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NHUNG VAN DE PAT RAVE QUAN LY DAT DAI
TRONG CG PHAN HOA DOANH NGHIEP NHANUGC

TS. NGUYEN MINH PHONG

Trong giai doan 2016-2020, dii Chinh phi, cdc bé, nganh va dia phuong trong cd nugc dd trién
khai quyét liét, song két qud cd phdn héa doanh nghiép nha nuéc khéng dat duoc nhu ké hoach
dé ra. Trong d6, nguyén nhdn co bdn cda tinh trang trén la do tinh hinh tai chinh cda cdc doanh
nghiép nha nudc phiic tap, sé hitu nhiéu ddt dai trong khi mét sé co ché, chinh sdch dugc ban
hanh, sita ddi, hoan thién theo huéng chdt ché hon, nhdt la trong linh vuc dit dai khién doanh
nghiép thuc hién cd phdn héa phdi thu'c hién nhiéu quy trinh, thi tuc, mdt nhiéu théi gian. Trong
béi cdnh d6, nhdm tao su chuyén bién tich cuc, manh mé, bao ddm hiéu qud, khd thi, céng khai,
minh bach theo Quyét dinh s6 360/QD-TTg ngdy 17/3/2022 phé duyét Dé dn “Co cdu lai doanh
nghiép nha nudc, trong tdm la tdp dodn kinh té, tong cong ty nha nuéc giai doan 2021-2025, thoi
gian tdi, cdn tiép tuc thdo g& khd khdn, vuéng mdc trong vdn dé qudn Iy ddt dai.

Tir khéa: C6 phdn hda, quan ly ddt cong, chuyén ddi muc dich sit dung, quy ddt

ISSUES IN MANAGING LANDS UPON EQUITIZING
STATE-OWNED ENTERPRISES
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Inthe2016-2020 period, although the Government,
ministries, industries and local authorities have
implemented relevant measures, the equitization
performance of state-owned enterprises have not
been fulfilled. In particular, the root of the above
situation is due to the complicated financial
situation of state-owned enterprises which hold
a lot of land, while a number of mechanisms
and policies have been promulgated, revised and
improved in tightened direction, especially in the
field of land, forcing equitized enterprises to carry
out complicated and time consuming procedures.
In that context, in order to create a positive
and strong movement, and to ensure efficiency,
feasibility, publicity and transparency according
to Decision No. 360/QD-TTg dated 17/3/2022
approving the project on “Restructuring state-
owned enterprises with focuse on economic groups
and state-owned corporations in the 2021-2025
period”, in the coming time, it is necessary to
remove barriers in land management.
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Nhan dién sai pham va van dé datra
trong quan ly dat cong

Quan ly dat cong hién dang cd nhiéu ké ho ca vé
quy dinh va viéc van dung, chdp hanh luat phap.
Trén thuc t& ngan sach nha nudc (NSNN) that thu
hang nghin ty dong tir nguon dat, mat bang kinh
doanh, tai san cong do chua tinh, hoac khong tinh
dung, tinh du gia tri quyén st dung dat, quyeén thué
dat va cac gia tri, 1oi thé kinh doanh vd hinh khac; do
tinh trang “tron thau” hodc 1ong 1éo, hinh thitc trong
trién khai dau thau va chuyén d6i muc dich stt dung
quy dat, ké ca cdp Trung wong, 1an dia phuong.

Du giai doan 2016-2020, Chinh pht da ban hanh
30 Nghi dinh, 03 Nghi quyét, Thu tuéng Chinh phu
da ban hanh 05 Quyét dinh, cac by da ban hanh
19 Théng tu, tap trung vao co ché, chinh sach vé
c6 phan hoa, thodi von tai doanh nghiép nha nuwdc
(DNNN) cho phu hop véi hé thong luat méi ban
hanh, hoan thién co ché... Tuy nhién, két qua cd phan
héa DNNN khong dat duoc k&€ hoach da duwoc Thu
tedng Chinh pht phé duyét. Theo Cuc Tai chinh DN
(B6 Tai chinh), tinh dén ngay 31/12/2020, lay ké giai
doan 2016-2020 ca nudc da co 180 DN dugc cap co
thdm quyén phé duyét phuong an c¢d phan hoa, voi
tong gia tri DN la 489.690 ty dong, trong d6 gia tri
von nha nudc 1a 233.792 ty dong. Trong s6 do chi co
39/128 DN ¢6 phan hda thudc danh muc c6 phan hoa
theo Cong van s6 991/TTg-DMDN ngay 10/7/2017 va
Quyét dinh s6 26/2019/QD-TTg ngay 15/8/2019 cta



Tha twéng Chinh phu (dat 30% ké hoach cd phan
héa giai doan 2017-2020). S6 DN chwa hoan thanh c6
phan hoa trong nam 2020 la 89 DN. Cac DNNN hién
con chiém khoang 0,08% s0 luong DN, 7% tong tai
san, 10% von chu so hitu ctia toan bd DN dang hoat
dong trong ca nudc, khoang 25,78% tdng von san
xuat, kinh doanh va 23,4% gia tri tai san cd dinh va
dau tu tai chinh dai han ctia cac DN dang hoat dong
6 két qua san xuat, kinh doanh.

Nguyén nhan cua tinh trang trén la do cac DN
trong dién c¢d phan hda hau hét la cdc DN 16n, tinh
hinh tai chinh phtic tap, sé htru nhiéu dat dai va mot
sO co ché, chinh sach dwoc ban hanh, stra d6i, hoan
thién theo hudng chat ché hon, nhét la trong linh vuc
dat dai khién DN thuyc hién ¢6 phan hoéa phai thuc
hién nhiéu quy trinh, tht tuc, mat nhiéu thoi gian
do lich st phap ly dat dai phtic tap. Bén canh d¢6, su
phoi hop gitra cac co quan hitu quan trong 1ap, phé
duyét phuong an sap x&p lai, xt ly nha, dat cham
va chua tot; Mot s6 quy dinh con chua that ro rang
va linh hoat ciing khién cac dia phuong “ngai” phé
duyét phuwong an st dung dat...

Trén thuce t€, nhitng sai pham va ké ho trong quan
ly dét dai con duoc biéu hién da dang, nhu: Tinh
"cho muon" dat cong lam san tap golf, voi thoi han
t61 48 nam khong phu hop Diéu 17 Luat Bat dai nam
2013 (Nha nudc trao quyén st dung dat cho nguoi
stt dung dét thong qua hinh thitc giao dat, cho thué
dat, cong nhan quyén st dung dat); Ky cac hop dong
chuyén nhuong dat vang voéi gia rat thap so voi mat
bang gia thi truong... Dang cht y 1a su that thodt tai
san cong - dat dai trong c6 phan héa DNNN khong
chi boi gia thap, ma con qua viéc chuyén so htru, "tu
nhan héa ngam" dat cong thong qua viéc chuyén ti
hop dong hop tac kinh doanh, theo ty 1é gép von va
phan chia 13i 15, thanh chuyén nhuong luén khu dat
sang tay tw nhan theo "quy trinh tat", khong cong
khai va khong qua dau gia...

Theo Thanh tra Chinh phu, tinh dén hét nam 2016,
trén dia ban TP. Ha Noi c6 69 du an véi tong dién
tich 180 ha dat da duoc chuyén doi chu yéu tir dat
san xuat, nha xuong, tru sé sang muc dich dat o, van
phong va trung tam thuwong mai. Thanh tra Chinh
pha da thanh tra truc tiép tai 38 dw an va da phat
hién 36 du an c6 sai pham tap trung ¢ cac noi dung
nhu: St dung sai muc dich, te y chuyén muc dich
st dung dat (32 lwot du an); vi pham quy hoach xay
dung (20 luot du an); no tién st dung dat tién cham
nop (8 du an). Tong s6 tién sai pham duoc phat hién
qua thanh tra tai cac du an chuyén muc dich st dung
dat o vi tri 1oi thé kinh doanh 1én t6i 3.974 ty dong.
UBND TP. Ha N6i da khong c6 van ban hudéng dan,
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quy dinh cu thé nén cac DN 100% von nha nuwdc khi
duwa vi tri dat vao hop tac lién doanh thanh lap phap
nhan méi lam chu dau tu dé€ thyce hién chuyén muc
dich str dung dat, dau twe du an kinh doanh, xac dinh
gia tri 1oi thé kinh doanh chua sat thi truong. Mot
s0 DN khong t6 chire dau gia lwa chon nha dau tu,
dan t6i thu vé cho Nha nudc s6 tien thap. Viéc phap
luat khong quy dinh xéc dinh loi thé thuwong mai d6i
véi gid tri quyén st dung dat cing nhuw dau gia khi
lua chon nha dau tw kinh doanh, lién két dé€ chuyén
muc dich st dung dat thyc hién du an 1la mot trong
nhitng so hd chinh sach gay that thoat NSNN, déc
biét 1a khi duw an dat & nhiing vi tri dic dia.

Theo Cong vén s6 2000/BTC-TTr ngay 15/2/2017
glri Thu tuéng Chinh phu ctia Bo Tai chinh dan s
liéu ctia Tong cuc Thué ra sodt tit ngay 1/7/2014
dén ngay 30/11/2016, c6 t6i 60 truong hgp DNNN,
DNNN c¢6 phan duoc co quan c6 thdm quyén cho
phép chuyén doi muc dich st dung dat, nhung
khong tinh gia tri quyén st dung dat vao gid tri DN
d€ cd phan hda va khong thuc hién dau gia khi cd
phén hoa (TP. Ha Noi ¢6 24 du 4n chiém gan 50%,
TP. H6 Chi Minh ¢6 11 dy an).

Hién nay, tai Ha No6i, TP. H6 Chi Minh va cac
tinh, thanh phg triee thudc Trung wong, khi giao dat,
cho thué dat d6i véi dat nha nude thu hoi do sap
x€p lai, x ly tru s lam viéc, co so hoat dong su
nghiép ma tai san gan lién véi dat thude so hitu nha
nudc da khong thuwe hién dau gia quyén st dung dat
khi chua duoc sy dong y cua Tha tudéng Chinh phu.
Trong khi do, Bo Tai nguyén va Moi truong chua
quy dinh cu thé vé phuong phap xac dinh gia dat
bao dam minh bach, sat gia thi truong. Do d6, nhiéu
du an chuyén d6i muc dich stt dung dat khi xac dinh
gia dat chua sat voi gia thi treong lam thét thu cho
NSNN. Viéc xac dinh gia dat d€ thu tién st dung
dat, tién thué dat chu yéu dya vao két qua cua DN
tw van, nhung khong day du va chua sat véi gia thi
truong. Xac dinh gid datlam can ct thu tién st dung
dat, tién thué dat tai mot sd dia phuong chua thuc
hién day du trinh tu, thu tuc theo quy dinh. UBND
tinh, thanh ph6 phé duyét gia dat lam cin ct thu
tién st dung dat, nhung chua xin y kién thuong truc
HDND va khong bao cao HDND tinh, thanh phd tai
ky hop gén nhat.

Thuc tién da, dang va sé con ghi nhan nhiéu hinh
thirc da dang va hdu qua nang né trong ké ho va
vi pham quy dinh quan ly, st dung nguon luc dat
dai, thong qua giao, cho thué, lién két kinh doanh, cd
phén héa DNNN va sy tuy tién xam 14n, chiém doat
dat cong, tién dén bu dat thu hoi cta dan. Nhing
hanh vi d6, du truc ti€p hodc gian ti€p, cong khai
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hoac ngdm ngam trong nhiéu nganh, dia phuwong
va cap do quan ly, khong chi lam ton hai, that thoat
ngudn luc dat dai va NSNN, lam méo mé moi treong
kinh doanh va sy canh tranh thi truong lanh manh;
ma con gay ra hang loat vu khiéu kién va td cao vuot
cap, tu tdp phan doi dong nguoi, de doa lam mat uy
tin va giam sat hiéu lyc, hiéu qua quan ly nha nudc,
tdng btic xtic va bat dong thuan, cang thang va mat
trat ti, an ninh, an toan xa hoi...

Nhirng giai phap can cé

Theo Quyét dinh s6 360/QD-TTg ngay 17/3/2022
phé duyét Bé an “Co ciu lai DNNN, trong tam la
tap doan kinh t€, tong cdng ty nha nudc giai doan
2021-2025", thoi gian t6i, viéc cd phan héa DNNN va
thoai von nha nudc tai DN can tao sw chuyén bién
tich ciec, manh mé, bao dam thuec chét, hiéu qua, kha
thi, cong khai, minh bach, dung phap luat, khong
lam mat thwong hiéu, ban sic DN; danh gid, xac dinh
day da cac ngudn luc von, dat dai, thuong hiéu...
boéng thoi, cac co quan chitc nang can kip thoi ra
soat, stra d6i cac quy dinh tai Luat Quan ly, sit dung
vOn nha nuwdc dau tw vao san xuat, kinh doanh tai
DN, Luat D4u thau, Luat DAt dai... va cac van ban
phap luat khac c6 lién quan d& khac phuc vuéng
mac, khé khan phat sinh trong co cau lai DNNN,
dau tu, quan ly vén nha nude tai DN d€ dap ung tot
hon céc yéu cau thuec tién.

bat dai la ngudn luc cong 16n va sai pham trong
quan ly dat dai la pho bién, kéo dai c6 nguyén nhan
ca tr su bat cap cta ludt dinh va ti trién khai chung
vao thuc tién quan ly dat dai. Do vay, ngan chan that
thoat ngudn luc dat dai trude hét can gan véi viée
ti€p tuc hoan thién Luat Dat dai va cac luat lién quan
dén quan ly, st dung dat dai; coi trong chat luong
va tang cuong cdng khai quy hoach st dung dat dai
trén toan qudc; tiép tuc thao gd kho khan, vuong
méc vé co ché, chinh séch lién quan dén ddu gia dat;
Hon ntta, can dua gia tri quyén st dung dat va ca
quyén thué dat vao gia tri DN khi CPH.

Viéc dinh gia dét can bam sat gia thi treong, gafm
véi quy hoach st dung dat. Nha nwdc khong nén
cho DN tra tién thué dat mot Ian trong thoi han giao
dat, ma chi on dinh trong khoang thoi gian nhat
dinh va c6 diéu chinh gi4 thué sau thoi gian d6 theo
nguyén tac bam st gia thi truong; Tiép tuc hudng
dan viéc xac dinh gia dat cu thé (ca thué va giao)
theo quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013. Dong
thoi, b6 sung quy dinh vé x& ly dat dai doi vdi cac
DN quan ly nhiéu dat dai 6 nhitng vi tri cd loi thé
thuong mai cao theo hudng yéu cau DN ¢6 phan héa
6 trach nhiém xay dung phuong an st dung dat
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trinh co quan c6 tham quyén xem xét, quyét dinh.
Phuong an st dung dat cua DN can bao dam phu
hop véi quy dinh vé sap x&p lai, xt Iy nha, dat theo
quyét dinh cta Thu tuéng Chinh phu; phtt hop véi
quy hoach, k& hoach sv dung dat, quy hoach xay
dung tai dia phuong va phai duoc giri dén UBND
tinh, thanh phé truc thudc Trung wong trén dia ban
trudc khi thuee hién xac dinh gia tri DN. Lam dwoc
diéu nay sé€ bao dam ngan ngtra tinh trang DN lgi
dung tiép tuc nim gitt, "om" lai toan bo dién tich
dat dang quan ly mac du chwa phtt hop nganh nghé
kinh doanh, muc dich stt dung dét ciing nhu quy
hoach cta dia phuong.

Khi thyc hién phé duyét phwong an st dung dat
cua DN ¢6 phan hoa, Nha nudc da phai ra soat va
quyét dinh thu hoi nhitng dién tich dat DN st dung
chwa phut hop va khong dang quy hoach; Nhitng
dién tich dat ma DN c¢6 phan hoa duoc tiép tuc sk
dung da dwoc tinh toan, huéng dan bao dam phu
hop véi phap luat dat dai hién hanh. Viéc tinh day
du gia tri loi thé (vi tri dia ly) vao gid tri d€ ¢ phan
hda néu DN lwa chon hinh thitc thué dat tra tién
thué dat hang nam, theo quy dinh ctia phap luat
vé dat dai khi Nha nudc dinh gia dat dé€ cho DN
néi chung va DN ¢6 phan hoéa noéi riéng, thué dat
phai bao dam nguyén téc theo gid dat phd bién trén
thi truong. Dong thoi, can ¢6 sw diéu chinh tiéu chi
lwa chon va c6 chinh sach ban ¢6 phan phu hop cho
c6 dong chién luoc d6i voi DN ¢d phan héa theo
hudng quy dinh r6 trach nhiém boi thuong khi vi
pham cac cam két.

Theo Nghi quyét sd 60/2018/QH14 ngay
15/6/2018, cac co quan chitc nang can tang cuong ra
soat dién tich dat ctia cdc DNNN, hoan thanh viéc
cap Gidy Chung nhan quyén st dung dat. Thuwc hién
viéc xac dinh gia dat cu thé phu hgp véi quy dinh
cua Luat Dat dai dé xac dinh dung gia tri quyén st
dung dat vao gia tri DN ¢d phan hda, tinh dung,
tinh da tién thué dat caa DN, trdnh that thu cho
ngan sach nha nudc. Quan ly chat ché, tang cuong
giam sat, thanh tra, kiém tra viéc st dung dat cua
DN sau cd phan hda, bao dam tuan thu phuwong an
st dung dat da duoc phé duyét trong phuong an c6
phéan héa DN; treong hop duoc cdp c6 tham quyén
cho phép chuyén muc dich st dung dat khac voi
phuong an da duoc phé duyét thi t6 chic thu hoi
va ddu gia cong khai theo quy dinh ctia phap luat;
nghiém tac thuc hién quy dinh cta phap luat dat
dai vé thu hoi dat d6i vdi cac treong hop vi pham
phép luat vé dat dai.

Quén triét va bam sat nguyén tic nay, thi dat c6
nguodn goc cd phan hoa sé dugc xr 1y theo hai huedng:



Hoac tinh dang, tinh du gia tri quyén st dung dat va
trién khai phuwong an cd phan hoa theo quy trinh da
dinh; hodc khong tinh gid dat vao gia tri DN khi ¢
phéan hda, ma tra dat vé lai Nha nudc dé ste dung co
ché thué dat hoac dau gia quyén st dung dat sau khi
c6 phan xong. Bén canh viéc tiép tuc huwéng dan cach
thitc xac dinh gia dat cy thé (ca thué va giao) theo
quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013, néu thuc hién
tot viéc tach qua trinh xw ly lién quan dén dat dai
ra khoi qua trinh ¢6 phan héa DNNN sé tao huéng
kha thi va hiéu qua cao trong giai ban toan kho nhat,
vudng nhat hién nay la xac dinh gia tri quyén sw
dung dat va loi thé kinh doanh ctia cdc DNNN can
c6 phan héa dang nim gitr nhitng dién tich dat &
vi tri dep trong khu d6 thi va ca ¢ nhitng khu viec
héo lanh khé xac dinh gia tri treong (do ¢ Viét Nam
chua c6 thi truong chuén dé tham khao, gia dat anh
hudng boi nhiéu yéu t6 nhu: dién tich, co so ha tang,
hudng mat tién...); tranh dinh gia gia tri DNNN sai
(qua cao va qua thap) khi xdy dung phwong an c6
phan hoa DNNN va giam thiéu tinh trang can b sg,
né tranh, dun ddy trach nhiém, khong dam quyét
dinh, khi c6 vudng mic lién quan dén van dé xu ly
dat dai... Tir d6, gitp day nhanh tién d¢ va giam rui
ro trong ¢6 phan hoa DNNN; hai hoa 1¢i ich, ngan
chdn that thoat tai san cong va t6i wu hda cac nguoén
luc vé dat dai, thwong hiéu, truyén thong, lich st...
cua DN; dong thoi, bao dam quyén tw chu trong hoat
dong ctia DNNN theo nguyén tac thi treong. ..

Ngoai ra, can b6 sung nhiing ché dinh dau gia
quyén st dung dat va quyén thué dat vao Luat Bau
thau, dam bao tinh cong khai, minh bach va théng
tin day du vé dat (dién tich, vi tri, gia thué, phuong
thire tra tién...). Chu dong nhan dién va nghiém
khic véi hién twong "quan xanh, quan dé", hodc
dung tha thuat, ky thuat (nhu ndp ho so qua gap
gap) dé gat nguoi khéc ra hay bat tay nhau, khién
cudc dau gia van dugc coi 1a hop phép, nhung cac
nha dau tw thuce sy sé khong biét c6 cudc dau gia do
nén ho khong tham gia.

Viéc kiém toan két qua dinh gia DN 6 y nghia
rat 16n trong viéc minh bach héa, gbp phan phong
chong tham nhiing, lang phi trong qua trinh thuec
hién ¢d phan héa DNNN, két hop kiém tra thuc
hién Nghi quyét s6 35/NQ-CP. Boi vay, phuong an
c6 phan héa DNNN c6 luong tai san dat dai 16n phai
dwoc Kiém todn Nha nwdc thuc hién kiém toan két
qua dinh gid DN va x& ly cac van dé vé tai chinh
theo quy dinh ctia Luat Kiém toan Nha nudc truede
khi dinh gia DN theo quy dinh tai Diéu 26 Nghi dinh
s8 126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017 ctia Chinh phii
vé chuyén DNNN va cong ty trach nhiém hu han
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mot thanh vién do DNNN dau tu 100% von diéu 1é
thanh cong ty c6 phan. Ngoai ra, c6 thé thué cac cong
ty kiém todn, tw van dinh gia qudc t€ da hoat dong
0 Viét Nam, thuc hién xdc dinh gid tri DN, gia khoi
diém va st dung két qua nay thuc hién chao ban cd
phan ra qudc té.

Thuee t€ khong chi doi hdi can t6 chitc thanh tra,
kiém todn lai cac vu chuyén nhuwong dat dai, hoi
to va truy thu, xtt ly nghiém nhiing treong hop vi
pham cac quy dinh hién hanh, truc loi gay that thoat
tai san cong va that thu NSNN, ma con can tiép tuc
hoan thién co s¢ d€ tao hanh lang phap ly minh bach,
binh déng, canh tranh, chit ché nham thuc hién chu
treong sap xép lai, xtt ly nha, dat thudc so hitu Nha
nuée, di doi cc co so gay 6 nhiém mai treong va cac
co s phai di doi theo quy hoach xay dung do6 thi.

bong thoi, can c¢6 chinh sach médi ting cuong
kiém tra, giam sat va nang cao nang luc va trach
nhiém ctia cac t6 chirc tai chinh trung gian, cac cong
ty kiém toan, tu van... khi tham gia hoat dong hd
tro cho qua trinh chuyén d6i DN; Tang cuong minh
bach thong tin va cu thé hda co ché tinh gia tri, nghia
vu va quyén stt dung dat dai, khac phuc tw tuéng né
tranh trach nhiém, s¢ va cham va ngai boc 16 nhiéu
“vung t6i” vé cac mdi quan hé phap ly, dat dai, no
nan va quyét toan tai chinh cia DNNN.

Dac biét, coi trong va ting cuong viéc kiém
tra, thanh tra, gidm sat, kiém toan, nang cao trach
nhiém nguoi ding dau; kién quyét xir ly nghiém
lanh dao DNNN, nguoi dai dién phan von nha nuée
tai DN khong nghiém tac thye hién, hoac thurc hién
khong c6 két qua qud trinh sap x&p, ¢ phan hoa,
thoai von nha nuwdc tai DN va nhiém vu duoc giao
trong quan ly, diéu hanh DN; truong hop thuc hién
khong dung quy dinh, sai muc dich, kém hiéu qua,
gay that thodt, thua 16 von va tai san ctia Nha nude
thi phai boi thueong va hoan toan chiju trach nhiém
triede phap luat.
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