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Nghién cieu nay di vao phan tich thiec trang so hiru ddt dai phuc vu san xudt ciia cac doanh
nghiép dwoc diéu tra trén dia ban thanh pho Hai Phong. Nghién ciru lam ro sy khac nhau
gitta cac doanh nghiép trong viéc wu tién su dung toan bo dién tich dat ma ho sw dung trong

qud trinh thiee hién cac hoat déng san xudt kinh doanh. Nhitng kho khan trong tiép cdn chinh

quyén dia phwong dé mua dat, thué dat phuc vu cho sw mé réng va phdt trién cia doanh
nghiép ciing dwoc phan tich dé dwa ra giai phap phit hop.
Tiur khéa: DNNN, DNTN, DN FDI, Quy mo von, quy mo lao dong

1. Thue trang sitr dung dit cia cic doanh
nghiép dwoc diéu tra

Theo két qua diéu tra phuc vu cho dé tai luan 4n
tién sy clia tac gia, khi xét tinh hinh str dung dat theo
timg loai hinh doanh nghlep, ta thay rang dién tich
dat duoc giao nhiéu nhat thuoc vé DNNN, con
doanh nghiép tu nhan la don vi cé dién tich dat dé
tién hanh san xuat kinh doanh it nhat.

Vi dién tich dat duogc giao cia caic DNNN la
nhiéu nhat va rong nhat nén dién tich vé nha xudng,
kho bii va ké ca dit van phong cua ho déu 16n hon
cac doanh nghiép tu nhan va doanh nghiép c6 vén
dau tu nudc ngoai. Cac DNNN 1a nhimng d6i twong
duy nhit danh dat xdy nha ¢ cho nguoi lao dong
theo két qua diéu tra. Tuy nhién, cac doanh nghiép
¢6 von dau tu nudc ngoai lai 1a nhimg don vi danh
dién tich dat nhiéu nhat cho viéc xay dung nha an
cho nhan vién lam viéc tai cac doanh nghiép.

Khi xét theo quy mo lao dong, cac doanh nghiép
cang c6 nhiéu lao dong thi s6 dat danh cho ha tang
xa hoi tit yéu cao hon so véi nhitng doanh nghiép
ma lao dong ¢ muc d6 it hon. Trong sb dat duoc sir
dung cho xay dung ha tang xa hoi, thi dat danh cho
cac hoat dong van hoa, thé thao giai tri van duoc cac
doanh nghiép uu tién nhiéu nhét, dt danh cho nha
0 dugc uu tién tht hai, nhung dién tich dét danh cho

nha & so voi dat danh cho san xuét chi chiém mot ty
1¢ rit nho. Dién tich d4t ma cac doanh nghlep danh
cho nha an duogc uu tién it nhat trong tong sb dat
hoat ddng phuc vu ngoai san xuét kinh doanh.

Khi xét theo hinh thirc doanh nghiép, ta thay rang
cac doanh nghiép thudc loai si€u nho va nhd co it
dat cho san xuét kinh doanh so v&i nhitng doanh
nghiép vura va 1on. Trong khi cac doanh nghiép lon
quan tdm twong d6i day du dén nguoi lao dong
thong qua viéc danh dat dé xay dung co s& ha tang
xa hoi, thi cac doanh nghiép siéu nho lai khong dau
tu vao ndi dung nay.

2. Nhu ciu vé dién tich dit cin ting thém ciia
cac doanh nghiép dwoc diéu tra

Trong tong sé 54 doanh nghiép duogc diéu tra cd
tra 101 vé nhu cau su dung dét hién tai va trong
twong lai ciia doanh nghiép c6 dén 10 doanh nghiép
cho riing hién tai dién tich dat duoc cung cép chua
dap trng cho tinh trang hoat dong cua doanh nghiép.

Trong s6 cac doanh nghiép tu danh gia dién tich
dat dang st dung con thap hon so v&i nhu cau thuc té
cta doanh nghiép, thi khoang 22% DNNN va DNTN
duoc diéu tra cho r::ing ho can phai c6 dién tich dat
rong hon dé phuc vu hoat déng san xuét kinh doanh
khi so sanh nhu cau ctia doanh nghiép xét theo loai
hinh diéu tra, con néu xét theo s luong cac doanh
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Hinh 1: Nhu ciu sir dung dit dua trén dién tich dwgc giao ciia doanh nghiép
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Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

Bang 1: Nhu ciu sir dung dit duya trén dién tich dwoc giao ciia doanh nghiép theo loai hinh

doanh nghiép
FDI DNNN DNTN Tong s6
badap | Chua |Padép | Chua |Padap | Chua | Badap |Chua dap
ung dap ung dap ung dap ung ung
ung ung ung

Banh gid cia DNdwoe | | 17 | s 14 | 4 41 10
dicu tra
Ty 1€ so vdi loai hinh DN | 90.9% | 9.1% | 77.3% | 22.7% | 77.8% | 22.2% | 80.4%| 19.6%

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

Hinh 2: Nhu ciu sir dung dit dua trén dién tich dwgc giao ciia doanh nghiép theo loai quy md vén

120% -
100.0%
100% -+ —
° ] 857% 83.3%
80% - 68.8%
60% -
40% - 31.3%
20% | 14.3% 16.7%
0.0%
o ] []
Da dap ing| Chwa dap |Ba dap ing| Chwa dap |Pa dap ing| Chwa dap |Pa dap ng| Chwa dap
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nghiép cho ring ho can phai dwoc cip thém dién tich
dat phuc vu cho san xuét, thi téng s6 DNNN va
DNTN cam thay thiéu dt chiém dén 90%.

Néu xét theo quy mo ngudn vén vé nhu cau st
dung dét hién tai thi chi c6 duy nhit cic doanh
nghiép co6 quy mo trén 200 ty cam thdy dién tich
duogc cung cap 1a dap tng du nhu cau hién tai. Cac

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

doanh nghiép nho ¢ s6 lugng va ty 1& danh gia vé
dién tich dat dugc st dung hién tai chua dap tmg du
cho hoat dong san xuét kinh doanh cua ho 1a cao
nhit. Panh gia cua cac doanh nghiép si€u nho va
doanh nghlep vira vé tinh trang nay la twong dbi
glong nhau vé ca mit ty 1¢ 13n s6 lwong d6i véi nhu
cau st dung dét hién tai cta ho.
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Biang 2: Nhu céu sir dung dit cua doanh nghiép theo Quy mé vén

Quy mé von Tong

, Véntr | Vénty | Vén
Véntx | 10-50 |50 -200 | trén 200

5-10ty ty ty ty
Nhu cau | i S6 doanh nghiép 8 3 5 3 19
sudung | ddp
datcia | ung | 9 5o v6i nhu cu sir dung dét
doanh ciia doanh nghiép 42,1 15,8 26,3 15,8 100
nghiép
% so v&i quy mo vbn 88,9 75,0 83,3 100,0 86,4
% cua tong 36,4 13,6 22,7 13,6 86,4
Chua | S6 doanh nghiép 1 1 1 0 3
dap
Umg | % so véi nhu cau sir dung dat
ciia doanh nghiép 333 333 333 ,0 100
% so Vo1 quy mo vbn 11,1 25,0 16,7 ,0 13,6
% cua tong 45 45 45 0 136
Téng sd S6 doanh nghiép 9 4 6 3 22

% so v&i nhu cau su dung dat

ctia doanh nghiép 40,9 18,2 273 13,6 100

% s0 v&i quy md von 100 100 100 100 100

% clia tong 40,9 18,2 273 13,6 100

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

Hinh 3: Nhu cau sir dung dit dua trén dién tich dwgc giao ciia doanh nghi¢p theo loai quy mé lao dong
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Nguon: Phing Vin Thanh, 2012
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Bang 3: Nhu cau sir dung dét ciia doanh nghiép theo quy mé lao dong

Quy mo6 lao dong Tong sb
Tw50- | Tw200-| Tw300-| Trén
199 1ao | 299 lao | 499 lao | 500 lao
dong dong dong dong
Nhu |Padap | SO doanhnghiép 7 3 1 6 17
causir | g .
dung % so vGi nhu cau su
dat cia dung dat cua doanh 41,2 17,6 59 353 100
doanh nghiép
nghi¢p )
% so voi quy md von 87,5 60,0 100 100,0 85,0
% cua tong 35,0 15,0 5,0 30,0 85,0
Chuya | SO doanh nghiép 1 2 0 0 3
dap ung .
% s0 v6i nhu cau si
dung dat cua doanh 333 66,7 0 ,0 100
nghiép
% so v&i quy mo von 12,5 40,0 ,0% ,0 15,0
% clia tong 5,0 10,0 0% 0 15,0
Tong s6 8 5 1 6 20
% so vdi nhu cdu sir
dung dat cua doanh 40,0 25,0 5,0 30,0 100
nghiép
% so0 v6i quy md vén 100 100 100 100 100
% clia tong 40,0 25,0 5,0 30,0 100

Theo quy mé vé vbn, chi c6 nhitng doanh nghiép
c¢6 von trén 200 ty dong thi khong c6 nhu cau ting
thém vé dién tich dit nhim phuc vu cho hoat dong
san xuat trong giai doan t6i; nguoc lai cac doanh
nghiép c6 von thap hon déu c6 nhu ciu gia ting dién
tich dét phuc vu hoat dong san xuét ctia minh trong
nam toi.

Néu xét theo quy mé lao dong vé nhu cau str dung
dat hién tai thi chi c6 duy nhat cac doanh nghiép c6
quy mo lao dong trén 500 nguoi cam thay dién tich
dugc cung cap 1a dap tng du nhu cau hién tai. Cac
doanh nghiép c6 sé luong lao dong it hon déu cho
réng dién tich dat dugc sir dung hién tai chua dap
ung du cho hoat dong san xuét kinh doanh cua ho.
Trong khi s lugng va ty 1& cac doanh nghiép c6 sb

Nguon: Phiing Vian Thanh, 2012

luong lao dong tir 200 — 299 ngudi cho rang dién
tich dat hién tai chua dép ung duogc df?ly du cho muc
tiéu hoat dong san xuét cua ho 1a cao nhét, thi ty 1¢
cac doanh nghiép c6 s6 lao dong dudi 200 ngudi cho
rang dién tich dét hién tai chwa dap tmg du nhu cau
cho hoat dong san xudt kinh doanh la thép nhit mic
di vé mat s6 lugng no tuong dwong vai s6 luong cac
doanh nghiép co lao dong tir 300 dén 499 nguoi.

Theo quy mo6 lao dong, trong khi cac doanh
nghiép v6i nhan cong dudi 300 déu cam thay dién
tich dat phuc vu cho hoat dong ctia doanh nghiép
trong thoi gian tdi 1a chua du va can phai ting thém
thi didu nguoc lai xay ra véi cac doanh nghiép co
trén 300 lao dong lam viéc trong linh vuc da giay,
thép va dong tau.
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Bang 4: Nhu ciu ting thém dat xét theo loai hinh doanh nghiép

FDI DNNN DNTN
<L5 152 |>2 | <15|152|>2 |<L5]|152|>2
lan lan | lan | lan lan | lan | lan lan | lan

Dét phuc vu san Xuat 2
Xay dung nha xuong 1 3 2 2
Xay dung kho bai 1 1
Dit vin phong 1 1
Xay dung CSHT k¥ thudt va
phuc vu SX kinh doanh khac 2
Xay dung nha & nguoi lao
dong 1 1
Xay dung nha an 1 1
Xay dung tram xa, 1 1
DAt phuc vu hoat dong khac
(san van dong,...) 1 1

Tuy nhién két qua diéu tra ciing cho thay, khong
phai tit ca cac doanh nghiép thiéu dat déu c6 nhu
cau duge mo rong dién tich dit dé phuc vu cho hoat
dong san xuét kinh doanh ciia doanh nghiép, va nhu
cau sir dung dét ting thém nay ciing khac nhau & cac
loai hinh doanh nghiép. Néu cac doanh nghiép nha
nude cho rang ho can ting thém dién tich dat dé mo
rong hoat dong san xuét va xay dung co s ha ting
xa hoi cho ngudi lao dong, thi cac doanh nghiép co

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

vén dau tu nudc ngoai, va cac DNTN cho rﬁng,
trong twong lai ho chi can thém dat dé xay dung nha
xudng va xay dung kho bai.

3. Nhirng khé khin trong tiép can thué dat san
xuét tir phia doanh nghiép

Khi duge hoi vé mire d6 khé khin cua cac doanh
nghiép khi tiép can véi viéc thué dat phuc vu cho
san xuét thi ty 1& cac doanh nghiép cho rang hau nhur
rat it kho khan khi tién hanh thué dat 1a rat thap, ty

Hinh 4: Céc khé khiin ma cac loai hinh doanh nghi¢p gip phai trong viéc tiép cin dat dai
cho san xuit '

4.5 B TB chung @ TB FDI @ TB DNNN O TB DNTN
4 =T
35 - >
3 | — a
2.5 4
2 -
1.5
1 4
0.5
0 Rl 2 : A : : ' A HAH - .
Thiéu théng tin v& Co hoilwa chondia Tha tuc hanh chinh Giai phong mat
quy hoach phat trién  diém dat thuan i vé tiép can dat con bang, thu hdi dat va chinh vé dau tw xay
cho kinh doanh bj phirc tap giao dat cho doanh
han ché nghiép con cham  xuét kinh doanh con
tré. phtrc tap

Cac tha tuc hanh

dwng co s& san

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012
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Bang 5: Cac kho khin ma doanh nghiép gip phai trong viéc tiép cin thué dit cho san xuat
(Cho diém tir 1 dén 5 trong dé, 5 14 khé khian nhat)

Tongso |1 |2 |3 |4 |5 |TB
Thiéu thong tin vé quy hoach phit trién 541 6] 9] 18] 10 11 ] 3.204
Co hoi lya chon dia diém dat thudn loi cho kinh
doanh bi han ché 541 41 711917 71329
Thu tuc hanh chinh vé tiép can dat con phirc tap 541 3| 2| 18| 15| 16 | 3.722
Giai phong mit bang, thu hoi dat va giao dat
cho doanh nghiép con cham tré. 541 7] 1] 17 11| 18 | 3.593
Céc thu tuc hanh chinh vé dau tu xay dung co
s& san xuét kinh doanh con phtrc tap 541 4] 4117 15| 14| 3574

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

Hinh 5: Cac khé khin ma cic doanh nghiép xét theo quy mé vén gip phai trong viéc tiép

cin dat dai cho san xuat

@ Thiéu thong tin vé& quy hoach
phat trién

B Co hdi lwa chon dia diém dat
thuan Igi cho kinh doanh bj
han ché

B Tha tuc hanh chinh vé tiép
can dat con phurc tap

O Giai phéng mét bang, thu hoi

Véntr 10-  Vén tr 50-
<50 ty <200 ty

Vén tr 5-
<10 ty:

Vén tré 200

~ dAtvagiao dat cho doanh
nghiép con cham tre.

ty

1& ho cho rang viéc tiép can thué dit phan nhiéu la &
trong tinh trang khé khan va rat khé khan. Nhin
chung cai nhin vé viée tiép can thué dat cia cac
doanh nghiép 1a twong ddi bi quan.

Khi so sanh danh gia cia cac loai hinh doanh
nghiép vé kho khan trong viéc tiép can thué dat san
xuit, két qua diéu tra cho thdy danh gia cia cac
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai cd vé kha
quan nhét; mic du cac DNNN duoc st dung nhiéu
dat nhat tuy nhién ddy ciing 12 nhitng doanh nghiép
¢6 nhiéu nhan dinh mang tinh ti€u cuc nhét véi 2
nhan xét & muc tuong ddi kho khan va 2 nhan xét &
muc kho khan.

Khi xét theo quy mo6 ngudn von cia cac doanh
nghiép, trong khi cac doanh nghiép c6 quy mé von
16n cho rang tat ca cac kha nang tiép can d6i voi viée
thué dat cua nhimg doanh nghiép nay 1a kho khan,

Nguon: Phing Vin Thanh, 2012

thi quan diém cta cac doanh nghiép c6 quy mé vén
nho hon ciing déng quan diém voi nhimg doanh
nghi¢p 16n. Tuy nhién, theo ho mic d6 kho khan
trong viéc thué dét chi & muc trén trung binh, va su
chénh 1&ch trong danh gia gitia cac doanh nghiép cé
quy md khéc nhau la khong déng ké.

Khi xét theo quy mo lao dong cia cac doanh
nghiép, néu cac doanh nghiép c6 sb lao dong giao
dong trong khoang 200-299 ngudi cho rang, thu tuc
hanh chinh vé tiép can thué dat la van dé khé khan
nhat véi ho, cac doanh nghiép c6 trén 500 lao dong
quan ngai vé van dé thu tuc hanh chinh cho dau tu
xdy dung co so san xuét kinh doanh, doanh nghiép c6
s6 lao dong tir 300-499 cho ring giai phong mit
bang, thu hdi dat giao cho doanh nghiép ciing nhu
viée ¢6 duoc dia diém thuan loi cho hoat dong kinh
doanh 13 nhimg rao can 16n nhat déi véi ho; cudi cing
d6i voi cac doanh nghiép co it s6 lao dong nhét thi ho
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Hinh 6: Cac khé khin ma ciac doanh nghié€p xét theo quy mo lao dong gap phai trong viéc

tiép can dat dai cho sin xuat

O Tw 50-199 lao dong
BTl 300 dén 499 lao dong

& Tt 200 dén 299 lao dong

O T 500 lao dong tré 1én

bi han ché

Thiéuthong tinvé  Co hdi lwa chon  Thiituc hanh chinh ~ Gidi phéng mét  Céc thd tuc hanh
quy hoach phat  dia diém d4t thuan vé tiép can dat con béng, thu hdi dat va chinh vé dau tw xay
trién lgi cho kinh doanh phiec tap giao d4t cho doanh  dwng co' s& san

nghiép con cham  xuét kinh doanh con
tré. phiec tap

cho rang viéc ¢6 dugc thong tin thoa dang vé quy
hoach phat trién cta dia phuong 14 rdo can 16n nhét
db6i v6i ho trong viée tiép can ciia doanh nghiép dén
dét thué phuc vu cho hoat dong san xuét kinh doanh.

4. Khuyén nghi cac bién phap cai thién méi
truong kinh doanh nhim nang cao kha ning tiép
cin dat san xuit cho cac doanh nghi¢p trén dia
ban thanh phé Hai Phong

Mot 1a, tao 1ap moi trudng kinh doanh binh déng,
thuan loi va 6n dinh cho cac chu thé kinh té trén dia
ban thanh phd nhu: Tang mirc d6 thun loi v& moi
truong kinh doanh, nd luc ning cao chi sb nang luc
canh tranh dia phuong.

Hai 13, hoan thién hé thong phap luat, cac vin ban
huéng dan cua dja phuong theo hudng: dong bo,

Nguon: Phimg Vin Thanh, 2012

dam bao tinh théng nhét cua cac dao ludt va vin ban
dudi luat phu hop véi yéu cau cua kinh té cua dia
phuong. Diéu chinh hé théng cac quy dinh trong tinh
cho phu hop véi thong 18 cta quéc gia va quic té.

Ba 13, chinh quyén dia phuong can g& bo dan cac
cong cu hd trg tryc tiép cho doanh nghiép. Ting
cuong cac bién phap hd tro gian tiép cho doanh
nghiép, nhu: hd trg dao tao ngudn nhan lyc, hd trg
doanh nghiép thong tin vé thi truong nhap khiu cua
cac nudc, chinh quyén tinh co chinh sach khuyén
khich viéc xay dung thuong hiéu hang hoéa... Pay la
nhitng cong cu hitu hiéu dé nang cao sirc canh tranh
ctia doanh nghiép trong nudc trén thi truong thé
gi61.0

1. Cho diém tir 1 dén 5 trong d6, 5 1a khé khan nhét (st dung chung cho céc hinh trong phan nay).
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