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BO TIEU CHi CHAM DIEM VE QUYEN TIEP CAN DAT DAI
VA DANG KY DAT DAI DOI VOI DOANH NGHIEP

NHO VA VUA

NGUYEN THI LY, PHAM THI PHUONG THAO!
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng

Toém tat:

Dé€ gitip cac co quan quan ly, co quan chuyén mén xay dung cac chién lugc, chinh sach dét dai cho déi tugng

la doanh nghiép ndi chung va doanh nghiép nho va viia (DNNVV) noi riéng, thi rat can cé mot cong cu quan ly

mdéi, hang ndm c6 thé cin cid vao két qua do d€ danh gid hiéu qua quan ly dét dai & dia phuong trong viéc tao moi

trudng dau tu, kinh doanh & dia phuong. Nghién ctiu d€ xuit B tiéu chi chdm diém cho céc dia phuong vé quyén
tiép can dat dai va ding ky dat dai d6i véi DNNVV. Day 1a bo chi s6 do ludng va danh gid thuc tién chat lugng,

hiéu qua quan ly dat dai ctia cac tinh/thanh phd, dugc coi la tim guong phan chiéu, thé hién hiéu qua quan ly dat

dai thong qua danh gia ctia cdic DNNVV d6i v6i hé thong quan ly dat dai.

Tu khoa: Quyén tiép can ddt dai, dang ky dat dai, bo chi s6, doanh nghiép nhé va via.

JEL Classifications: Q56, N50, N57, 013.

1. Datvin dé

Quyén tiép can dat dai va dang ky dat dai, duy tri sy
6n dinh trong qud trinh st dung d4t dé phuc vu nhu
cdu san xudt kinh doanh lué6n 1a diéu ma cdc doanh
nghiép mong mudn. Tuy nhién, trai qua nhiéu giai
doan stia d6i va hoan thién chinh sach dét dai, viéc tiép
can dat dai va dang ky dat dai cua cac doanh nghiép
tai Viét Nam van con nhiéu kho khin, bat cip, nhit la
doéi v6i cac DNNVV. Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay
16/6/2022 ctia Ban Chdp hanh Trung uong vé tiép tuc
d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sich, nang cao hiéu
luc, hiéu qua quan ly va st dung dat, tao dong luc dua
nudc ta tré thanh nudc phat trién cé thu nhép cao
da nhan dinh: “Cong tac dang ky, thong ké dat dai,
ddc biét la dang ky bién dong dat dai chua thuc hién
nghiém, van con tinh trang nhiing nhiéu, gay phién ha
cho nguoi dan, doanh nghiép” [3]. Nghi quyét Dai hoi
Dai biéu toan quéc lan thi XIII ngay 1/2/2021 ciing
chi ra nhiém vu trong tam “Quan ly chat ché, st dung
hop ly, hiéu qua dat dai, tai nguyén; bao vé, cai thién

moi trudng; cha dong, tich cuc trién khai cac giai phap

thich ting vé6i bién d6i khi héu, thién tai khac nghiét”,
v6i dot pha chién lugce: “Tép trung uu tién hoan thién
dong b, cé chit lugng va td chiic thuc hién tét hé
thong luét phap, co ché, chinh sach, tao lap moi truong
dau tu kinh doanh thuan lgi, lanh manh, cong bang
cho moi thanh phan kinh té, thic ddy d6i méi sang tao,
huy dong, quan ly va stt dung c6 hiéu qua moi nguén
luc cho phat trién, nhat la dét dai, tai chinh, hgp tac
cong - tu; ddy manh phén cdp, phan quyén hop ly, hiéu
qua, dong thai ting cudng kiém tra, gidm sat, kiém soat
quyén luc bang hé thong phap luat” [1]. D€ giap cac
co quan quan ly, chuyén mon xay dung cac chién lugc,
chinh sach dat dai cho déi tugng la doanh nghiép noi
chung va DNNVV ndi riéng, rat cdn c6 mot cong cu
quan ly méi, hing ndm cé thé cin ci vao két qua do dé
danh gia hiéu qua quan ly dat dai & dia phuong trong
viéc tao mdi trudng dau tu, kinh doanh & dia phuong.
Chinh vi vay, viéc x4y dung B0 tiéu chi chdm diém cho
cac dia phuong vé quyén tiép can dat dai va dang ky
dat dai d6i véi DNNVYV la rdt can thiét trong giai doan

hién nay.
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TEP CHI

= Moi truong

2. Tdng quan cac b chi s ti€p can dit dai

va dang ky dat dai da, dang ap dung hién nay

Tiép can dat dai va ding ky dat daila mot trong
nhiing yéu t6 anh hudéng dén moi truong dau tu
- kinh doanh cia m¢t DNNVV. Mo6i trudong dau
tu - kinh doanh chiu anh huéng tdp hgp cac chinh
sach, phap luat va thé ché nham khuyén khich
khu vuc tu nhan d4u tu vao cac du an xa héi mong
mudn [6]. Theo Luger (1996), moi truong dau tu
- kinh doanh la tong thé cac yéu t6 quyét dinh dén
hoat dong d4u tu, san xudt, kinh doanh ctia doanh
nghiép [9].

C6 nhiéu bd tiéu chi khic nhau duge cic t8
chiic khac nhau xay dung d€ danh gia moi trudng
dau tu - kinh doanh: Bdo cdo Mtc d6 thuin lgi
doéi véi hoat dong kinh doanh (Doing Business)
ctia World bank; Bdo cdo xép hang mdi truong
kinh doanh (BCB) ctia Tap chi Forbes; Bao cao vé
chi s6 tu do kinh té (IEF) cua Quy H6 trg di san
va Tap chi Phé Wall; Bao cdo Tham nhiing (CPI)
ctia T6 chitic Minh bach quéc té; Chi s6 Quan tri
toan cau (Worldwide Governance Indicators -
WGI) ctia World bank. Ngoai cac by chi s6 cua
quoc té, Viét Nam hién st dung 2 bo tiéu chi danh
gia v€ moi truong dau tu - kinh doanh, d6 1a Bo
chi s6 Nang luc canh trang cip tinh (PCI) va Bo
chi s6 Hiéu qua quan tri va hanh chinh cong cip
tinh & Viét Nam (PAPI). PCI danh gia cam nhan
ctia doanh nghiép vé nang luc canh tranh cua cac
tinh/thanh phé tai Viét Nam theo 10 nhém tiéu
chi. Theo d6, mot tinh dugc danh gid la thyc hién
tot tat ca 10 chi s6 thanh phdn nay can c6: (1) Chi
phi gia nhap thi trudng thdp; (2) Doanh nghiép dé
dang ti€p can ddt dai va c6 mit bing kinh doanh
6n dinh; (3) Moi truong kinh doanh cong khai
minh bach, doanh nghiép c6 co hoi ti€p cédn cong
bing cdc thong tin cin cho kinh doanh va céc
van ban phap ludt can thiét: (4) Thoi gian doanh
nghiép phai bo ra d€ thuc hién cdc tha tuc hanh
chinh (TTHC) va thanh tra kiém tra han ché nhit
(Chi phi thoi gian); (5) Chi phi khong chinh thitic
¢ muc t3i thiéu; (6) Canh tranh binh ddng, khong
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c6 su phan biét gitia cac thanh phan kinh té; (7)
Lanh dao tinh ndng dong va tién phong; (8) Dich
vu ho trg doanh nghiép, do khu vuc nha nuéc va
tu nhén cung cép; (9) Co chinh siach dao tao lao
dong tot; (10) Hé thong phéap luét va tu phap dé
gidi quyét tranh chdp cong bing va hiéu qua [7].
Con PAPI danh gia cam nhan ctia doanh nghiép/
ngudi dan vé hé thong quan ly hanh chinh nha
nudc cua cac tinh/thanh phd, dua trén 6 nhém
tiéu chi: (1) Tham gia clia ngudi dan & cép co s0;
(2) Cong khai, minh bach; (3) Trach nhiém giai
trinh v6i ngudi dan; (4) Kiém sodt tham nhiing
trong linh vuc cong; (5) TTHC cong; (6) Cung
ung dich vu cong.

B¢ chi so ti€p can dat dai va dang ky dat dai doi
v6i DNNVV la mot hé thong cac chi s6 dugc mod
ta, dinh lugng giup xac dinh dugc mtic do tiép can
va su thudn lgi khi ding ky ddt dai, st dung dat
cho muc dich kinh doanh cia DNNVV. Dua trén
cac chi s6 dd, co quan nha nudc va cac DNNVV cé
thé theo doi, danh gid két qua viéc tiép can va su
thuén lgi khi ddng ky dat dai. Day 1a bo chi s6 do
luong va danh gia thuc tién chat lugng, hiéu qua
quan ly dat dai cta cac tinh/thanh phd, dugc coi
la tim guong phan chiéu, thé hién hiéu qua quan
ly dat dai thong qua danh gia ctia cic DNNVV doi
v6i hé thong quan ly dat dai.

3. Dé xuit bd tiéu chi chim diém cho cac
dia phuong vé quyén ti€p cin dat dai va dang ky
dat dai d6i v6i doanh nghiép nho va viia

Trén co s& Bo chi s6 ti€p can dat dai va dang
ky dat dai cing nhu danh gia thuc té tt Bo chi s6
Tiép can dat dai trong bo chi s6 PCI cua VCCI,
B¢ tiéu chi chdm diém cho cac dia phuong vé
quyén ti€p can dat dai va dang ky dat dai doi véi
DNNVV la danh gid, chdim diém hé théng quan
ly dat dai cdp tinh/thanh pho trong viéc tao diéu
kién cho cac DNNVYV tiép can dat dai va dang ky
dat dai. Bo tiéu chi chdm di€m cho céc dia phuong
vé quyén tiép can dat dai va dang ky dat dai doi
v6i DNNVV theo doi, danh gia mot cach chan



thuc, khach quan va cong bang két qua cai thién
quyén ti€p can dat dai va dang ky dat dai doi véi
DNNVYV cho céc dia phuong cip tinh, thanh phé
truc thuoc Trung uong.

Muc tiéu cta viéc xay dung Bo tiéu chi chdm
diém cho cac dia phuong vé quyén tiép can dat dai
va dang ky dat dai doi véi DNNVV la: (1) banh
gid khach quan, toan dién, cong bang két qua thuc
thi chinh sach phap luit vé dit dai va ban hanh
van ban phap luit thuc thi chinh sach dat dai tai
dia phuong cta tinh, thanh phé truc thuéc Trung
uong; (2) banh gia dinh lugng, két hop vé6i dinh
tinh, danh gia két qua cai cach TTHC va co ché
quan ly stt dung dat dai & dia phuong trong viéc tao
diéukién, congbang, quyén binh dingcho DNNVV
ti€p can dat dai va ding ky dat dai, quyén tiép cin
thong tin dat dai; (3) So sanh, xép hang két qua cai
cach TTHC va co ché quan ly st dung dat dai ¢ dia
phuong trong viéc tao diéu kién, cdng bang, quyén
binh ding cho DNNVYV tiép cin dét dai va ding
ky dat dai. Thong qua do, gitp BO TN&MT tao ra
cdng cu quan ly mdéi, hang ndm c6 thé€ cén ci vao
két qua bo tiéu chi nay dé€ danh gid hiéu qua quan
ly dat dai & cac cap dia phuong, dong thoi trén co
s do dua ra cac van ban phép luat giai quyét cac
van dé lién quan dén DNNVYV trong viéc st dung
dét dai thuc té hon, cép thiét hon.

B¢ tiéu chi chdm diém cho céc dia phuong vé
quyén ti€p can dat dai va dang ky dat dai doi véi
DNNVYV dugc cdu truc thanh cac nhém danh gia,
v{i cdc tiéu chi cu thé:

(1) Nhom vé cong tac chi dao, diéu hanh thuc
déy tiép can dit dai: thé hién dugc quan diém chi
dao ctia chinh quyén dia phuong d6i véi chinh sach
uu dai, hé tr¢ DNNVV trong viéc c6 dit d€ tao
madt bang san xudt, kinh doanh trén dia ban chinh
quyén dia phuong quan ly. Nhém nay bao gom cac
tiéu chi: V€ ban hanh vin ban chi dao linh hoat,
ding quy dinh cta phéap luat nhim tao thuén lgi
cho DNNVYV ¢6 dat dé tao mat bang san xudt, kinh
doanh; Xay dung hé théng cong cu quan ly dat dai
dung quy dinh phép luat vé thai gian va chéat lugng
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(cong cu quy hoach, céng cu gia, cong cu dang ky,
cap Gidy ching nhan quyén st dung dat); Cé co
ché hé trg, uu dai vé dat dai d6i véi DNNVV; Dao
tao can bo quan ly d4t dai c6 chuyén mén, cé tam,
c6 duc.

(2) Nhom vé cai cdch TTHC: thé hién dugc viéc
tao diéu kién cho DNNVV rut gon thoi gian, thu
tuc don gidn, dé hiéu, gidm kho khan cho DNNVV
khi thuc hién cac quy trinh cac buéc TTHC vé dat
dai, gom cac tiéu chi: Vé cong khai day du, chinh
xac, kip thoi cac TTHC vé dat dai; Thoi han giai
quyét ho so vé cac TTHC c6 dung quy dinh cta
phap luat; Quy trinh, thua tuc gidi quyét TTHC c¢6
cai cach rut ngin cac budc, rat ngan thoi gian ma
van dam bao dung quy dinh cta phap luat.

(3) Nhém vé minh bach thong tin dat dai: thé
hién dugc tinh cdng khai, minh bach cac thong tin
dat dai ma dia phuong ban hanh nhu vé quy hoach,
gia, thué, co s¢ di liéu vé dat dai, thong tin vé ddu
gid, ddu thau... d€ tao diéu kién cho DNNVV tiép
can dat dai. Nhém gom cac tiéu chi: V€ cong khai
tai liéu quy hoach, ké hoach sti dung dat; Vé cong
khai thong tin gia dit hing nim; Cong khai hé
thong thong tin dat dai va co s& di liéu dat dai do
dia phuong quéan ly; Cong khai thong tin vé moi
thau du an co st dung dat, dau gia quyén su dung
dat; Cong khai cac van ban phap luat va tai liéu
phap ly c6 lién quan dén diéu kién, tha tuc tiép can
dat dai cho DNNVV.

(4) Nhom vé chinh séch tao quyén binh déng
cho DNNVYV tiép can dat dai: thé hién dugc viéc
tao quyén binh ding cho DNNVV khi tiép can
dat dai va dang ky dat dai so vé6i cac doi tugng
st dung dat, nhédt la so v6i doanh nghiép nha
nudc va doanh nghiép dau tu nudc ngoai (FDI)
trén dia ban dia phuong quan ly. Nhém gom tiéu
chi: DNNVYV ¢6 dugc binh dang khi tiép can dét
dai so v6i doanh nghiép nha nudc, doanh nghiép
16n (tdp doan), doanh nghiép FDI. Thé hién & céc
tiéu chi thanh phin: DNNVV ¢6 dugc binh déng
khi thyc hién cac TTHC so v6i doanh nghiép nha
nudc, doanh nghiép 16n (tdp doan), doanh nghiép
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Mol trudng

FDI; Vé ty 1¢ DNNVV lam tht tuc dang ky va cdp
Gidy ching nhan quyén st dung dat.

¢

(5) Nhém vé dam bao tinh 6n dinh ctia chinh
sach tai chinh dat dai: thé hién tinh 6n dinh trong
chinh sach gia dat, chinh sich thu tién st dung
dat, chinh sach thu tién thué d4t khi DNNVV
phai thuc hién nghia vu tai chinh vé d4t dai trong
sudt qud trinh st dung dit va d4u tu san xudt kinh
doanh trén dit. Nhém gém céc tiéu chi: On dinh
chinh sach vé gia dat khi DNNVV stt dung dat qua
cdc nam; On dinh chinh sach vé thu tién st dung
dat khi DNNVV st dung d4t qua cac nam; On
dinh chinh sach vé thu tién thué dat khi DNNVV
stt dung dat qua cac nam.

(6) Nhém vé dam bao tinh 6n dinh khi
DNNVYV st dung dit: thé hién tinh hoan thién hé
thong quan ly dat dai ctia dia phuong thong qua
viéc dinh gid dat, xay dung ban d6 gia dat gan véi
hé thong xay dung co s& di liéu dia chinh, quy
hoach st dung dat, ké hoach sti dung dat, dang
ky cap Gidy ching nhan quyén st dung dat...
giup cho DNNVYV ndéi riéng va cac doi tugng su
dung dit néi chung an tdm st dung, dau tu vao
dat. Trong truong hop bi thu hoi dat thi viéc boi
thuong dugc DNNVV hai long va dong thuan.
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Nhom goém cac tiéu chi: Diéu tra, xdy dung bang
gia dat, gia dat cu thé, quan ly gia dat c6 dugc
thuc hién thuong xuyén theo quy dinh; Lap, diéu
chinh, quan ly quy hoach, ké hoach st dung dat
c6 theo dung quy dinh phap luat; Bang ky dat dai,
lap va quan ly ho so dia chinh, cdp Gidy chiing
nhin quyén st dung dit cé ding theo quy dinh
phap luat; Vé thu hoi dat va boi thuong hé trg cho
DNNVYV bi thu hoéi déat c6 dung quy dinh va dugc
su hai long cia DNNVV hay khong.

bé xay dung dugc Bo tiéu chi chdm diém cho
cac dia phuong vé quyén ti€p can dat dai va dang
ky dat dai d6i véi DNNVYV thi can phai ti€p tuc
nghién ctiu xay dung cac tiéu chi thanh phan thé
hién dugc cho céac tiéu chi 16n thudc cic nhém
danh gia. Trén co s do, xdy dung cach tinh
diém d€ c6 két qua danh gia, so sanh gitia cac
dia phuong trong ca nudc trong viéc cai thién
quyén ti€p cin dat dai va dang ky dat dai doi vei
DNNVV. Dong thoi, can c6 mot hé thong co s6
dii liéu lién thong gitia cac S&, nganh ké hoach,
ddu tu va nganh tai nguyén, moi trudng. Bén canh
do, can thiét phai cé hé thong quan ly dat dai lién
thong trén co s cong nghé 4.0 tii Trung uong dén
cac cdp dia phuong dé c6 dugc thong tin, s6 liéu
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