28,92
Bao hiém xa hoi [20,38 - 22,11] 21,24 [19,10 - 20,85] 19,97
Xay dung [10,32 - 11,64] 10,98 [12,33 - 13,80] 13,07
Phong, chdng chay nd [12,24 - 13,66] 12,95 [12,27 - 13,74] 13,00
Quan ly thi trudng [11,56 - 12,95] 12,26 [11,94 - 13,40] 12,67
Béo vé mo6i truong [10,34 - 11,66] 11,00 [10,51 - 11,89] 11,20
Giao théng van tai [9,17-10,43] 9,80 [9,90 - 11,25] 10,58
Lao dong [7,10 - 8,22] 7,66 [8,19-9,43] 8,81
Thanh toan qua Kho bac [9,32 - 10,58] 9,95 [7,85-9,07] 8,46
Xuét, nhap khau [6,57 - 7,65] 7,11 [6.44 - 7,55] 6,99
Dang ky dau tu/kinh [6,73 - 7,82] 7,27 [5,75-6,81] 6,28
doanh

An toan thuc pham [3,83 - 4,68] 425 [3,93 - 4,83] 438
Linh vuc khac [14,30 - 15,81] 15,06 [8,02-9,25] 8,64
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Nguén: https://pcivietnam.vn/du-lieu-pci
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Hinh 1: Nhirng linh vire hanh chinh
gay phién ha nhat cho doanh nghiép
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Nguén: Bdo cdo PCI ndm 2022, https://pcivietnam.vn

Bén canh d6, van dé thé chap vay vén
va tai san thé chip di vay ciing la kho khan
dbi voi cac doanh nghiép. Cac doanh nghiép
thuong dung d4t dai va nha ¢ lam tai san thé
chip, nén néu doanh nghlep gap kho khan
trong viéc thué dat, chuyén quyén st dung
“d4t sach”, tuc la doanh nghiép khong co
tai san, ngudn luc thé chip phu hop dé lam
thu tuc vay von, thué tai san tai chinh tir cac
ngan hang, cong ty tai chinh. Thuc té, dir
liéu diéu tra, khao sat PCI tir nam 2006 dén
nay cho thdy, ty 1& doanh nghiép phan hoi
chua dugce cip gidy chimg nhan quyén st
dung dit 13 rat nhidu. Nam 2021, chi 42,9%
doanh nghiép tu nhan cho biét ho c¢é gidy
chirng nhan quyén str dung dat voi manh dét
ho dang sur dung dé kinh doanh®.

Viée ¢6 nhiéu khé khan, “tr¢ ngai” trong
cap glay chiing nhan Ve d4t dai, tai san trén
d4t nhim bao dam quyen tai san cua doanh
nghiép bi anh hudng xau va tam ly lo ngai
cho nha dau tu trong dau tu dai han. Bai vi,
khong cap gidy chung nhan quyén st dung
dat dong nghla v6i viée an cu cua nhiéu
doanh nghiép van chua dugc bao dam. Mot
s6 doanh nghiép nho va vira thiéu cac tai san
thé chap aé vay ngén hang. Viéc kho tlep
can von vay khién nhiéu doanh nghiép mét
di co hoi phuc hoi sau dai dich hoac khong

Hinh 2: Kho khiin ph bién ciia doanh nghiép
gap phai khi thye hién cac thii tuc hanh chinh
ve dat dai, bat dong san
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thé mo rong hoat dong san xuét, kinh doanh,
b6 1& cac co hoi dau tu,... Day 1a cai “vong
ludn quan” khién doanh nghiép Viét Nam
“cham 16n”.

Pén nam 2023, theo khao sat PCI, chi ¢6
27% doanh nghi¢p tu nhan m¢ rdng hoat
dong trong hai nam tiép theo, giam déng ké
tir con s6 35% ctia nam 2022 va c6 t6i 44,7%
doanh nghiép quan sat thdy hién tuong

“chinh quyén cap huyén, thi xa khong thuc
hién ding chu truong, chinh sach cua lanh
dao tinh, thanh phé”, giam nhe tir muc 45,2%
ctia nam 2022©. Py chinh 1a thuc té cin c6
giai phap thay ddi som.

Thit ba, qud trinh giao dat, thué dat, chuyén
nhwong con nhiéu khé khan

Theo bao céo cia B Tai nguyén va Moi
truong, khi thi hanh Luat Pit dai nam 2013,
hang nam, ngudn thu tir giao dat, cho thué dat
chiém khoang 10.75% téng thu ngan sach.
Nam 2022, do dai dich COVID-19, mac du
Chinh phu da thuc hién cac giai phap mién
giam, gidn hoan thu tién thué dat, nhung
ngudn luc dit dai tiép tuc dong gop quan
trong trong co céu thu ngan sach quoc gia dy
kién dat 270,13 nghin ty, dat 20,09% téng thu
ndi dia?.

Khoa hoc chinh tri - S& 06/2024
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Hinh 3: Cic “tré ngai” cho doanh nghi¢p
mo rong méit bang san xuat - kinh doanh
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Thai tuc hanh chinh thué, .. ————— 2
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Nguén: Bdo cdo PCI 2023, https://pcivietnam.vn

3. Giai phap nang cao hiéu qua quan ly
dit dai, bt dong san nudc ta hién nay

Pit dai, bat dong san 1a mot trong nhimg
ngudn luc quan trong cho phét trién kinh té - xa
hoi cta dat nude. Nghi quyét sb 18-NQ/TW da
dua ra nhitng dinh hudéng d6i méi vé cong cu
quy hoach, cong cu thué dat dai, bat dong san
v6i cac ndi dung chu yéu sau: (1) Ra soat, quy
hoach va lugng héa thoi gian sir dung dat voi
céac loai dét bao dam tinh 6n dinh, 1au dai; (2)
Ly y kién cua nhan dan, chuyén gia thong
qua Qudc hoi va Hoi dong nhan déan cac cap
vé quy hoach str dung dat; (3) Ra soat lai va
xdy dung chinh sach, phép luat moi vé thué,
phi sir dung dét & tai chinh bat dong san theo
thong 1 qudc t&, phtt hop voi hoan canh, trinh
d6 phat trién & Viét Nam va tao 1 trinh hop
ly; (4) Nghién ctru danh thué Iily tién nguoi
¢6 nhiéu dit, nhidu nha ¢, dau co dat, chim
dua dat vao st dung, bo dit hoang; (5) Can ¢
chinh sach wu dai thué, phi, 18 phi,... dbi voi
linh vuc, dia ban wu dai dau tu, ho nghéo, dong
bao thiéu sb, nguoi ¢6 cong voi cach mang va
nhan dan tai cac dia phuong thue hién nhiém
vu an ninh luong thuc qudc gia, bao vé rimg
nguyén sinh,...Thuc hién chu truong, dinh
huéng cua Pang, & cip vi md, Nha nudc can
hoan thién phap luat vé& dat dai, kinh doanh
bat dong san dé quan 1y ngudn luc dét dai hiru
han nay hiéu qua nhat. Cac dia phuong can tao
diéu kién thuan loi nhét cho nhan dan, doanh
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nghiép, t6 chirc chuyén ddi, chuyén nhuong
dat dai théng qua quy hoach, phé duyét, giai
quyet tranh chip, thong tin minh bach vé nha
dat,... Céc tinh/thanh phé phai tao diéu kién
thuan loi, don gian hoa, giai quyet nhanh cac
thi tuc vé thué, mua dat; cap gidy ching nhén;
nhanh chéng hd tro giai phong mét bang; thao
g& vudng mic vé gidy phép phong chay, chira
chdy.... tao mdi truong canh tranh cdp tinh
ngay cang tot hon.

Theo d6, dé nang cao hiéu qua quan ly dat
dai, bt dong san, cdn thuc hién mot so ndi
dung sau:

- S6m ban hanh nghi dinh, thong tu chi
tiét dé huéng dan thuc hién Luat Dt dai nam
2024, Luat Kinh doanh bit dong san nim
2023,... Déy la co so quan trong hang dau
nham trlen khai cac diém méi trong Luat dé
quan ly hiéu qua dit dai, thi truong bt dong
san tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude
phat trién c6 thu nhap cao vao nam 2045.

- Nghién ctru va sém ban hanh céc luat
nhu: ludt vé tao lap bét dong san trén dat, luat
vé thué kinh doanh bat dong san,... Day la
nhimg nhiém vu quan trong can dugc lam
som. B@)ng thoi, can chudn bi ha tﬁng, dit liéu
quan ly tot dé ap dung céc sic thué vé dat dai,
bat dong san. Nhitng dinh hudng vé chinh
sach, cong cu tai chinh bat dong san da dugc
néu rd hon trudce rit nhiéu, can sém trién khai
dé c6 ngudn thu tai nguyén dit dai, tai san
hiéu qua hon. Ttr do, lam gia tang nguon luc
tai chinh cong phuc vu phat trlen dat nude.

- Trién khai hiéu qua Chi thi s6 13/CT-TTg
ngay 29/8/2022 cua Thu tuéng Chinh phu
vé mét s6 gidi Pphdp thiic day thi truong bat
déng san phdt trién an toan, lanh manh bén
vitng. Dy 13 nhitng co s& phap 1y nén tang
cho viéc xay dung, hoan thién thé ché phat
trién cac kénh dau tu bat dong san va xu ly
cac yéu kém, han ché trong van hanh phat
trién thi trudng bat dong san hién nay.

- Nghién ctru, xay dung quy hoach str dung
dat cho ca nude va cac dia phuong dé han
ché quy hoach treo. Thuc hién t6t Luat DAt
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dai nam 2024, Luat Kinh doanh bat dong san
nam 2023, Luat Quy hoach d6 thi nam 2009,
Luat Xay dung nam 2014,... déng thoi lugng
hoéa thoi gian, muc dich st dung dat vai cac
loai dat dé bao dam tinh 6n dinh, 1au dai va
thuan loi nhit cho nhan dan, doanh nghiép
thuc hién. B Tai nguyén va Mai trudong can
ra soat cac ké hoach phu hop véi tinh hinh
mo6i, hoan thanh cong tac 1ap phé duyét quy
hoach, bao dam quy dat, tai nguyén dau vao
cho nén kinh té; t1ep tuc giai quyét han ché,
giai phong cac ngudn luc dat dai, nha & cho
phat trién kinh té - x3 hoi.

- Céc quy hoach vé dét dai, phat trién bat
dong san can cong khai lay y kién nhan dan
va cac chuyén gia thong qua Qubc hoi va
Hoi déng nhan dan céc cp. Pay 1a co so dé
tao niém tin va su d@)ng thuan trong nhan dan
nhim tiép tuc khai thac hiéu qua ngudn luc
d4t dai, bat dong san hién thuc héa muc tiéu
nuée ta 1a nude phat trién, ¢ thu nhap cao
vao nam 2045. Pdng thoi, tang cudng tham
vén ¥ kién ctia nguoi dan, doanh nghiép khu
vuc dan doanh, cac dia phuong.

- Tiép tuc hoan thién co ché, phuong
phap xac dinh gia dat dai, bat dong san theo
nguyén tic thi truong. Chinh phu cin xay
dung tiéu chi, phuong phap, quy trinh kiém
tra 63 tinh/thanh trong viéc xdy dung bang
gia dat dia phuong. Can quy dinh 15, Hoi
ddng nhan dan cap tinh c6 quyén quyet dinh
va kiém tra viéc thuc hién gia dét trén dia
ban. Tao diéu kién dé cac to chuc doc lap
tham gia dinh gia dit, bao dam tinh khach
quan cta hoi ddng thim dinh gia. Hoan thién
cic quy dinh vé cong khai quy hoach, gia
d4t; giao dich minh bach qua cac san giao
dich; thanh todn qua tai khoan ngan hang,...

Tém lgi, hiéu qua quan ly dit dai, bat
dong san hién nay dang dbi dién voi nhiéu
kho khan, han ché can sém duogc khic phuc.
Vi vay, thong qua nhiing phan tich, Chinh
phu, bo, nganh va dia phuong can tiép tuc
nd luc, xac dinh va thuc hién tbt cac bién
phéap dot pha nhim nang cao hiéu qua quan

ly dét dai, bat dong san. Luat P4t dai nam
2024 v6i nhiéu phan cidp manh mé s& gop
phan g& bo nhiéu “rao can” vé thé ché. Cing
v6i d6, cac chinh quyén dia phuong cén
tang cudng cai thién chét luong diéu hanh,
quan tri dia phuong hiéu qua, chu trong tang
cudong cong khai, minh bach thong tin, hd
tro giai dap vuéng mac cho doanh nghiép.
Bén canh do, céc tinh, thanh cling can nd luc
cai cach hanh chinh, don gian héa quy trinh
thu tuc vé dat dai, giam “nhiing nhidu” trong
thyc thi cong vuld

M Khoan 1 Diéu 4 Hién phap nam 2013

@ Pang Cong san Viét Nam, Vin kién Pai hji dai biéu
toan qudc ln thir XI, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi,
2011, 212

® Pang Cong san Viét Nam, Van kién Pai hoi dai biéu
toan quéc ldn thir XII, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi,
2016, tr.275-276

@va ) Pau Anh Tuln, Quan tri dat dai cdp tinh ting cuong
khé néng cai thién tiép cdn ddt dai cho doanh nghiép,
https://reatimes.vn, ngay 26/9/2022

© Chi s6 ning lwc canh tranh cdp tinh 2023 (PCI 2023):
Trong khé khan, doanh nghiép dit niém tin vao chinh
quyén, https://baodautu.vn, ngay 10/5/2024
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