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Chuyén dai s6 trong thu tuc hanh chinh vé dét dai
- Lgi ich cho cac doanh nghiép phat trién

NGUYEN THI LY, PHAM THI MINH THUY, LUU LE HUONG,

PINH THU TRANG, TO NGQC VU
Vién Chién lugc, Chinh sdch néng nghiép va moi trudng

1. DAT VAN PE

Viéc thuyc hién tha tuc hanh chinh (TTHC) dat dai
cua doanh nghiép la mot trong cac yéu t6 d€ danh gia
chi s6 “tiép can dat dai va sy 6n dinh trong st dung
dat - la mot trong 10 chi s6 d€ VCCI danh gia ning
luc canh tranh ctia cac dia phuong trong viéc thu hut
dau tu thong qua Chi s6 Nang luc canh tranh cép tinh
(PCI). Bén canh do, TTHC dat dai cting 1a mot trong
nhiing tiéu chi d€ danh gia hiéu qua quan tri va hanh
chinh cong cép tinh & Viét Nam (PAPI). Tuy nhién,
thuc tién cho thiy “Thi truong bat dong san, trong
do6 ¢ thi trudng quyén st dung dat phat trién chua
6n dinh, minh bach, bén viing, tiém &n nhiéu rti ro;
thi truong quyén st dung dat nong nghiép cham phat
trién. Cai cach hanh chinh trong quan ly dat dai con
chém, chua dap ting dugc yéu cau thuc tién; viéc tiép
can dat dai ctia cac doanh nghiép, nhét la cac doanh
nghiép nhoé va viia con khé khan. Cong tdc dang ky,
thong ké dat dai, dac biét la dang ky bién dong dat
dai chua thuc hién nghiém, van con tinh trang nhiing
nhiéu, gay phién ha cho ngudi dan, doanh nghiép” [6].
Do d6, chuyén déi s6 (CDS) trong thuc hién TTHC c6
vai tro rat quan trong va mang lai nhiéu lgi ich cho cac
t6 chiic, cd nhan. Thong qua CDS, quy trinh tiép nhan
va xt ly ho so clia nguoi dan cong khai, minh bach
hon. Dong thai, giam thiéu thai gian thuc hién ho so,
giam chi phi cho ca co quan nha nudc va cong dan so
v6i viéc thuc hién tht tuc tht cong...

Tai Viét Nam, nhiing thong tin vé didng ky dat dai
chua dugc thu thap va quan ly sti dung mot cach day
du, thiéu dong bo. Do khong tiép can dugc véi cac
thong tin vé dat dai cho nén dan dén viéc thu hoéi dat
dai cting bi cham tré va anh hudng dén tién do ctia cac
du an, gay han ché vé tiép can tai chinh, nguén vén
vay ctia cac doanh nghiép. Béi vay, can thuc hién cong
khai, minh bach thong tin déat dai 1a nén tang dé buédc
vao ky nguyén CDS béng cach xay dung co sd ding ky
cac thong tin co ban va xay dung hé théng sinh thai
ma ngudi dan, doanh nghiép c6 thé tiép can dugc cac
thong tin d6 d€ nang cao chi s6 GDP, phat trién kinh
t€ - xa hoi. Cong khai thong tin dat dai la nén tang dé
budc vao ky nguyén CDS.
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2. THUC TRANG THU TUC HANH CHINH
PAT PAIPOI VOI DOANH NGHIEP THOI GIAN QUA

Theo béo cdo APCI 2021, nhiing nd lyc vé cai cach
TTHC nam 2020-2021 trong linh vuc dat dai da thé
hién thong qua viéc giam dang ké cac thu tuc khong
can thiét trong giao dat, cho thué dat va diang ky, cap
gify ching nhan. D€ thuc hién moét TTHC trong
nhom dat dai, trung binh méi doanh nghiép phai bo ra
36,6 gig, chi phi truc tiép la khoang 3,1 triéu dong [1].
Mic du khong c6 su khéac biét dang ké vé chi phi truc
ti€p qua cac nam, nhung chi phi thaoi gian ctia doanh
nghiép danh cho cac TTHC dat dai tang 1én dang ké.
Ngoai ra, mtic d0 phé bién vé chi phi khdong chinh thiic
trong cac TTHC vé dat dai cting ¢ xu hudng tang 1én
14 nhiing tin hiéu vé viéc can phai ddy manh dich vu
cong truc tuyén va chia sé co sg dii liéu vé dat dai.

Theo nghién ctu cua Hoi dong tu van cai cach
TTHC ctia Thu tuéng Chinh pht trong Bao cdo APCI
2021 khao sat cho thay, ty trong chi phi thoi gian va chi
phi truc tiép cia nhom TTHC dat dai nhu sau: chi phi
thoi gian chiém 31% va chi phi truc tiép chiém 69%
trong tong chi phi truc ti€p d€ thuc hién mot TTHC
dat dai. Tuy nhién, so sanh véi cac ndm trudc, thoi gian
chuén bi ho so cho cac TTHC vé dat dai c6 xu hudng
ngay cang kéo dai hon (APCI nam 2019 1a 6,5 gio,
APCI ndam 202012 9,2 gio) [1]. Ly do ctia viéc thoi gian
kéo dai hon nay van ndm & cac khau la 1am viéc vé6i
UBND dia phuong noi c6 dat d€ thuc hién xdc nhén
tinh trang khong c6 tranh chép quyén s& hiiu dat dai,
tai san va lam viéc v6i van phong ding ky dat dai dé
trich luc ban d6 dia chinh/trich do ban d6 dia chinh
khu dat. Viéc lam viéc v6i UBND dia phuong va/hodc
vin phong dang ky dit dai 13 nhiing TTHC con ndm
trong cac TTHC vé cdp mdi, diéu chinh Gidy ching
nhan quyén st dung dit va chuyén muc dich stt dung
dat. Thoi gian lam viéc v6i UBND dia phuong noi cé
dat dé€ thuc hién xac nhén tinh trang khong c6 tranh
chép quyén s& hiiu/sti dung dat dai la khoang ntia ngay
lam viéc va c6 thé dao dong dén 1,5 ngay do phai di
lai nhiéu lan. Cac trudng hgp khu dat chua cé ban do
dia chinh sé phai thuc hién trich do dia chinh. Thu tuc
nay yéu ciu can bd dia chinh phai thuc hién do dac



thuc dia, do d6 doanh nghiép sé c6 thé mat nhiéu thoi
gian va phai chi tra nhiéu hon. Doanh nghiép sé phai
cli ngudi tiép don can b dia chinh & qua trinh do dac
thuc dia, trung binh khoang 1-2 gi¢ lam viéc. Chi phi
trich do dia chinh c6 thé 1én dén vai triéu dong tuy
theo quy dinh ctia dia phuong va dién tich khu dat,
c6 thé bao gom ca chi phi khong chinh thiic d€ “boi
dudng” cho can bo dia chinh.

Theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP ctia Chinh pht ngay
10/1/2022 vé tiép tuc thuc hién nhiing nhiém vy, giai
phap cht yéu cai thién moi truong kinh doanh, nang
cao nang luc canh tranh quoc gia nam 2022, APCI
2022 danh gia nhom TTHC dét dai thi d€ thuc hién
mot TTHC trong nhom dét dai, trung binh méi doanh
nghiép phai bo ra 32,2 gig, chi phi truc ti€p la khoang
3,8 triéu dong [1]. Cac budc thuc hién lién quan dén
chuén bi va hoan thién hé so van 1a ganh nang doi véi
doanh nghiép, véi cac tht tuc “con” con ton tai do hé
théng co s& di liéu vé dat dai van chua dugc hoan
thién va ting dung rong rai, khong co su lién thong
gilia co quan quan ly dat dai cac cip. Viéc thuc hién
dich vu cong truc tuyén doi véi cac TTHC vé dat dai
van ¢ muc khiém t6n (5% doanh nghiép da thuc hién
ndp ho so truc tuyén va 1% doanh nghiép cho biét da
nhan két qua truc tuyén) va doanh nghiép van chua
thé hién thanh toan nghia vu thué d6i véi giao dich dat
dai truc tuyén.

Bén canh d4, khau chuin bi hd so va hoan thién bs
sung ho so ctia cdc TTHC vé dét dai van 1a ganh nang
déi véi doanh nghiép, ddc biét & cac thu tuc “con” nhu
lam viéc v6i UBND dia phuong noi c¢6 dit dé thuc hién
xdac nhan tinh trang khong c6 tranh chdp quyén sé hiiu
dat dai, tai san va lam viéc v6i Van phong dang ky dat
dai d€ trich luc ban d6 dia chinh/trich do ban do dia
chinh khu dat. Nguyén nhan chinh ctia viéc van ton tai
nhiing tht tuc “con” nhu trén la do hé thong co s6 di
liéu vé dat dai van chua dugc hoan thién va ting dung
rong rai, khong c6 su lién thong gitia co quan quan ly
dat dai cac cap. Nguyén nhan chinh cta viéc xt ly tha
tuc kéo dai nim & khé khan do xdc minh, thdm dinh
nguon goc dat phic tap [1].

Theo khao sat PCI nam 2022 [2], thoi gian giai
quyét ho so dat dai dai hon so véi quy dinh la vuéng
mac ma nhiéu doanh nghiép gip phai nhit, chiém
60,81%. Nhiing vuéng méc phd bién khac gom tinh
trang mat nhiéu thoi gian d€ xac dinh gia tri quyén
stt dung dét (30,02%), quy trinh giai quyét ho so dat
dai khong dung so véi quy dinh (29,31%), khong nhan
dugc huéng dan day du tu can bo giai quyét TTHC
(29,15%) va gia dat khong dung véi noi dung dugc
niém yét hodc van ban quy dinh (14,73%).
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Nhiing con s6 trén cho thdy doanh nghiép van gap
nhiéu khé khan trong thuc hién cac TTHC lién quan
dat dai, tdc la gdp trd ngai trong ti€p can dat dai.

3. NHUNG bOI MOI CUA CHINH SACH
VETHU TUC HANH CHINH DAT PAI HIEN NAY

Méi day, Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay
12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé phén dinh thim
quyén cta chinh quyén dia phuong 2 cdp, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dat dai dugc ban hanh da
rut ngan TTHC trong linh vuc dat dai, bo 11 TTHC
(tuong duong 16,67%), bd 8/24 (tuong duong 33,33%)
diéu kién kinh doanh thuc hién dich vu trong linh vuc
dat dai va sta doi, b6 sung cac quy dinh vé dam bao
quy dinh vé cat giam cac TTHC. S6 ngay giai quyét
TTHC giam 27,84%; giam thai gian giai quyét TTHC
vé dang ky dat dai va tai san gan lién véi dat di 44 ngay,
con lai 381 ngay. Giam TTHC vé dédng ky dat dai, tai
san gan lién voi dat di 3/39 tha tuc (giam 7,7%). Dac
biét, doi vé6i cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat
lan dau, da loai bo 3/8 gidy to cta cac TTHC. Nguoi st
dung dat khong can phai thuc hién chinh ly ho so, gidy
to vé dat dai ma thuc hién dong thoi khi ngudi st dung
dat thuc hién TTHC; khong cin ndp xac nhén vé tinh
trang khong tranh chap; su pht hgp quy hoach; tinh
6n dinh trong st dung dit.

Theo Quyét dinh s6 2304/QD-BNNMT ngay
23/6/2025 cua Bo trudng Bo Nong nghiép va Moi
trudng, téng s6 TTHC trong linh vuc dat dai gom
48 thu tuc, trong d6: TTHC cdp Trung uong gom 2
tht tuc; TTHC cép tinh gom 32 tha tuc va TTHC
cap xa gom 14 thu tuc. Trong do6, thu tuc vé ding
ky, cap Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén
s& hiiu tai san gan lién voéi dat gom 27 TTHC: 21
TTHC cdp tinh va 6 TTHC cép xa. Nhu vay so v6i
Quyét dinh s6 2124/QD-BTNMT ngay 1/8/2024 cta
Bo trudng Bo Tai nguyén va Moi truong thi giam
tat ca 18 thu tuc: giam 10 TTHC cdp tinh va giam 8
TTHC cép xa.

Trong thai gian thuc hién cac TTHC ciing dugc
cat giam. Cu thé: Gidm 5 ngay trong thu tuc giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dat;
Giam 13 ngay doi véi tha tuc diéu chinh quyét dinh
giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich
stt dung dat do sai sot vé€ ranh gidi, vi tri, dién tich,
muc dich st dung gitia ban d6 quy hoach, ban do dia
chinh, quyét dinh giao dét, cho thué dit, cho phép
chuyén muc dich sti dung dat va s6 liéu ban giao dat
trén thuc dia; Giam 5 ngay doi véi tha tuc diéu chinh
quyét dinh giao dét, cho thué dit, cho phép chuyén
muc dich sti dung dat do thay déi cin ct quyét dinh
giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
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dung dat; Giam 3 ngay doi v6i doi véi thi tuc cap Gidy
chiing nhén 14n dau thudéc thdm quyén ctia UBND
cdp xa; Giam 30 ngay doi véi thu tuc gidi quyét tranh
chap dat dai; Giam 50 ngay doi véi thu tuc giao dat
& c6 thu tién st dung dat khong thong qua dau gia,
khong ddu thau lya chon nha d4u tu thuc hién du an
c6 st dung dat doi v6i ca nhan la can bo, cong chiic,
vién chtc, si quan tai ngfi, quan nhan chuyén nghiép,
cdng chtic qudc phong, cdng nhan va vién chtic quéc
phong, si quan, ha si quan, cong nhan, cong an, nguoi
lam cong tac co yéu va ngudilam cong tac khac trong
t6 chiic co yéu huong luong tii ngan sach nha nudc
ma chua dugc giao dat &, nha &; gido vién, nhan vién
y té dang cong tac tai cdc xa bién gidi, hai dao thuoc
vung c6 diéu kién kinh t€ - xa hoi kho khén, viing c6
diéu kién kinh té - xa hoi dac biét kho khin nhung
chua c6 dit &, nha & tai noi cong tac hoac chua dugc
hudng chinh sach ho trg vé nha & theo quy dinh cua
phap luat vé nha 6...

Hién nay, chinh sach ctia Viét Nam dang huéng
dén d4y manh cai cach hanh chinh, CDS va nang cao
nang luc quan ly nha nudc vé dit dai. Cu thé, Luat Dat
dai nam 2024 da quy dinh vé hé thong thong tin dat
dai va co s& dii liéu dat dai. Theo do, quy dinh r6 trach
nhiém Trung uong va dia phuong trong viéc dam bao
dén ndm 2025 hoan thanh quan ly, van hanh, két néi
va chia sé hé thong thong tin qudc gia vé dat dai tap
trung, thong nhat tii Trung uong dén dia phuong; két
noi lién thong véi cac co s6 dit liéu quoc gia khac nhu
co s6 dit liéu qudc gia vé dan cu, co sd dii liéu thué, co
s¢ dit liéu vé thi trudng bat dong san...; ting cudng
thuc hién dich vu cong truc tuyén va giao dich dién ti
ve dat dai.

4. PAY MANH CAI CACH HANH CHINH,
CHUYEN POI SO VA NANG CAO NANG LUC
QUAN LY NHA NUGC VE PAT DAI

Dé thuc hién muc tiéu hoan thanh xay dung co s6
di liéu s6 va hé thong thong tin quoc gia vé dat dai tap
trung, thong nhat, dong b, da muc tiéu va két ndi lién
thong; hoan thanh kién toan t6 chiic by may quan ly
nha nudc vé dat dai bao dam tinh gon, hiéu luc, hiéu
qua, can ddy manh cai cach hanh chinh, CDS bang cac
giai phap sau:

Mot la, tiép tuc thuc hién cai cach hanh chinh trong
linh vyc dat dai; d&y manh phan cédp trong viéc quy
dinh trinh ty, TTHC vé dit dai va gan véi trach nhiém
giai quyét cta tling cp chinh quyén dia phuong; giam
dau méi, gidm trung gian, gan véi cai cach hanh chinh,
giam phién ha, tiéu cuc.

Hai la, ddy manh CDS trong linh vuc quan ly va
st dung dat; x4y dung va hoan thién dung tién do hé
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thong thong tin, co s& di liéu dat dai quoc gia; bao
dam quan ly, van hanh, két n6i va chia sé thong tin tap
trung, thong nhat tii Trung uong dén dia phuong, dam
bao moi ngudi dan dugc tiép can thong tin vé quan ly,
quy hoach va st dung dat.

Ba la, thuc hién dang ky bat budc vé quyén st dung
dat va moi bién dong dat dai, dong thoi co ché tai
cu thé, dong bd ngan chdn cac trudng hgp giao dich
khong dang ky tai co quan nha nuéc.

Boén la, tang cudng cong tac kiém tra, gidm sat doi
ngi can b, cong chiic thuc thi nhiém vu trong quan ly
dat dai; xt ly nghiém cac truong hgp can bo vi pham
phap luat, 1gi dung cong vu, 1gi dung chinh sach vé dat
dai dé truc 1gi, nhaing nhiéu, giy phién ha cho nguoi
dan va cac t6 chic.

Ndm la, tiép tuc hoan thién, nang cao nang luc cac
t6 chuic dich vu cong trong linh vuc dat dai.

Sdu la, ddy manh tng dung cong nghé hién dai
trong quan ly dat dai.

5. KET LUAN

Phap luat vé dat dai cé anh hudng rat 16n dén doi
song kinh t€ - xa hoi, diéu chinh nhiing quan hé xa hoi
phtic tap, c6 lién quan tryc ti€p dén quyén, lgi ich ctua
ngudi dan va doanh nghiép. D€ phat huy nguén luc dét
dai cho phat trién kinh t€ - xa hoi can ¢ nhiing thay
do6i dot pha trong ting dung khoa hoc va cong nghé
vao trong cong tac quan ly dat dai ctia Nha nudc, trong
d6 c6 TTHC vé dat dai, gép phén tao diéu kién cho
doanh nghiép tiép cin dat dai moét cach dé dang, thuc
ddy tang trudng kinh té dat nudcm
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