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TOM TAT

Tiép can dat dai va sy 6n dinh trong sir dung dat (TCDD) 14 thanh phan quan trong cta chi sé ning luc canh tranh
cAp tinh. Bai viét nhdm déanh gia thyc trang va dé xuét giai phap dé khic phuc nhitng khé khan trong TCDD ciia cac
doanh nghiép tai tinh Thanh Héa. Nghién ctru nay st dung phuong phap tiép can hé théng, thu thap s liéu thi cp;
phén tich thong ké, so sanh; tham van doanh nghiép. Két qua cho thiy TCDP trong giai doan 2005-2019 dugc tinh
toan vai cac tiéu chi khac nhau theo 4 giai doan. Tir2017-2019 TCBD dugc danh gia qua 11 tiéu chi va cé xu hudng
giam. Tir 2013-2016 TCDD dwoc danh gia qua 8 tidu chi va c6 xu hudng giam lién tuc va rat rd rét. Tir 2009-2012
TCDD duoc danh gia qua 6 tiéu chi va ting giam khong theo quy luat. Nam 2005 TCDD duogc danh gia qua 12 tiéu
chi va giam con 5 tiéu chi nam 2008. Kho khan trong TCDD cua doanh nghiép 1a sy chdng chéo giita cac loai hinh
quy hoach; viéc diéu chinh va cong khai quy hoach; su chéng chéo ctia cac quy dinh phép luat lién quan dén TCDD;
théa thuan vé6i cha st dung dét khi thu hdi dét; viée ap mure gia thué dét va bdi thuong vé dit cao tai cac ving kinh
té kho khan va nhimg ndi dung c6 lién quan dén linh vuc phéap luat dat dai trong Hiép dinh Ddi tac toan dién va
Tién bd xuyén Thai Binh Duong. Dé khic phuc kho khan trong TCPD ciia cac doanh nghiép can thuc hién giai
phép vé chinh sach va giai phap lién quan dén cac thu tyc hanh chinh trong TCDD.

Tir khéa: Chi s6 niing Iy canh tranh cip tinh, hi¢u qui quan li nha nwéc vé dat dai, tiép can dit dai,

tinh Thanh Hoéa.

1. PAT VAN DE

Dat dai 1a mot trong cac yéu td ddu vao quan
trong va co thé vén hoa tao nén nguén luc tai
chinh phuc vu cho dau tu phat trién. Tiép can
dat dai (TCPP) va duy tri su 6n dinh trong qua
trinh st dung dat (SDP) 1a diéu kién quan trong
dé doanh nghiép (DN) phat trién nhung d6 ciing
1a linh vyc phét sinh nhiéu vuéng méic. TCDD
va su 6n dinh trong SDD 1a mot trong 10 chi )
thanh phan danh gia chi sé ning luc canh tranh
cap tinh (PCI) — mét chi sb quan trong trong
viéc danh gia nang luc canh tranh va kha nang
thu hut dau tu trén dia ban tinh (PCIL, 2020),
phan anh hai khia canh ma doanh nghi¢p quan
tam, d6 1a viéc tiép can dat dai co dé dang hay
khong va sy bao dam vé tinh 6n dinh trong qué
trinh SDP. Nham tao diéu kién dé DN thao g&
kho khan trong TCDD, Dang va Nha nudc ta da
ban hanh mét sb chinh sach lién quan dén dét
dai: Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31-10-
2012, Luat Pat dai nam 2013, Nghi quyét
35/NQ-CP ngay 16/5/2016; Chi thi sb 26/CT-
TTG ngay 6/6/2017; Chi thi s6 07/CT-TTg

ngay 05/03/2019; Chi thi 01/CT-TTg ngay
03/01/2018.

Tai tinh Thanh Hoa, tinh iy, HDND, UBND
tinh da ban hanh mot s chinh sach nham hd tro
DN trong TCDD. Nho d6 4 nam lién tiép chi s6
PCI tang tur 31/63 (nam 2016) 1én 24/63 (nam
2019). Tuy nhién, chi sé TCDD dién bién phirc
tap; tang tur 5,47 nam 2016 1€n 6,96 nam 2017,
sau d6 lai giam lién tiép 02 ndm xudng con 6,22
nim 2018 va 6,23 nam 2019. Thyc té cho thay
viée tiép can ngudn luc dat dai van dang la nuat
that trong bai toan phat trién ctia DN. Bai viét
nay nhim danh gia thyc trang va dé xuat giai
phap dé khic phuc nhitng kho khin trong
TCBD cua cac DN tai tinh Thanh Hoa.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Céc nfi dung nghién curu: (i) Thuc trang hoat
dong cua cac DN tai tinh Thanh Héa; (ii) Kha
nang TCDD cua cac DN tai tinh Thanh Hoa;
(iii) Pé xudt giai phap nang cao kha ning TCHD
cua cac DN.

- Phuong phép tiép can hé théng: Nghién ctru
stt dung phuong phap tiép can tir tong quat toi
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chi tiét dé nhin nhan va phan tich kha ning
TCDD cua cac DN trong mdi quan hé tong thé.
Tiép can hé théng tir 1y ludn t6i thuc tién; tur
chinh sach, phap luat téi thuc té trién khai thuc
hién chinh sach, phap luat. Ttr d6 danh gia thuc
trang, so sanh ludn giai cac van dé va dé xuat
gidi phap nang cao kha ndng TCDD cua cac DN.

- S6 liéu thu c?ip dugce vé thuc trang TCHBD
ctia cac DN, cac vin ban phap quy, s6 liéu théng
ké duoc thu thap tir cac So, Ban nganh trong
tinh Thanh Héa, tir cac nghién ctu da co tr
trudce, tr cac co quan Trung Uong va truy cap
cac hé co s& dir liéu toan van. Phan loai, xac
dinh gia tri tai liéu, sé liéu, mac do tin cdy va
tién hanh tong hop, phan tich théng ké, so sanh.
Tham van ¥ kién DN vé céc giai phap ning cao
kha nang TCDD cua cac DN.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Thuc trang hoat dong cua cac doanh
nghiép trén dia ban tinh Thanh Héa

Pinh huong hoat dong cua DN trén dia ban
tinh Thanh Héa ludn gin v6i muc tiéu phat trién
kinh té - xa hoi bén viing cta tinh. Dén cudi nam
2018 toan tinh c6 13.275 DN hoat dong. Nop
ngan sach cta khu vuc DN dat 5.393 ty dong,
chiém 36,5% tong thu ndi dia. C6 512 DN hoat
dong trong linh vuc nong, 1am nghiép va thuy
san, chiém 6,6%; 2.957 DN hoat dong trong linh
vuc cong nghiép - xay dung, chiém 38,4% va
4.250 DN hoat dong trong linh vuc dich vy,
chiém 55%. Loai hinh cong ty TNHH chiém
59,1%; cong ty ) phﬁn chiém 27,9%; DN tu
nhan chiém 13%. C6 7.641 DN dan doanh,
chiém 99%; 34 DN c6 vbn dau tu nudc ngoai
(FDI), chiém 0,4% va 44 DN nha nu6c, chiém
0,6%. S6 lugng DN thanh 1ap méi trong giai
doan 2011-2019 Ia tai tinh Thanh Hoéa 1a 13.014
(chiém t6i 98,03% tong s6 DN). Cac chi tiéu vé
téng von ding ky DN, vén didu 1¢ va s6 lao dong
trong cic DN thanh 1ap méi déu ting (Cuc
Théng ké tinh Thanh Hoa, 2019, S¢ Ké hoach
va Pau tu tinh Thanh Hoa, 2019).

Doanh thu thuén caa DN tai tinh Thanh Hoa
ting dan qua cac nim (bang 1). Giai doan 2011-
2015, doanh thu thuin cua DN tai Thanh Hoa
xép vi tri thir 3 trong ving, sau Pa Ning va

Quéang Ngii. Chi sé phat trién doanh thu giai
doan 2016-2018 so v&i giai doan 2011-2015
ding thtr 3 trong vung, sau Ha Tinh va Quang
Nam. Thu nhap binh quan hang nam ctia nguoi
lao dong lam viéc trong khu vuc DN giai doan
2011 -2015 dat 3,576 triéu ddng va tiép tuc ting
dan trong nim 2016, 2017, 2018 (Bo Ké hoach
va Pau tu, 2020).
3.2. Kha niing tiép can dit dai ciia cic doanh
nghiép tai tinh Thanh Héa
3.2.1. Mt sé viin ban phdp ludt lién quan dén
hé tro doanh nghigp trong tiép cén dit dai
bang va Nha nudc da ban hanh cac chinh
sach hd tro cho DN nhu: Luat DN 2014; Luat
Dau tu 2014; Nghi quyét s6 35/NQ-CP. UBND
tinh Thanh Héa ban hanh Ké hoach s 61/KH-
UBND ngay 19/3/2018. Theo do, cong tac quan
ly dat dai d c6 nhiéu diéu chinh theo hudng tao
diéu kién thuan loi hon cho DN, cy thé nhu viée
Diéu chinh quy hoach SDP dén nam 2020 va
Ké hoach SDP ky cudi (2016 — 2020) tinh
Thanh Hoa va cta cac huyén, thi xa, thanh phé
1am co s& giao dat, cho thué dat theo quy dinh
ctia phap luat. Cong vin sb 288/STNMT- VP
Ngay 12/01/2018 ctua S& Tai nguyén va Moi
truong vé thuc hién giam thoi gian giai quyét
thu tuc hanh chinh (TTHC). Kiém tra, thanh tra
xtr Iy ngudi ding dau cia co quan don vi dé xay
ra tinh trang 14n chiém, chuyén nhuong, chuyén
muc dich, SDD trai phép, giao dat khong dung
thAm quyén theo quy dinh cta phap luat. Ra
soat, xac dinh ranh gidi, cidm moc gioi, do dac
1ap ban dd dia chinh, giao dat, cho thué dat, cép
gidy chimg nhan (GCN), xdy dung co sé dit liéu
dat dai d6i voi cac cong ty nong, 1am nghiép
theo Nghi sb 118/2014/ND-CP, Nghi dinh
118/2014/ND-CP ciia Chinh phi1 va Quyét dinh
s6 3685/QD-UBND ngiay 26/9/2016, Quyét
dinh s6 4689/QD-UBND ngay 02/12/2016 cua
UBND tinh Thanh Hoéa. Trién khai thuc hién
xay dung co s¢ dir liéu d4t dai tai 90 x4, thi tran.
Kién toan hé thong trung tim phat trién quy dat
theo K& hoach sb 165/KH-UBND. Hoi nghi
Chu tich tinh tiép DN duoc thuc hién dinh ky
hang thang ciing 12 mot giai phap thiét thyc,
hiéu qua nham hd trg cac DN trong viéc TCDD.

166 TAP CHi KHOA HQOC VA CONG NGHE LAM NGHIEP SO 3 - 2020



Kinh t¢ & Chinh sdch

Bing 1. Doanh thu thuin ciia cic doanh nghi¢pva thu nhép ciia nguoi lao dong

trong cac doanh nghiép viing Duyén hai mién trung

Doanh thu thuén ciia doanh nghiép

Thu nhép cia ngudéi lao dong

Doanh thu (ti dong) Chi s6 phat trién (%) Thu nhip (1000 dong/thing) Chi s6 phat trién (%)
DHPImE tians Mm20te Nam2oi7 Nam2ots JUTUT TUTT SiSore Nma0ts DT Dois ottanis  a0tians
;?:ngfm“z;n hai 1.037.210 1.407.160 1.513.980 1.804.867 1408 151,8 4287 5521 5953 6317 133,8 138,5
Thanh Ho4 102.796  159.795 175212 199.763  162,9 173,4 3.576 4.805 4910  5.096 135,9 138,3
Nghé An 101.381  142.853  159.986  194.588  149,4 163,6 4.073 5366  5.534  5.727 133,8 136,2
Ha Tinh 39.127  49.861 70.822  124.727 1542 207,9 4.287 5.893 6.130  6.507 1418 1442
Quang Binh 29.400 37256  42.337 59.873 1354 158,1 3.873 4924 5208  5.618 130,8 135,7
Quang Trj 29.923 35.044  32.839 35404 1134 115,1 4.100 5204 5721 5722 133,2 135,4
Thira Thién Hué 49.473 65.319 71.732 82230 1385 147,7 3.964 4850 5456  5.756 130,0 135,3
Pa Néng 169299  252.823  281.478  299.544 1578 164,2 5.014 6.619 7242  7.651 138,2 142,9
Quang Nam 76.623  168.771  157.439  185.580 2129 222.6 4228 5186 5578  6.084 127.3 133,2
Quang Ngii 170.779  131.436  147.564 191391 81,7 91,8 5.349 7356  7.864  8.172 142.3 146,3
Binh Pinh 79206 95.463 94.623  109.355  120,0 126,0 3.976 4994 5423 5748 131,0 135,6
Phii Yén 28.862  32.047 32.419 35747 1117 115,7 3.376 4782 5416  5.484 151,0 155,1
Khanh Hoa 98.790 138336  153.908  178.154  147.9 158,5 4.826 5669 6557  7.418 125,9 135,9
Ninh Thuén 15.991 19.178 21.208 24011 1263 134,2 4.484 5.635 5744  6.587 126,9 133,6
Binh Thuan 45.560  78.977 72.413 84.500  166,1 172,6 3.939 4.628 5348  5.936 126,7 134,9
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3.2.2. Thyc trang tiép cin dat dai cia cac
doanh nghié¢p tai tinh Thanh Ho6a

PCI 14 chi s6 danh gia va xép hang chat luong
diéu hanh kinh té ctia chinh quyén cip tinh trong
viéc tao 1ap moi trudng chinh sach thuan loi cho
su phat trién ctia DN. Nam 2005, PCI gom 9 chi

s6 thanh phan, mdi chi s thanh phan 1y giai kha
nhiéu sy khac biét vé phat trién kinh té giira cac
tinh cia Viét Nam. Nam 2006 c6 thém hai chi
s6 thanh phﬁn méi duge dua vao. Tt nam 2009,
PCI bao gdm 10 chi sé thanh phan nhu trong
bang 2 (PCI, 2020).

Bang 2. Cac chi s6 thanh phin PCI ciia tinh Thanh Héa giai doan 2006-2019

Niim 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Gia nhap 783 830 777 798 655 848 587 885 871 844 807 830 693 7.69
thi truong
Tiépcanditdai 595 649 6,67 679 634 575 637 688 579 574 547 696 622 623
Tinh minhbach 4,63 599 554 575 548 595 587 595 615 670 643 636 621 691
Chiphi thoi gian 4,73 6,12 592 7,13 659 7,70 635 592 679 592 535 623 630 643
Ch} phi k’hong 524 6,15 647 493 564 527 575 6,04 532 474 4,65 4,57 496 6,17
chinh thirc
Canh tranh NA NA NA NA NA NA NA 398 403 344 3,12 461 472 481
binh dang
Tinh nang dong 3,11 432 483 3,78 442 465 417 558 558 432 465 557 588 594
Dich vuho trg 461 462 792 661 6,08 48 551 627 58 606 619 672 7137 687
Doanh nghiép
Piaotaolaodong 3,73 4,02 245 448 496 507 495 630 630 68 633 651 688 6,71
Thiétchéphaply 3,53 4,58 334 550 420 623 442 58 601 58 535 574 606 584
PCI 4529 52,82 4622 5732 5568 60,62 5511 61,59 6033 60,74 58,54 62,46 63,94 6564
Xép hang chung 55 37 52 39 44 24 44 8 12 10 31 28 25 24
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Hinh 1. Chi sb tiép can dét dai cia Hinh 2. Chi sb tiép can dét dai ciia Thanh Héa

tinh Thanh Héa giai doan 2006-2019

TCDD va sy 6n dinh trong SDP 13 01 trong
10 chi sé thanh phan cia PCI, phan 4nh chat
lwong, hiéu qua cong tic quan 1y nha nudc vé
dat dai cia cac tinh nham xay dung méi trudng
thuan loi cho sy phat trién DN. Chi sb nay dugc
danh gia dudi hai goc do. Thir nhit, ghi nhan
nhitng kho khan khi tim kiém mit bang san xuat
kinh doanh phu hgp. Tiéu chi nay dugc tinh toan
can ctr vao tinh trang DN c6 GCNQSDD hay
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va mt so tinh giai doan 2006-2019

khéng, c6 di mat bang dé dap tng nhu ciu mo
rong mit bang hay khong, mirc gia thuc chét tai
cac dia phuong trong mdi tuong quan giira nhu
cdu va quy dat cia dia phuong va chat luong
thue hién TTHC vé dat dai. Thir hai, danh gia
cac chinh sach lién quan dén dit dai co tao ra
“sy On dinh trong SDD”, liéu DN c6 cam théy
an tdm ddi v6i cac QSDD khong? Khi DN yén
tam vé tinh 6n dinh cua mat béng san xuét, ho
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s& tu tin dau tu lau dai trén mat bang d6. Chi s6
nay danh gid rui ro bi thu hdi mat bang va muec
gia dén bu thoa dang trong truong hop bi thu
hoi.

Xét vé thoi gian, ké tir 1an dau tién dé cap dén
TCPD niam 2005 dén nay cac tiéu chi thanh
phan dé danh gia chi s6 TCDD va sy 6n dinh
trong SDP thay d6i nhiéu 1an nén viéc so sanh
chi s nay qua céc giai doan gip nhiéu khé khian.
Két qua nghién ctru tai tinh Thanh Hoa trong cac
bang 3,4,5,6,7,8,9, hinh 1 va hinh 2 cho théy:

Giai doan 2017-2019: TCBD dugc danh gia
thong qua 11 tiéu chi (bang 3) va c6 xu hudng
giam. Nam 2017 chi s6 TCDPD 14 6,96 diém, cao
nhat trong tat ca cac nim. Nam 2018 chi sb
TCDD 14 6,22 diém, xép thir 44/63 tinh, thanh
phd. Nam 2019, chi sé6 TCDD tang 0,01 diém,
nhung lai gidm to1 12 bac so voi nam 2018 (6,23
diém, xép thtr 56/63 tinh/thanh phd), nguyén
nhan chii yéu do tinh Thanh Héa khong cai thién
so v6i chinh minh, trong khi cac dia phuong
khac co cai thién. Pang cht y nhét 1a tiéu chi s6
11. Khong c6 GCNQSDD do lo ngai TTHC
rudm ra/can bo nhiing nhiéu d ting tir 6,06 nim
2017 1én 19% nam 2019. Va tiéu chi s6 1. Ti 1&
DN c6 mit bang kinh doanh va ¢c6 GCNQSDD
da giam tir 67,69% nam 2017 xudng con 39%
nam 2019.

Giai dogn 2013-2016: TCDD dugc danh gia
thong qua 8 tiéu chi (bang 4) va c6 xu huong
giam lién tuc va rat rd rét tir 6,88 diém nam 2013
giam xubng con 5,47 diém nim 2016. Trong d6
tiéu chi DN ngoai qubc doanh khong gip can trd
vé TCPP hoic md rong mat béng kinh doanh
da giam tr 39,84% nim 2016 xubng con
23,16% nam 2016; DN ¢ nhu cau duoc cip
GCNQSDD nhung khong c6 do TTHC ruom
rd/lo ngai can bo nhiing nhiéu da ting tir 17,73%
1€n 28,26%.

Giai dogn 2009-2012: TCDD dugc danh gia
thong qua 6 ti€u chi (bang 5) va c6 xu hudng
tang giam khong theo quy luat. Nam 2009
TCPD kha cao (tr 6,79 diém) giam rit manh
xuéng con 5,75 diém nam 2011, sau do lai tang
lén téi 6,37 diém nam 2012. Nhin chung giai
doan nay cac tiéu chi thanh phan cua chi s
TCDD bién dong khong nhiéu.

Giai dogn 2005-2008: Pay 1a giai doan dau
thuc hién tinh toan chi s TCDD. Céc tiéu chi
thanh phan cta chi s6 TCDD thay d6i tir 12 tiéu
chi nam 2005 con 5 ti€éu chi nam 2008 (bang 6 -
9). Chi c¢6 duy nhit 1 tiéu chi: DN c¢o
GCNQSDD cua nam 2005 con gitr lai, 11 ti€u
chi con lai da duogc thay thé bang cac tiéu chi
khac phu hop hon.

Bang 3. Chi sb tiép can dit dai tinh Thanh Héa giai doan 2017 - 2019

STT Tiéu chi thanh phin

Nam g Nam

2019 5018 2017

Tiép can dat dai va sy 6n dinh trong SDD

623 622 696

1 Ti 1& DN ¢6 mit bang kinh doanh va c6 GCNQSDD (%) 39 45,21 67,69
2 S ngay chd doi dé duge cdp GCNQSDD (trung vi) 30 30,00 30,00
3 DN danh gi4 rui ro bi thu hdi dat (1: Rat cao; 5: rit thip) 1,67 1,65 1,42
4 DN khong gip can tro vé tiép can/mo rong mit bang kinh doanh (%) 31 41,18 16,67
5 Kho khan vé thiéu quy dit sach (%) 13 16,67 15,71
6 Giai phong mat bang cham (%) 23 20,00 20,00
7 Viéc cung cip thong tin vé dat dai khong thudn loi, nhanh chong (%) 26 3833 35,71
N B oo i i din n o a
9 Thay d6i khung gia dat cua tinh phu hgp v6i thay doi gia thi truong (% dong y) 78 79,34 79,57
10 DN thyc hién TTHC dt dai trong vong 2 nim qua khong gip khé khin (%) 23 13,04 34,88
11 Khoéng c6 GCNQSDD do lo ngai TTHC rudm ra/can bo nhiing nhiéu (%) 19 14,04 6,06
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Biang 4. Chi sb tiép can dit dai tinh Thanh Héa giai doan 2013 - 2016

STT __Tiéu chi thanh phin 2016 2015 2014 2013
Tiép can dat dai\vé su O0n dinh trong SDb 5,47 5,74 5,79 6,88
% DN c6 mat bang kinh doanh (von la tai san cua ca nhan/gia dinh hodc
1 do nha nudc giao, co thu tien SDD hodc DN nhan chuyén nhuong QSDP) 63,41 50,68 50,59 65,48
va c6 GCNQSDD
2 % dién tich dat trong tinh c6 GCNQSDD (Bo TN&MT) (%) 92,48 92,48 92,48 94,50
3 DN danh gid rui ro bi thu hoi dat (1: rat cao dén 5: rat thap) 1,85 2,33 2,27 2,95
T PR < A \ ) . 0 A ~ =
4 Nel% bi thu }}01 dat, DN s€ dugc boi thuong thoa dang (% ludn luén hoac 2836 3614 40,00 4941
thuong xuyén) ) i
5 S;)u thfly d91 khung gia dat cua tinh phu hop voi su thay doi gia thi truong 6102 7984 7561 7939
(% dongy) . .
6 DN ngoai quoc d?anh, khong gép can tro vé TCDD hodc mé rong mat bang 2316 2165 2553 39.84
kinh doanh (% dong y) o
% DN thuc hién cac TTHC vé dat dai trong vong 2 ndm qua nhung khong
7" gap bat ky kho khin nao vé thi tuc 33,33 3256 36,67 37,93
o , A z A , \
3 A; DN c¢o 'nh’u ca}l du;qc cap.:GCNQSDD nhung khéng ¢6 do TTHC ruém 2826 2609 2879 13,73
ra/ lo ngai cén b nhiing nhicu
Bang 5. Chi s6 tiép can dit dai tinh Thanh Hoéa giai doan 2009 - 2012
STT Tiéu chi thanh phén 2012 2011 2010 2009
Tiép can dét dai va sy 6n dinh trong SDD 6,37 575 634 6,79
1 % DN c6 GCNQSD dit 73,68 60,42 63,10 63,24
2 Ti 1& dién tich dat trong tinh c6 GCNQSD dit chinh thtrc (%) 94,16 92,07 98,31 96,06
3 DN danh gié riii ro bi thu hoi dat (1: rat cao dén 5: rat thap) 2,59 2,55 2,55 235
L1 PR ~ A \ Iy o A A =
4 NCU: bi thu }101 dat, DN s€ duoc boi thuong thda dang (% ludn luon hodc 3333 3333 4158 4630
thuong xuyén) ) )
5 S;)u thfty d91 khung gia dat cia tinh phu hop véi su thay doi gia thi truong 7000 7037 7167 75,00
(% dong y),
6 DN khong gip can trg vé mit bang kinh doanh 2222 14,44 22,54 21,83
Bang 6. Chi s6 tiép can dat dai tinh Thanh Héa nim 2008
STT Tiéu chi thanh phén 2008
Ti€p can dat dai va sy on dinh trong SDD 6,67
1 % dién tich dat co GCNQSD dat 95,14
Tiep can dat dai 3,70
2 DN danh gia rui ro bi thu hoi dat (1: rat cao dén 5: rat thap) 2,01
3 Neu bi thu hoi dét, DN s& dugc boi thuong thoa dang (% ludn lubn hodc thuong xuyén) 39,09
4 DN danh gia rti ro vé thay doéi cac di€u kién cho thué (1: rat cao hoac 5: rat thap) 2,98
5 Neéu hop dong cho thué thay doi, s€ cé co ché gidi quyét tranh chap cong bang (% ludn 2991
ludn hodc thuong xuyén) ’
Sw on dinh trong SDP 2,97
Bang 7. Chi s6 tiép can dit dai tinh Thanh Héa nim 2007
STT _ Tiéu chi thanh phin 2007
Tiép can dat dai va su én dinh trong SDD 6,49
1 % DN ¢6 GCNQSD dat hoac dang trong qua trinh chd nhén 79,57
2 % DN cho rang 'Ehiéu mat bang kinh doanh han ché kha nang mé rong kinh doanh cta ho 66,42
3 % DN thué laidattt DNNN ) o 21,74
4 % DN danh gia Chinh sach chuyén doi dat néng nghiép cua tinh 1a tot hodc rat tot 50,47
5 % dién tich dat c6 GCNQSD dat 86,95
Tiép can dat dai o ) ) o 3,61
6 DN danh gia rai ro bi thu hoi dat (1: rat cao deén 5: rat thap) 3,86
7 N&u bi thu hoi dat, DN s& duoc boi thuong thoa dang (% ludn luén hodc thuong xuyén) 40,63
8 DN danh gia rui ro vé thay d6i cac di€u kién cho thué (1: Rat cao hoac 5: Rat thap) 2,83
9 Néu hop dong cho thué thay doi, s€ cé co ché gidi quyét tranh chap cong bang (% ludn ludn hodc 40.00
thuong xuyén) ’
Tinh 6n dinh trong SDP 2,88
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Bang 8. Chi s6 tiép can dit dai tinh Thanh Hoéa nim 2006

STT Tiéu chi thanh phin 2006
Tiép can dét dai va su on dinh trong SDDb 5,95
1 % DN ¢6 GCNQSD dét hodc dang trong qué trinh chd nhan 56,30
2 % DN s& mé rong kinh doanh néu d& c6 mat bang kinh doanh hon 74,81
3 % DN thué lai dat tir DNNN 16,39
4 Chinh sach chuyén dbi d4t nong nghiép ciia tinh co chét luong tt hodc rat tot 58,00
Khia canh 1: Tiép can dat dai (Dit liéu mém) 4,99
5 % dién tich d4t co6 GCNQSD dat 84,6
Khia canh 1: Tiép can dét dai (Dit liéu cting) 8,74
Khia canh 1: Tiép can dét dai 6,49
6 Rui 10 déi v6i mit bang kinh doanh nhur ¢6 thé bi chinh quyén thu hdi cho muyc dich khac 249
(5: rat thap) ’
7 S tién bdi thuong s& & mic thoa dang 37,36
8 Rui ro vé thay ddi cac diéu kién cho thué (5: rat thap) 2,85
9 Tinh cong bang trong cach thirc giai quyét tranh chép vé hop dong thué 52,94
10 Thoi han thué 78,06
Khia canh 2: Sy 6n dinh trong SDD 5,42
Bang 9. Chi s6 tiép can dit dai tinh Thanh Hoéa nim 2005
STT Tiéu chi thanh phan 2005
Tiép can dat dai va su on dinh trong SDD 5,05
1 Van phong, co so san xuét chu yéu ctia DN dit & dja diém ciua mot DNNN 6,35
2 Chuyén d6i d4t nong nghiép cho san xuét kinh doanh 3,39
3 C6 gidy chimg nhan QSDD 90,24
4 Mo rdng san xuét kinh doanh néu c6 duoc mat béng dé dang hon 74,60
5  Gid dit VND/ha 5555
6  S6 DN hoat dong trén 1000 dén 0,19
7 Ty lé dat chua st dung 0,312
8  Gia dét thuc chat (P/Q*R) 9121,89
9 Xay dung KCN va cum cong nghiép cho doanh nghiép tu nhan 20,63
10 Ty 18 lap dy khu cong nghiép 77
11 Khu cong nghiép du kién 2
12 Chét lugng chinh sach Khu cong nghiép (J/100*K/100*L), néu chua c6 phé duyét cua Thu tudng, 0.32

tinh d6 nhan diém J

Két qua diéu tra cho thdy DN dang gip nhiéu
khoé khan trong vi¢c TCDD, mé rong mat br:ing
kinh doanh. Béng thdi me d6 rui ro bi thu hdi
dat gia tang. DN cho biét sau khi nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat, ho gip phai rat
nhiéu phién ha trong cac thu tuc vé bdi thudng
cho nguoi dan hay céc thu tuc quy dinh khac.
Quy hoach sir dung dit chua dap ung dugc nhu
cau phat trién ciia DN, nhiéu 16 dat xa co sé ha
tﬁng hién c6 hodc & xa cac dia diém thuan tién.
Mot sb khu dat ¢ canh cac co s& gy 6 nhiém
hodc quéa gan cac khu dan cu. Mot sé DN cho
rang viéc cung cap thong tin dit liéu vé dat dai
khong thuan lgi, nhanh chong.

3.2.3. Mt sé khé khéin vuéng mic ciia doanh
nghiép khi tiép cin dit dai

Tu sb liéu théng ké vé thuc trang chi )
TCDD cua tinh Thanh Héa giai doan 2005-2019
va két qua tham van ngiu nhién 60 DN vé nhiing
kho khan vudng mac khi TCPD cho thiy:

V& quy hoach: Viéc chong chéo giira cac loai
hinh quy hoach, viéc thuong xuyén diéu chinh
quy hoach va viéc chua cong khai ddy du céac
thong tin vé phuong an quy hoach da gay kho
khan cho viéc TCPD cua cac DN. Mot s6 DN
da duoc cap dat va dang trién khai xay dung co
s& ha tﬁng cho du an hoac dang tién hanh san
xudt van c6 kha ning bi thu hdi do khu vyc dat
duoc cap vao vudng quy hoach. Piéu nay din
dén rui ro thu hdi dit cia DN & mitc cao, DN
dang ngay cang kho khan trong TCDD, mé rong
mat bang kinh doanh va ti 1& dit duoc cap
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GCNQSDD giam. Mot sé noi van con dét bi bo
hoang nhung nhiéu DN van gip khé khin trong
viéc tim kiém mat bﬁng san Xuét.

Su chéng chéo cua cac quy dinh phap luat
lién quan dén TCDD ciia DN: Khong théng nhat
vé thoi diém xdc dinh nhu ciu SDD ho so xin
chap thuan chu truong dau tu va hd so xac dinh
nhu cau SDD giita Luat dau tu va Luat dit dai;
Mau thuin trong quy dinh vé diéu kién vén t6i
thiéu cua chu dau tu trong déu gia QSDP theo
Luét Kinh doanh bat dong san va Luat bit dai
(Diéu 10 Luat Kinh doanh bat dong san va Diéu
14, Nghi dinh 43/2014); Khong tuong thich vé
quyén cho thué tai san giita Luat Dit dai va Bo
luat Dan su (Piéu 175 Luat Dt dai va Diéu 19,
Nghi dinh s 102/2014/ND-CP); Xung dot giira
Luat Pau tu va Luat Dat dai vé viéc chim dit
dur 4n dau tu va thu hdi dit c6 lién quan; Khong
twong thich giita Luat Pau tu va Luat Dat dai vé
ché d6 mién, giam tién thué dat va cac quyén,
nghia vu ¢6 lién quan ciia nha dau tu; Quy trinh
thuc hién thu tuc dau gia QSDD kéo dai va
khong quy dinh rd thoi han tai cac van ban quy
pham phép luat; Viéc xac dinh tién SDD d6i véi
cac du 4n bt dong san mdi dia phuong mdi
khac, viéc thoa thuan bdi thuong giai phong mat
bang voi ngudi dan 1a khé khan 16n trong viéc
trién khai thuc hién du 4n ctua DN; Quy dinh vé
ky 1ap quy hoach, ké hoach SDP chua phu hop.
Trong khi d6, cong tac chuan bi du an thudng 13
kéo dai, nhiéu khi chua chuin bj xong di phai
thay d6i hay phai chd ké hoach SDP méi. Do
véy, viéc thué dat caa DN gip kho khan do lo
ngai rii ro lién quan dén chinh sach dat dai

Péi véi nhitng du 4n khong thudc dién nha
nude thu hoi dat phai tién hanh tu thoa thuin véi
chit SDD theo quy dinh tai Diéu 73. Diéu nay
dan dén viéc kho khin cho cac doanh nghiép khi
TCDD. Con tdn dong tinh trang mot s6 t6 chtc,
c4 nhan c6 tinh gitr dat, gom dat va day gia dat
1én cao hon nhiéu 1an so véi gia tri thyc té. Tuy
nhién, khi tién hanh céc thu tuc vé& danh gia murc
dau tu, cac co quan nha nude chi ap dung mirc
gia tran theo quy dinh ctia nha nudc vé thu hoi
dat. Diéu nay dan dén kho khian trong giai phong
mit bang, cham tién d6 thyc hién va dan dén kha

ning bi thu hdi du an. Pdng thoi tao kho khin
dbi voi nhitng du an khac.

Ddi voi mot sb du an dau tu ¢6 lién quan dén
cac van dé vé dat dai ¢ nhimg khu vuc kinh té
kho khin, ddc biét kho khan, khu vie mién nui
tai mot s6 du an dang con ap dung mtic gia cao
so v6i thuc té, diéu nay dan dén kho khin trong
viée dau tu, tan dung cac nguén luc khac o
nhitng khu vyc nay cia doanh nghiép.

Hi¢p dinh Déi tac toan dién va Tién bo xuyén
Thai Binh Duong (CPTPP) ¢6 03 ndi dung cé
lién quan dén linh vuc phap luat dat dai, bao
gbém: mo ctra thi truong dat dai, ton trong va dé
cao nguyén tic cong bang, binh ding trong
TCPPD cua cac DN, t6 chirc kinh té (Nguyén
Quang Tuyén, 2018). Pay vira 1a co hdi ciing
vira 1a thach thirc d6i voi cac DN trong TCDD.
3.3. Mt sb giai phap khic phuc khé khiin
trong tiép can dit dai ciia cic doanh nghi¢p
3.3.1. Gidi phdp lién quan dén chinh sdch

Can ra soat, sira d6i nhimg chong chéo, bat
cap cua Luat dat dai va cac luat khac c6 lién
quan theo hudng tao diéu kién cho DN trong
TCPP va dam bao su 6n dinh trong SDD.

Vigc cong bd céac loai quy hoach can duoc
thuc hién mot cach triét dé va dﬁy du. Tao diéu
kién dé DN c6 thé tham gia vao qua trinh lap
phuong an quy hoach. Co su thong bao va thoa
thuan véi DN dang thuc hién du an néu bi thu
hoi dat do diéu chinh quy hoach. Tang cudng
cong tac tuyén truyén, phd bién gido duc phap
luat dét dai cho nguoi dan.

Nghién ctru dé xuat ban hanh khung gia thoa
thuan trong viéc boi thuong, giai phong mait
bﬁng theo mot ty 1€ nhét dinh, c6 chinh sach hd
trg DN TCPD trong cac khu, cum cong nghiép,
cho phép ap dung thoi han thanh toan tién thué
dat linh hoat phu hop vé6i nhu cdu caa DNgiam
gia thué dat ¢ nhimg ving kinh té kho khan.

Pay manh cai cach hanh chinh, duy tri duong
day nong kip thoi cap nhat va xir Iy kién nghi
chinh dang caa DN. Kién quyét xtr 1y ky luat
cong chire, vién chirc c6 hanh vi nhiing nhiéu,
gy phién ha cho DN; chin chinh viéc tré thoi
han thyuc hién cac hop déng dich vu vé do dac,
1ap ho so dia chinh.
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3.3.2. Gidi phdp lién quan dén cic thi tuc
hanh chinh trong tiép cin dit dai

S6 liéu diéu tra vé cac tiéu chi phan anh
TTHC (tiéu chi 10, va 11) trong bang 4 cho thay
viéc cai cach TTHC 1a rat can thiét dé nang cao
kha ning TCPD, do dé can phai coéng khai,
minh bach quy hoachva cac thong tin khac vé
dét dai tao thuan loi cho cac DN trong TCDD.
Tiép tuc to chire cac cude Hoi nghi ddi thoai véi
nguoi dan va DN nham kip thoi giai quyét
nhirng kho khin, vudéng méc ciia DN.

Thanh tra, kiém tra tinh hinh quan ly va SDP
tai cac DN, quan 1y tot quy dat cong, thuc hién
nghiém tic quy dinh vé dau gia dat sau khi DN
giai thé, bi thu hdi dat do vi pham phéap luat
nham loai trir nhitng trudng hop dau co dit dai
hoac thiéu nang luc. Thyc hién tdt cong tac boi
thuong, hd trg cho DN néu bi thu hdi dét theo
diéu chinh quy hoach.

Ting cudng cong tac quan 1y quy dat cong va
cong khai thong tin vé quy dit sach. Tham muu,
dé xuat UBND tinh phan bd ngudn tai chinh dé
boi thudng, giai phong mit bang tao ngudn quy
dét sach moi goi nha dau tu.

Cong khai, minh bach trinh ty va thu tuc giao
dat, cho thué dit, cac giao dich dét dai, loai bo
co ché xin - cho trong TCPD. Kién quyét thu
hoi dat da giao nhung khong trién khai thyc hién
dung thoi gian quy dinh.

Tao lap khung phép 1y binh dang vé quyén
va nghia vu cua moi chu thé SDP. Xac 1ap co
ché théng nhat trong viéc TCDD thong qua viéc
Nha nuéc trao QSDP duya trén cac nguyén tic
ctia thi trudong véi cac hinh thirc giao dat co thu
tién SDP, cho thué dét, nhan chuyén nhuong
QSDD, dau gia QSDD va diu thau dyu an co
SDb. Xéc lap mot mo hinh va quy trinh giai
quyét tranh chap dat dai 4p dung thong nhat d6i
v6i moi tranh chép dat dai.

Vi¢ce xac dinh gia tri QSDD duogc thuc hi¢n
dua trén gia dat cu thé do UBND cép tinh quy
dinh. Gia dit cu thé dugc st dung lam can ctr dé
tinh gia tri QSDD cua doanh nghiép nha nudc
khi tién hanh c6 phan héa ma khong thong qua
dau gia QSDD. Pam bao khung gia dat co do
léch thap so voi gia dat thi truong; tham muu

thuc hién tot cong tac dinh gia dét cu thé dbi vai
cac cong trinh, dy an.

Céc DN can chil dong trang bi kién thirc, k§
nang va quan tri nham nang cao ning luc canh
tranh va kha nang TCDHD.

4. KET LUAN

TCPD va su 6n dinh trong SDD 13 01 trong
10 chi s6 thanh phan quan trong ctua PCIL, phan
anh chat luong, hiéu qua coéng tac quan 1y nha
nudce vé dat dai cua cc tinh nham xay dung moi
truong thudn lgi cho sy phat trién DN. Chi s
TCDD gdm 11 tiéu chi thanh phan. Nghién ctru
tai tinh Thanh Hoa cho thiy chi sé6 TCDD giai
doan 2005-2019 duoc tinh toan voi cac tiéu chi
thanh phan rat khac nhau theo 4 giai doan. Giai
doan 2017-2019 TCBD dugc danh gia qua 11
ti€u chi va cé xu hudng giam. Giai doan 2013-
2016 TCBD dugc danh gia qua 8 ti€u chi va co
xu hudng gidm lién tuc va rat 1 rét. Giai doan
2009-2012 TCHD dugc danh gia qua 6 ti€u chi
va tang giam khong theo quy luat. Giai doan
2005-2008 céc tiéu chi thanh phan cua chi s
TCDD giam tur 12 ti€u chi ndm 2005 con 5 tiéu
chi nam 2008.

Mot s6 khé khan trong TCDD ctia DN tai
tinh Thanh Hoéa 14 sy chong chéo giita cac loai
hinh quy hoach, viéc thuong xuyén diéu chinh
quy hoach va viéc khong cong khai ddy du cac
thong tin vé& quy hoach; sy chdng chéo cua cac
quy dinh phap luat lién quan dén TCPP cia
DN; viéc thu hoi dat phai tién hanh tu thoa thuén
v6i chit SDD theo quy dinh tai Didu 73; viéc ap
murc gia thué dat, boi thuong vé dat cao tai cac
ving kinh t& kho khan; sy yéu thé trong cudc
dua canh tranh quy dat voi cac DN 16n va nhimg
n6i dung c6 lién quan dén linh vuc phéap luat dat
dai trong Hiép dinh Ddi tc toan dién va Tién bd
xuyén Thai Binh Duong. Dé khic phuc kho
khin trong tiép can dat dai ciia cac DN can thuc
hién dong bo giai phap lién quan dén chinh sach
va giai phap lién quan dén cac TTHC
trongTCDD.
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SUMMARY

Access to land and stability of land use (AS) is an important component of the provincial competitiveness index.
The paper aims to assess the current situation and propose solutions to overcome difficulties in the AS of
enterprises in Thanh Hoa province. The methods were using in this study: systematic approaching, collecting
secondary data; comparing and statistical analysising; consulting of enterprises. The results showed that the AS
in the period 2005-2019 were calculated with different criteria in 4 phases. From 2017 to 2019 AS were assessed
through 11 criteria and they tended to decrease. From 2013 to 2016, AS were assessed through 8 criteria and they
tended to decrease continuously and very clearly. From 2009 to 2012, the AS were assessed through 6 criteria
and they increased or decreased without any rule. In 2005, AS was assessed through 12 criteria and it reduced to
5 criteria in 2008. Some difficulties in the AS of enterprises in Thanh Hoa province were the overlap among
different types of planning; the adjustment and publicity of plans; overlap of legal provisions related to land
access; the agreement with the land user when land acquisition; application of high land prices for land lease and
land compensation in economically disadvantaged regions and and the content related to the field of land law in
the Comprehensive and Progressive Agreement for Trans-Pacific Partnership. In order to overcome the
difficulties in the AS of enterprises, it is necessary to implement solutions on policies and solutions related to

administrative procedures in the AS.

Keywords: Access to land, effectiveness of state administration of land, provincial competitiveness index,

Thanh Hoa province.
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