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Xay dwng va hoan thién cac co’ sé div liéu quéc gia vé tai san
phuc vu cho phat trién kinh té trong giai doan hién nay va
hwéng téi ky nguyén sé

Tham luén tai “H6i nghj d6i thoai vé cac gidi phap ndng cao chi sé gidi quyét tranh
chép Hop dbng va chi sé phé sén doanh nghiép, gép phén thao g& khé khan, vudng
méc cho doanh nghiép trong thuc thi phap luat” do Ban Quan ly Chuong trinh Hb tror
phap ly lién nganh danh cho doanh nghiép giai doan 2015-2020 (Chuwong trinh 585)
phéi hop cung B6 Tw phap (Vu Phép luat dén sw — kinh té) té chure tai thanh phd H6

Chi Minh ngay 26/7/2019.

Ls. Nguyén Hwng Quang
Giam déc
Van phong luat sw NHQuang&Cédng sw

Mét sb nghién ctru cho rdng minh bach cac théng tin vé dét dai néi chung hoac div
liéu vé bat dong san ndi riéng sé giup cho nha dau tw yén tam trong cac hoat déng
dau tw cla minh va cho nguoi dan yén tam trong tao lap tai san, xac dinh dwoc rdi
ro, chi phi va kha nang tiép can nguén vén tin dung trong hoat déng dau tu* va tao
lap tai s&n. Nhiéu qudc gia da coi viéc nang cao chét lwong minh bach vé hé thdng
thong tin lién quan dén dang ky dat dai la muc tiéu cai cach dé nang cao chét lwong
quan ly dat dai, phuc vu cho tang trwdng kinh té, nhw Benin (2018), Brunei (2018),
Kazakhtan (2018), Pakistan (2018), Belarus (2017), Kenie (2017), Uzbekistan
(2017)2... Do d6, chi s6 minh bach théng tin trong quan ly dat dai rat dwoc cac nha
dau tw quan tam.

O Viét Nam, xét vé hinh thirc, cac quy dinh hién hanh vé& hé thdng théng tin lién
quan t&i quan ly dat dai dwoc coi 1a kha toan dién va day da. Tuy nhién, thuc tién
tiép can va sr dung hé théng théng tin vé dat dai trén thwc t& con nhivng han ché
nhét dinh. Theo bao céo cta B Tai nguyén Méi trudng, sbé lwong GCNQSDD cla
Viét Nam dwoc cép dat ty 1& rat cao (xem Hinh 1) nhwng theo danh gia clia cac
doanh nghiép thi chi sé mrc do bao pha dia ly trong quan ly dat dai ctia Viét Nam
van thap hon cac quéc gia khac, du [a nhém nwéc cé cung thu nhap hay nhém nwéc
c6 thu nhap cao hon (xem cac Hinh 2, Hinh 3 va Hinh 4).

! Ngan hang Thé gi6i (World Bank), Registering property: Why it matters,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/reqgistering-property/why-matters va Registering
property: Good practice, http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/good-
practices;

2 Ngan hang Thé gi6i (World Bank), Registering property: Why it matters,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/why-matters va Registering
property: Good practice, http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/good-
practices;
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Hinh 1. Ty & doanh nghiép c6 GCNQSDD tr 2006-2015
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Ngudn: Sé liéu Bé Tai nguyén — Méi trvong®

Sy khac biét gilra bao cao clia co’ quan tai nguyén moéi trwdng véi cdm nhan cla
doanh nghiép c6 thé 1a do cac théng tin cung cap cho doanh nghiép chwa thwc sw
dwoc rd rang day da hodc cé mot khoang cach vé chét lwgng thong tin vé div liéu tai
san ma cac doanh nghiép can. Phan tich di liéu vé chi s6 minh bach théng tin dt
dai cia Ngan hang Thé gi¢i cho thay Viét Nam & mirc dd trung binh so v&i cac nwéc
c6 cung thu nhap trung binh thap® (xem Hinh 2) nhwng thdp hon néu so véi céac
nwéc cd mire thu nhap cao hon (xem cac Hinh 3 va Hinh 4).

% Trich trong Bao cao Chudn doan tang trwéng kinh t& Viét Nam ctia Ban kinh t& trung wong — USAID,
Chuong 4: Tiép can dét dai, trang 105, 2017. Lwu y: tir 2013 chi tiéu Ty 16 DN c6 GCNQSD® duoc thay
b&ng Ty 1& DN cé mét bang kinh doanh (vén 14 tai san ctia ca nhan/gia dinh ho&c do nha nwéc giao, co
thu tién st dung dat hodc DN nhan chuy&n nhwong quyén st dung dat) va c6 GCNQSDD.

4 Ngan hang Thé gi6i (World Bank), Registering property: Doing Business Reform,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms
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Hinh 2. Twong quan gitra mirc dd minh bach trong quan ly dat dai

va phat trién kinh té trong nhém cac nwéc thu nhap
trung binh thap
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Hinh 3. Twong quan gitra mirc dd minh bach trong quan ly dat dai
v&i phat trién kinh té trong nhém cac nwéc c6 thu nhap trung binh
cao
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Nhirng minh hoa vé chi sé minh bach théng tin dat dai cia Ngan hang Thé gi&i néu
trén cho thay Viét Nam & mirc do trung binh so vé&i cac nwédc cé cling thu nhap trung
binh thap® (xem Hinh 2). Nhwng Viét Nam thdp hon & chi sé nay néu so vé&i cac
nwdc ¢d mire thu nhap cao hon (xem cac Hinh 3 va Hinh 4). Nhw vay, néu Viét Nam
mudn tang trwdng kinh té cao hon thi doi héi chi s vé minh bach théng tin trong
quan ly dat dai phai dwoc cai thién nhiéu hon. Né6i cach khéac, khi chi sé minh bach
thong tin trong quan ly dat dai tbt hon thi sé tac dong tdi tang trwdng kinh té. Twong
tw nhw vay néu théng tin vé dang ky dong san ciing dwoc cdng khai, minh bach thi
ciing sé& gop phan gitp cho nén kinh té dwoc phat trién tdt hon nhw cac phan tich
duoi day.

e Thj trrong giao dich tai san chinh thdc va thj triromg phi chinh thdec:

Néu viéc thdng tin vé& tai san dwoc minh bach va c6 mét co s& div liéu qudc gia
thdng nhat vé b4t dong san thi sé thic day thj trwdng giao dich tai san chinh thirc va
han ché thj trwong phi chinh thire. Viéc thiéu théng tin vé cac dw an bat dong san
trén thuc té da dan téi sw ra doi cia hang loat cac dw an “ma”, dw an “ao”, “khéng”
ma bao chi d& phan anh nhiéu trong thdi gian qua tai mét dia phwong®. Khi nhirng
tht doan Itra ddo ngay cang tré nén tinh vi, trong khi khéng phai ngwdi mua dat nao
cling c6 da diéu kién dé thué ddi ngd tw van chuyén nghiép thuwc hién danh gia vé
tinh phap ly ciia dw an, mét hé théng théng tin vé bat déng san thdng nhéat va dé tiép
can sé giup han ché dwoc dang ké& nhirng vu viéc lra dao, giam tac dong tiéu cuwc
t&i thi trwdng giao dich bat déng san trong nuéec.

e Khé nang tiép céan tin Hinh 5. Ty 1& (%) cac khoan vay cin tai san
dung cua nguwoi dan, 604 thé chap 2015 91
doanh nghiép: - 64.7 61

Theo khao sat doanh nghiép G a l

cia Ngan hang Thé gidi,

tiép can tai chinh la nhan td Indonesia Malaysia  Philippine  Viét Nam

can trd kinh doanh 1&n nhét.
Cac tb chirc tin dung & Viét
Nam doi héi cac khoan vay

Nguén: Nghién ctru khdo sét doanh nghiép 2015
— Ngén hang Thé gi6i

° Ngan hang Thé gi¢i (World Bank), Registering property: Doing Business Reform,
http://www.doingbusiness.org/data/exploretopics/registering-property/reforms

® B4o Thanh nién, 'Dy 4n ma' ma c6 dudng, c6 dién, treo bang ban, ngay 17/07/2019, truy cap tai
https://thanhnien.vn/thoi-su/du-an-ma-ma-co-duong-co-dien-treo-bang-ban-1104601.html; Bio Tudi

tré, Lap dy an 'ma’, rao ban ludn ca tru sé cong an phuong, https://tuoitre.vn/lap-du-an-ma-rao-ban-
luon-ca-tru-so-cong-an-phuong-20190715141756017.htm; B&o Phap luat Thanh phé HS Chi Minh,
Cénh bdo sép bay dw an 'siéu phdm, siéu ré' cua Alibaba, ngay 14/5/2019, truy cap tai
https://plo.vn/bat-dong-san/canh-bao-sap-bay-du-an-sieu-pham-sieu-re-cua-alibaba-833569.html;
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phai cé tai san bdo ddm cao hon so v&i mot sb nwée trong khu vue (xem Hinh 5)°.

Danh gia vé méi trueng kinh doanh ciia VCCI hang ndm qua bao cdo vé Chi sb canh
tranh cép tinh (PCl) ciing c6 két qua twong tw. DU doanh nghiép & bat ky quy mo
nao (siéu nhd, nhd, vira va I&n) thi yéu cau phai co tai san thé chép khi vay vén la
rat cao (tr 80%-96% ké& tlr nd&m 2011-2015)%. Theo nghién ciru nay, cac doanh
nghiép siéu nhd, nhd va vira co ty 1& yéu cau phai c6 tai san thé chip cao hon cac
doanh nghiép 1&6n. Nhw vay, coé thé thay viéc dang ky tai san gilp cho nguoi dan,
doanh nghiép cé thé dé dang tiép can hon cac ngudn lwc danh cho san xuét kinh
doanh.

Tuy nhién, vén tin dung tlr ngan hang hodc té chirc tin dung thwdng doi héi phai cé
tai san thé chap. Nhirng tai sdn mudn dd didu kién thé chap phai dwoc cap gidy
chirng nhan, nhw GCNQSDD, quyén sé& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat,
cac gidy chirng nhan khac c6 lién quan dén quyén s& hiru tai san (nhw gidy dang ky
phwong tién co gidi, sd dang ky tau bién, sd déng ba tau bay...)°. Thuc tién cho thay
ty 1& doanh nghiép & khu vic tw nhan (DNTN) tiép can vdn tin dung t& ngan hang
ngay moét gidm so véi cac doanh nghiép thudc thanh phan kinh té khac (xem Hinh 6).
Ty l& gidm sut nay cé thé bat ngudn tr mot sd nguyén nhan, nhu: sé lwong doanh
nghiép dwoc thanh lap méi ngay mot nhiéu’®, doanh nghiép khong cé cac tai san
dap ng cac diéu kién vé cho vay tir dinh ché tai chinh®, thd tuc cho vay cla cac

" Trich trong Bao cao Chun doan tang trwéng kinh t& Viét Nam ctia Ban kinh té trung wong — USAID,
Chuwong 2: Tiép can tai chinh, trang 52, 2017. S6 liéu nay dwoc trich dan tlr ngudn Diéu tra Doanh
nghiép ctia Ngan hang Thé gi6i 2015.

8 Ban kinh té trung wong — USAID, Chudn doan tang trwéng kinh té Viét Nam, Chuong 2: Tiép can tai
chinh, trang 52, 2017. Sé liéu nay dwoc trich dan tir ngudn Bao cdo néng lwc canh tranh cap tinh — PCI
cta Phong Thuwong mai va Céng nghiép Viét Nam qua tr nam 2011-2015.

® B4o cao Chuan doan tang tredng kinh t& Viét Nam cia Ban kinh té trung wong — USAID, Chuong 2:
Tiép can tai chinh, trang 52; Chwong 4: Tiép can déat dai, trang 102, 2017.

19 Bp Ké hoach va Dau tw, S6 liéu théng ké doanh nghiép,
http://www.mpi.gov.vn/congkhaithongtin/Pages/solieudoanhnghiep.aspx, 26/03/2018; Phong Thwong
mai va Coéng nghiép Viét Nam, Chi sb nang lwc canh tranh cép tinh (PCl) 2015 —Danh gia chét lvong
didu hanh kinh té va thic day phat trién doanh nghiép, trang 29.

1 Phong Thwong mai va Céng nghiép Viét Nam, Chi s ndng lwc canh tranh cép tinh (PCI) 2015 —-Danh
gia chét lwong didu hanh kinh té va thuc day phat trién doanh nghiép, trang 56.


http://www.mpi.gov.vn/congkhaithongtin/Pages/solieudoanhnghiep.aspx

ngan hang con rwem ra*?, doanh nghiép con phai tra chi phi khéng chinh thirc cho
can bd ngan hang dé duoc tiép can nguén tin dung®...

Hinh 6. Vén tin dung danh cho DNTN va céc thanh phan kinh té (nghin VND, %)
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Ngudn: NHNN va Ngan hang Credit Suise™.

Ngoai ra, doanh nghiép tw nhan (chd yéu la cac doanh nghiép vira va nhd) chuwa cé
nhiéu co hoi tiép can cac ngudn vén tir thi trudng von (cé phiéu, trai phiéu) dé phuc
vu cho san xuét kinh doanh ma chi yéu théng qua nguén vén tin dung t» ngan hang
(chiém 51,8%) hodc hé théng tai chinh phi chinh thirc (nhw vay muwon gia dinh, ban
bé, hui, ho, biéu, phwdng, tin dung den... chiém 13,7%)™. Thuc tién nay 1a mot kho
khan dang ké cho nguwoi dan, doanh nghiép trong cac hoat ddng san xuét va kinh
doanh.

Nhw da phan tich & trén, co s& di liéu quéc gia thdng nhéat hodc dwoc tich hop vé
bat déng san sé giup cho ngudi dan, doanh nghiép co thé dé dang tiép can hon véi

2 Thoi bao Ngan hang, Thi tuc ruwém ra khéng phai do 16 ngan hang, 23/11/2102,
http://thoibaonganhang.vn/thu-tuc-ruom-ra-khong-phai-loi-ngan-hang-14583.html; Dai Doan Két, Thu
tuc tin dung gay khé cho néng dan vay vén, 06/12/2016, http:/daidoanket.vn/kinh-te/thu-tuc-tin-dung-
gay-kho-cho-nong-dan-vay-von-tintuc139327

13 Thoi bao Kinh té Viet Nam, Kho tiép can vén - doanh nghiép “tw ciru” bang tin dung den, 24/08/2017,
http://vneconomy.vn/doanh-nhan/chi-phi-khong-chinh-thuc-phat-sinh-0-moi-cong-doan-kinh-doanh-
20170824034234877.htm; Bao Phap luat Viét Nam, Doanh nghiép nhé va vira khat von voi ganh nang
chi phi den, 2/3/2017, http://baophapluat.vn/chuyen-llam-an/doanh-nghiep-nho-va-vua-khat-von-voi-
ganh-nang-chi-phi-den-322227.html; VOV, Khé tiép can vén — doanh nghiép “tw ctu” béng tin dung
den, 14/07/2016, http://vov.vn/kinh-te/doanh-nghiep/kho-tiep-can-von-doanh-nghiep-tu-cuu-bang-tin-
dung-den-530265.vov

1436 ligu va biéu @ duwoc trich trong Bao cao Chun doan ting trwdng kinh té Viét Nam clia Ban kinh
té trung wong — USAID, Chwong 2: Tiép can tai chinh, trang 27-70, 2017

! Bao cao Chuan doan tang trwdng kinh t& Viét Nam clia Ban kinh té trung wong — USAID, Chwong 2:
Tiép can tai chinh, trang 27-70, 2017. Nguyé&n Thanh Nam va Nguy&n Thanh Nhan, Nhan thirc cla
ngwoi dan néng thon Viét Nam vé tin dung chinh thire, Tap chi Ngan hang, 05/06/2017.
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cac ngudn lyc danh cho san xuét kinh doanh. Ngan hang, toa an va cac co quan
nha nwéc khac co thé kiém tra dé& dang cac théng tin vé tai san cia nguwdi dan,
doanh nghiép trong viéc ky két, thwc thi va gidi quyét tranh chap cac hop ddng tin
dung.

e Bdo dam thuc thi hop dong:

Bao dam thwc thi hop dbng tai Viet Nam 1a mét van dé co thé tao ra diém nghén
trong phat trién kinh t& & twong lai gan néu Viét Nam khéng cé cac bién phap khéc
phuc’®. Trong giai doan hién nay, viéc bao ddm thuc thi hop ddng tai Viéet Nam gép
nhiéu van dé trong qua trinh gidi quyét tranh chap (toa an, trong tai) va qua trinh thi
hanh an sau khi c6 phan quyét (xem Bang 1). Viéc xac minh tai san cta bi don hoéc
clia ngwdi bi thi hanh an (bao gém céa nhan va doanh nghiép) gay tén kém thoi gian
cho toa an va co quan thi hanh an*’. Banh gia cta Ngan hang Thé gi¢i dbi véi thoi
gian thuc thi hop déng tai Viét Nam khong thay ddi trong mot sb nam trd lai day.
Day 1a mot thach thire dbi voi Viet Nam trong khi mét sb quéc gia khac da cé nhivng
cai cach nhét dinh vé tha tuc thu Iy vu an va thi hanh an dé giam bét thdi gian cho
ngwdi dan va doanh nghiép™®.

Bang 1. Thei gian Thwe thi hop doéng tai mét sé quéc gia — Bao cao Mai trwdng Kinh
doanh (2018)

Nam 2018  Trung An Singa- | Thai Malay-  Lao

Quéc D6 | pore Lan sia
Thoi gian 485 1.445 164 420 425 443 1160 483 400
giai quyét
vu an
(ngay)
Thu ly 35 45 6 60 35 30 65 63 50
Xét xtr va 210 1.095 118 260 270 278 815 250 200
tuyén an
Thi hanh 240 305 40 100 120 135 280 170 150
an

'8 Ban kinh té& trung wong — USAID, Chun doan ting trwdng kinh té Viét Nam, Chuong 9: Bao dam
thwe thi hop déng, trang 216-244, 2017; Khao sat cGa Vién Quan ly kinh té trung wong-Téng cuc Thi
hanh an-Toa an nhan déan tdi cao vé viéc thue thi Luat Pha san 2017.

7Y kién nay dwoc néu trong cac cudc khdo sat ctia Cuc Dang ky giao dich bao dam tai cac co quan
toa an va thi hanh an tai Tp. H& Chi Minh ngay 30/01/2018 va Quang Ninh va Hai Phong ngay 12-
13/03/2018

18 Ngan hang Thé gioi, Doing Business 2018, http://www.doingbusiness.org/




Nhirng thay déi vé quyén chiém hiru va st dung dat dai cling nhw cac thay ddi
phwong thire quan ly dat dai, phan chia lai quyén s dung dat trong nhiéu nam qua
da lam phat sinh vé nhitng tranh chép vé quyén tai san trén déi véi dét dai ngay mot
gia tdng™. Chi tinh tr nd&m 2009-2011, Viét Nam c6 khoang 700.000 vu khiéu kién
lién quan dén dat dai, chiém khoang 70% cac khiéu kién hanh chinh ké tir khi Luét
Dét dai 2003 c6 hiéu lwc®™. Theo khao sat cla Hoi Luat gia Viét Nam, 43% nguoi
dan cho rang “khiéu nai, tranh chép vé dét dai la van dé néng tai dia phuong” noi ho
sinh sbng®. S6 ngudi cé tranh chap vé déat dai lién quan dén viéc dang ky quyén st
dung dét 1a 22% va tranh chap vé dat giap ranh la 27%, chiém ty 1& cao th& hai va
thir nhat trong cac loai tranh chap dat dai trong ndm 2012%2. Twong tw nhw vay,
tranh chap vé gidy CNQSDD va tranh chap dat giap ranh déu la 27% trong ndm giai
doan 2013-2015, ciing la cao nhét trong cac loai tranh chép giai doan nay*. Day la
nhirng loai tranh chap cé lién quan nhiéu t&i hoat ddng dang ky dat dai & dia
phwong. Khiéu kién va tranh chap vé dat dai sé& con la mot thach thirc xa hoi can
phai gidi quyét trong thdi gian t&i mét cach can ban. Do d6, hoan thién cac quy dinh
phap luat vé dang ky dat dai van rat can thiét*,

Nhuw vay, viéc hinh thanh mét co sé& di liéu qudc gia théng nhat hoéc tich hop vé bat
dong san (bao gdm co sé& dir liéu vé dat dai va co s& dir liéu vé cong trinh xay
dwng) s€ giup cho viéc xac minh tai san trong hoat dong xét x&¢ hay trong hoat dong
thi hanh an dwoc thuan tién hon, thdi gian khéng bi kéo dai do cdng tac xac minh tai
san cua bi don hoac ngudi phai thi hanh an tré nén dé dang hon.

Két luan va mét s6 khuyén nghi

Hién phap Viét Nam qua céac thdi ky déu cé nhixng quy dinh bdo dadm quyén tai san
clia ca nhan coéng dan va té chirc. Nhiéu quy dinh phap luat da thé ché hoa quy dinh
cta Hién phap dé bdo ddm quyén tai sén, nhw B luat Dan sw, Luat D4t dai, Luat S&
hivu tri tué, Luat Nha &, Bo luat T tung Dan sw, Luat Phong chéng tham nhing,....
Hién phap cac thoi ky cling déu khang dinh viéc bao ddm cac bi mat ca nhan, bi mat
gia dinh. Luat Tiép can théng tin 2016 da thé ché hoa quyén tiép can théng tin cla
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nguwdi dan, dong thoi cling quy dinh mot sé théng tin ma céng dan khéng duoc tiép
can la “cudc sdng va tai san cla ngwdi khac” ®. Nhw vay, dé hai hoa va théng nhat
gitra cac ché dinh vé bdo vé bi mat ca nhan, bi mat gia dinh véi viéc cong khai, minh
bach trong hoat ddng quén ly nha nwédc vé tai san, can phai c6 nhitng quy dinh
hwéng dan cu thé dé khu tra cac thong tin can phai dwoc cong khai méc dinh, cong
khai theo yéu cau hoac can phai bdo vé bi mat.

Ngoai ra, hé théng ding ky tai sadn va thong tin vé tai sdn ca nhan dwoc quan ly
phan tan tai nhidu co quan khac nhau dan dén bé may quan ly, phan mém khai thac
khoéng dwoc thdng nhat nén sé cé nhivng khé khan khi tich hop cac hé théng. Tuy
nhién, néu cac co quan nha nwéc thdng nhat vé chinh sach tich hop, chia sé théng
tin cho nhau thi sé& phat trién co s& dir liéu quéc gia thédng nhat vé bat dong san.

Mbét co s& div liéu quéc gia thdng nhat vé bat ddng sén sé co6 tac dong tich cuc toi
quyén co ban clia céng dan, vira bdo dam cac bi mat ca nhan, bi mat gia dinh, vira
thé ché hoa quyén tiép can théng tin cla ngudi dan, dac biét trong ky nguyén sé.
Viéc xay dwng co s& dir liéu qudc gia théng nhat doi hdi viéc hoan thién ca khung
phap ly cho viéc chia s& va két néi cac co quan nha nwéc véi nhau, hoan thién
khung phap ly cho viéc dinh danh va xac thuc dién t&, khung phap ly cho viéc bao
mat théng tin cla ca nhan, t6 chivc®. Ciing lwu y rang co s& di liéu qudc gia phai
dam bao tinh dé tiép can véi moi nhém dbi twong trong xa hdi, bdo dadm cong bang
trong kha nang truy cap va st dung cac thiét bi dién to*'.

% Luat Tiép can thong tin, Diéu 6.

% Tap doan Bwu chinh Vién théng Viét Nam, Hoan thién phap luét thic day phét trién Chinh pha dién
t¢ & Viet Nam qua goéc nhin doanh nghiép, truy cadp ngay 22/7/2019 tai
https://phapluatvacmcn4.vn/hoan-thien-phap-luat-thuc-day-phat-trien-chinh-phu-dien-tu-o-viet-nam-qua-
goc-nhin-doanh-nghiep/

778, Nguy&n Thi Thu Thay, Vién Nha nuwéc va phap luat, Vién Han 1am Khoa hoc x4 héi Viét Nam,
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22/7/2019 tai https://phapluatvacmcn4.vn/hoan-thien-chinh-sach-phap-luat-ve-phat-trien-chinh-phu-
dien-tu-o-viet-nam-hien-nay/
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