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Tiép can dat dai doi véi doanh nghiép
nhé va via - Nhitng van dé dat ra
trong hoan thién chinh sach dat dai

NGUYEN THI LY
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi triidng

1. DPAT VAN BE

Trén thé gidi, cic doanh nghiép nho va viia (DNNVV)
doéng vai tro hét stic quan trong trong viéc thuc hién cac
muc tiéu phét trién kinh t€ - xa hoi. Trong nhiing thap nién
gan day, hé théng doanh nghiép (DN) nay dang la muc
tiéu trong tdm ctia cac chinh sach hé trg phat trién kinh
té ctia cac quoc gia. Mot nghién ctiu vé€ “Quyén va s¢ hiu
dat dai cho cai thién va quan ly phét trién bén viing” cta
Emmanuel Kasimbazi (2017) da nhan dinh “Tiép cin dit
dai, bdo ddm quyén st dung va quan ly dat dai déu cd y
nghia quan trong d6i véi sinh ké, phét trién, gidm suy thodi
dat va ddu tu vao quan ly dat bén viing..”

Tai Viét Nam, dé€ cy thé héa cic quy dinh cta Hién
phép nim 2013, ddm bao moi chu thé thudc cic thanh
phén kinh t€ binh ding, hop tic va canh tranh theo phép
luat (biéu 51), Pang va Nha nudc da xay dung va ban hanh
Nghi quyét s6 35/NQ-CP ngay 16/5/2016 vé ho trg va phat
trién DN dén nam 2020, Nghi quyét s6 19-2016/NQ-CP
ngay 28/4/2016 ctia Chinh pht ban hanh véi nhiém vu, giai
phap chii yéu cai thién moi trudng kinh doanh, nang cao
néng luc canh tranh qudc gia ndam 2016-2017, dinh huéng
dén nam 2020, va dic biét Luat H6 tro DNNVV dugc ban
hanh ngay 12/6/2017.

Nghi quyét s6 35/NQ-CP da giao nhiém vu cho B¢
TN&MT chu tri, phéi hop véi cac B, co quan lién quan
thuc hién nhiém vu: “Nghién ctiu d€ xuit co ché chinh
sach ho trg DN tiép can dét san xudt trong cac khu cong
nghiép (KCN), cum cdng nghiép (CCN) va cho phép ap
dung thoi han thanh toan tién thué dét linh hoat, phu
hgp v6i nhu cu stt dung cia DNNVV” nhdm tao dung
moi trudng thuén 1¢i hoé trg DN khdéi nghiép, DN d6i méi
sang tao.

Ciing tai Nghi quyét s6 19-2016/NQ-CP, Chinh phu da
giao trach nhiém cho Bo TN&MT: “Hoan thanh sta déi
quy dinh vé tha tuc hanh chinh (TTHC) trong déng ky...
Dé xuat gidi phap cong khai héa quy dat chua st dung, dat
chua cho thué, cho thué lai tai cic KCN, CCN, khu ché
xudt, khu kinh té, quy dat dugc Nha nudc giao, cho thué
nhung chdm dua d4t vao stt dung. Tao thuén lgi cho cic
DN, nhit la DNNVYV tiép can dit dai”

Khoan 2, biéu 16 Luit H6 trg DNNVV quy dinh:
“Mién, gidm tién st dung dét ¢ thdi han theo quy dinh
ctia phap luat vé dat dai”

Theo Khoan 2, Piéu 15 Luit Dau tu nim 2020 quy
dinh hinh thtic uu dai dau tu, trong d6 c6 uvu dai vé “mién,
giam tién st dung dat, tién thué dat, thué su dung dat” doi
v6i cac doi tugng duge hudng vu dai dau tu bao gom “Pau
tu kinh doanh chudi phan phéi sin phdm ctia DNNVYV;
dau tu kinh doanh co s ky thudt hd trg DNNVYV, co s&
uom tao DNNVV; dau tu kinh doanh khu lam viéc chung
hoé trg DNNVV khéi nghiép sang tao theo quy dinh cua
phép luat vé€ hé trg DNNVV”. Nhu vay, quan diém, dinh
huéng chinh sach ctia Pang va Nha nuéc da quan tim dén
van dé tiép cén dat dai ciia cac DNNVV. Quyén ti€p cén
dat dai ctia cac DNNVV yéu cau phai ddm bao quyén dugc
cong bang, binh ddng trong viéc khai théc, st dung dét dai
0 v6i cdc chi thé thudc céc thanh phan kinh té.

2. TIEP CAN PAT PAI DOI VOI DNNVV
O VIET NAM HIEN NAY

“Tiép can dit dai” la mét thuat ngl khong hoan toan
mdi, tuy nhién, khong c6 mét khai niém hay dinh nghia
day du nao vé “tiép can dat dai”. Thuat ngt “tiép can dat
dai” hay “tiép c4n quyén st dung dat” hién chua dugc ghi
nhén trong cac van ban phap luit dat dai. Tuy nhién, “tiép
can dat dai va su 6n dinh trong stt dung dat” la mét trong
10 chi s6 dé Lién doan Thuong mai va Cong nghiép Viét
Nam (VCCI) danh gia nang lyc canh tranh cta cac dia
phuong trong viéc thu hat dau tu théng qua Chi s6 Ning
luc canh tranh cép tinh (PCI). PCI st dung chi s6 “tiép
cén dat dai va sy 6n dinh trong st dung dat” d€ do ludng
hai khia canh ctia vin dé dat dai ma DN phai d6i mat: viéc
tiép can dat dai c6 dé dang khong va DN c6 thdy yén tam,
dugc ddm béo vé su 6n dinh khi c6 dugc mat bang kinh
doanh hay khong.

biéu 3 Bo luat Dén su da néu nguyén tic co ban “moi
c4 nhan, phép nhian déu binh ding, khong dugc ldy bat
ky ly do nao d€ phén biét déi xt, dugc phéap luat bdo ho
nhu nhau vé quyén nhan thén va tai san”. Nhu vay, d6i véi
moi doi tugng stt dung d4t can phai dugc dam bao quyén
lgi nhu nhau. Diéu 27 Luat P4t dai 2013 dinh nghia: "DN
la mét trong cac doi tugng thudc nhom t6 chiic kinh té".
Tuy nhién, chinh sach dat dai hién nay chua thé hién, phan
dinh r6 trong ché dinh st dung dat cho cac déi tugng st
dung d4t la DNNVV.

Theo s6 liéu thong ké cua Bo K& hoach va Dau tu
trong “Sach Tring DNNVV Viét Nam 2014, ty 1é cac
DNNVYV c¢6 dit tuong d6i cao so v6i cac DN 16n thi ty 1é
cac DNNVV ¢ dat va s& hitu Gidy ching nhan quyén st
dung dat (GCNQSDD) lai tuong déi thip so véi nhiing
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DN Ién. Trung binh ¢6 87% DNNVYV c¢6 dit, cu thé 93%
DN siéu nhd, 83% DN nho va 63% DN quy mo viia c6 dat,
mat bing san xudt kinh doanh (c6 thé nguén gdc tu tai
san clia ca nhén, gia dinh, hoac Nha nudc giao ¢ thu tién
sti dung dét, DN nhé4n chuyén nhugng quyén stt dung dit,
thué dat tit Nha nudc hodc thué lai ctia ca nhan...). Tuy
nhién, nhiing DN c¢6 dat v6i nguon goc néu trén, chi 54%
DN siéu nhd, 56% DN nho va 71% DN c¢6 quy md viia la
c6 GCNQSDD; con vé6i cac DN quy mo 16n, ¢6 t6i 87% co
GCNQSDD. Nhiing con s6 nay ly giai phan nao cho viéc
tiép can von ngan hang ctia cdc DNNVV thép hon ding
ké so v6i cac DN quy mo 16n. Trung binh c6 40% DN siéu
nho, 62% DN nho va 74% DN quy mo viia c6 khoan vay
tti ngan hang; con s6 nay ctia cdc DN quy mo6 16n 1én t6i
81%. Khoang 90% DNNVYV cho biét phai c6 tai san thé
chép khi vay von ngan hang, cao dang ké hon so véi ty 1é
cua DN 16n (82%).

Mat khéc, tinh 6n dinh vé mit bing kinh doanh cua
DN tuong d6i thip so véi cac DN quy mo 16n. Chi 22%
DN siéu nho, 24% DN nho va 29% DN quy mé viia cho biét
muic d6 6n dinh ctia mit bdng kinh doanh (tinh bang nhan
dinh réng rui ro bi thu hoi dét thip) la cao hodc rét cao; ty 1é
nay ctia cac DN quy mo 16n 1a 31%. Danh gia vé€ kha nang
dugc boi thuong théa dang cho mit bang kinh doanh néu
bi thu héi, 29% DN siéu nho, 31% DN nho va 32% DN viia
cho biét nhiéu kha ning hodc luon dugc béi thudng thoa
dang, con s6 nay cta cac DN quy mo6 16n 1a 37%.

Mot danh gia khéc ciing cho thdy, cic DNNVV gip
kho khan khi tiép cin dat dai 6 cac dia phuong so véi cac
DN c6 quy mé 16n. 27% DNNVYV cho biét, ho khong gap
phai kho khin trong viéc tiép can hodc mé rong mat bang
san xudt kinh doanh. Tuy nhién, véi cdc DN quy mo 16n,
ty 1é nay 1a 35%. D6i véi mot s6 dia phuong c6 cha truong
di doi cdc co sd san xuit, ché bién ra khdi cac d6 thi nham
tranh 6 nhiém, ddm bao an toan chdy né... ciing gay kho
khan cho cac DNNVYV trong viéc tim kiém noi di doi khi
ho khong thé vao dugc cac khu, CCN boi gia thué dat cao.

Hién nay, cic DNNVV c6 dit nam trong cic KCN,
CCN rit thap, chua t6i 3% DN siéu nho va 8% DN nho c6
ddt ndm trong cac KCN, CCN. Véi cac DN quy mo viia,
con s6 nay la gan 19%, ty 1¢ nay thap hon so véi con s6 35%
ctia cac DN quy mo 16n. Trong khi nhu ciu thué dét dai tai
cac KCN, CCN ctia cac DNNVV dang rat 16n, Nha nuéc
can ¢6 chinh sdch dong bo vé gia cho thué, cing nhu quy
hoach, lao ddng va ha tdng nham tao thuén lgi hon cho cic
DNNVYV trong viéc tiép can dat dai tai caic KCN, CCN.

3. NHUNG VAN DE PAT RA TRONG HOAN
THIEN CHINH SACH PAT PAI

Trai qua nhiéu giai doan stia d6i va hoan thién chinh
sach, viéc tiép can dit dai va dang ky dat dai cia cac DN tai
Viét Nam van con nhiéu kho khan, bat cap, nhét 1a déi véi
cac DNNVV san xuat kinh doanh, thuong mai, dich vu. Co6
thé néu mot s6 nguyén nhan sau:
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Thii nhdt, cac tinh/thanh phé hau nhu khong c6 chinh
sach riéng d6i voi doi tugng 1a DNNVV, cht yéu danh
ngudn luc cho cac dy an 16n, cdc DN FDIL.

Thii hai, mdt bang san xudt cho cic DNNVV la rit
kho khan, ty 16 DNNVV tiép can dugc véi dat dai trong
KCN, CCN la rat thép (DN vtia chi€ém 19%, DN nho la
8%, DN siéu nho la 3%). Phin 16n DNNVV hién van
dang tan dung dat trong khu dén cu, thué nha & lam mit
bang san xudt kinh doanh. Thuc té, viéc thué lai trong
cac KCN, CCN ctia DNNVYV con han ché vi quy mé cac
khu dat cho thué theo quy hoach x4y dung chi tiét KCN,
CCN thuong khong pht hgp véi kha nang chi tra cua cac
DNNVYV. biéu nay dan dén tinh trang mot s6 du dn ddu
tu thudc dién thu hoi dit phai chd Nha nudce bo ra chi phi
16n d€ thuc hién viéc thu hoi dat, giai phong mét bang,
tao quy dét sach d€ giao, cho thué dat déi véi nha dau tu;
trong khi nha d4u tu nho khong du diéu kién vé kinh té
dé thuc hién viéc nhén quyén st dung dit tu do trén thij
trudng. Tai Khoan 8, Diéu 168 Dy thao Luit it dai (stia
d6i) cing da nghién ctu bs sung quy dinh vé dit KCN,
khu ché xuit, CCN quy dinh: “Cht d4u tu két cdu ha ting
KCN c6 trach nhiém danh quy d4t cong nghiép da dau tu
két cdu ha ting 4 UBND cdp tinh cho thué dat d6i véi cac
DNNVV..”, tuy nhién cdn phai c6 quy dinh huéng dan dé
Luét di vao thuc té.

Thit ba, quy hoach st dung dat chua dép ting dugc nhu
cau phat trién ctia DN, nhiéu 16 dét xa co s6 ha ting, canh
khu 6 nhiém hodc quéa gin cac khu dan cu. Viéc chong
chéo gitia cac loai hinh quy hoach, diéu chinh quy hoach
va chua cong khai ddy du cac thong tin vé phuong an quy
hoach da giy kho khan cho viéc tiép can dat dai ctia cac
DN. DNNVV gdp kho khin trong tiép can dit dai khi ma
viéc tiép can thong tin quy hoach con chua minh bach,
cac DN c¢6 kha nang gap rui ro khi bi thu héi dat, nhat 1a
cac DNNVV khong c6 kha ning xoay x& kip véi viéc diéu
chinh quy hoach dit dai cia Nha nuéc.

Viéc ti€p cén thong tin dat dai chua dugc minh bach
khién cdc DNNVV kho c6 thé tim dugc dit d€ dat tru so,
phén I6n ho phai di thué lai. Bén canh d6, cac van dé vé giai
phéng mit bang va gid dét... cing ludn lam cho cac DN lo
ling. Hang nam, mot s6 lugng 16n cic DNNVV mdi ra doi
lam gia taing nhu cau d6i véi dat cho muc dich cong nghiép
va thuong mai d€ xay dung nha xudng, van phong... Viéc
tiép cin thong tin d€ c6 dugce dat dai va viéc dang ky dat
dai d€ dam bao ddy du quyén doi véi manh dat cua cac
DNNVV ludn cin duge sy quan tdm cta Chinh pha dé
thic déy phat trién nén kinh t€ dat nudc.

Thit tu, cac TTHC d6i véi DNNVV con phién ha, phtic
tap. Nhiéu DNNVYV ¢6 tai san nhung khong c6 du gidy to
hgp 1é, d€1am céc thu tuc thé chép, nhu: DN dugc giao dat
sti dung nhung chua dugc cép gidy t& chiing minh quyén
s& hitu d4t hay DN c6 hop dong thué dat tra tién hang nam
nhung lai khéng dugc thé chip dat dai d€ vay von ngin
hang... Viéc tiép can dét dai va déng ky dét dai dé dang
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s€ tao co hoi cho cac DNNVV ¢6 co hoi tiép can tin dung
dugc dé dang hon thong qua tai san thé chép la dat dai.
Viéc ndm gitt GCNQSDD gitp ddm bdo quyén tai san va
tao sy an tim cho DN, nha dau tu vé trién vong dau tu dai
han. Viéc khong c6 GCNQSDD dong nghia véi viéc DN
thi€u di mot tai san thé chdp dé tiép can tin dung, vay von
tii ngan hang.

4. MOT SO GIAI PHAP CAI THIEN QUYEN TIEP
PAT PAI POI VOI CAC DNNVV

Mot la, tuyén truyén va khuyén khich céc dia
phuong xay dung co ché, chinh sdch hé tr¢ DNNVV
trong viéc ti€p can dat dai; ting cudng ting dung cong
nghé thong tin d€ cong dong DN dé dang tiép can véi
cac kénh thong tin dam bao coéng khai, minh bach va
cip nhat lién tuc.

Hai la, tiép tuc thuc hién cac giai phap don gidn hda va
cat gidm thoi gian gidi quyét TTHC trong linh vuyc dat dai,
tao diéu kién thuén 1gi cho cac DNNVV tiép cin dat dai.

Ba la, cong khai kip thoi cac quy hoach, ké hoach st
dung dat; gia dat, gia dat tam tinh (kém hé s6 diéu chinh).
Thudng xuyén ra soat cac du an dau tu, cdc dy an da dugc
cdp Gidy chling nhan dau tu tién hanh cac tha tuc tiép
nhan ban giao dat, nop tién thué dat dam bao thuan lgi,
nhanh chéng, dung quy dinh.

Bon la, kip thoi thdo g6 cac kho khén, vuéng méc cho
céc dia phuong trong cong tac gidi phong mit bang, giao
dat, cho thué dét, chuyén muc dich st dung dét cho DN,
dam bado quyén va lgi ich hgp phéap cta ngudi cé dit, tai
san bi thu hoi.

Ndm la, tang cudng ky luét, ky cuong, nang cao dao
dtic cong vu. Kiém tra, gidm sat viéc giai quyét TTHC cta
cong chiic, vién chiic nham gidm tinh trang nhiing nhiéu,
gy phién ha cho DN.

5. KET LUAN

Phap luét vé dat dai cé anh hudng rat 16n dén doi song
kinh t€ - xa hoi, diéu chinh nhiing quan hé xa hoi phtic tap,
¢6 lién quan truc tiép dén ngudn tai nguyén quy bau ctia
qudc gia, ciing 13 loai tai san ¢6 gia tri16n ctia cd nhan, DN.
Dbé phat huy nguén luc vé dét dai trong phat trién kinh té -
x4 hoi cdn ¢6 nhiing thay d8i dot phd vé chinh sach dit dai
dé tao diéu kién cho DNNVYV tiép cén dét dai mot cach dé
dang, gop phan vao ting trudng kinh tém

TAI LIEU THAM KHAO

1.BY Ké hoach va Bdu tu (2014) “Sdch Trang DN nhd va viia
Viét Nam 2014”. NXB Thong ké

2. Ddu Anh Tudn - Phé Tong thu ky, Trudng Ban Phdp ché,
Lién doan Thuong mai va Céng nghiép Viét Nam, https://
vneconomy.vn/ong-dau-anh-tuan-khong-co-dat-the-chap-
vay-von-nhieu-doanh-nghiep-phai-vay-tin-dung-den-de-
phuc-hoi-hau-covid.htm

3. Emmanuel Kasimbazi (2017). Quyén va sé hiiu dat dai
cho cdi thién va qudn ly phdt trién bén viing. Ddt dai toan cdu
Boi cdnh va tdm nhin chién lugc. United Nations Conventlon
to Combat Desertfication;

4. Ludt Ddt dai ndm 2013; Dy thdo Ludt Dét dai (stia doi)
5. Ludt Hb trg DN nhd va viia ndm 2017.

56 .8/2023 Moi trudng ‘ 69



