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1. Thực trạng sử dụng đất của các doanh
nghiệp được điều tra

Theo kết quả điều tra phục vụ cho đề tài luận án
tiến sỹ của tác giả, khi xét tình hình sử dụng đất theo
từng loại hình doanh nghiệp, ta thấy rằng diện tích
đất được giao nhiều nhất thuộc về DNNN, còn
doanh nghiệp tư nhân là đơn vị có diện tích đất để
tiến hành sản xuất kinh doanh ít nhất.

Vì diện tích đất được giao của các DNNN là
nhiều nhất và rộng nhất nên diện tích về nhà xưởng,
kho bãi và kể cả đất văn phòng của họ đều lớn hơn
các doanh nghiệp tư nhân và doanh nghiệp có vốn
đầu tư nước ngoài. Các DNNN là những đối tượng
duy nhất dành đất xây nhà ở cho người lao động
theo kết quả điều tra. Tuy nhiên, các doanh nghiệp
có vốn đầu tư nước ngoài lại là những đơn vị dành
diện tích đất nhiều nhất cho việc xây dựng nhà ăn
cho nhân viên làm việc tại các doanh nghiệp.

Khi xét theo quy mô lao động, các doanh nghiệp
càng có nhiều lao động thì số đất dành cho hạ tầng
xã hội tất yếu cao hơn so với những doanh nghiệp
mà lao động ở mức độ ít hơn. Trong số đất được sử
dụng cho xây dựng hạ tầng xã hội, thì đất dành cho
các hoạt động văn hóa, thể thao giải trí vẫn được các
doanh nghiệp ưu tiên nhiều nhất, đất dành cho nhà
ở được ưu tiên thứ hai, nhưng diện tích đất dành cho

nhà ở so với đất dành cho sản xuất chỉ chiếm một tỷ
lệ rất nhỏ. Diện tích đất mà các doanh nghiệp dành
cho nhà ăn được ưu tiên ít nhất trong tổng số đất
hoạt động phục vụ ngoài sản xuất kinh doanh.

Khi xét theo hình thức doanh nghiệp, ta thấy rằng
các doanh nghiệp thuộc loại siêu nhỏ và nhỏ có ít
đất cho sản xuất kinh doanh so với những doanh
nghiệp vừa và lớn. Trong khi các doanh nghiệp lớn
quan tâm tương đối đầy đủ đến người lao động
thông qua việc dành đất để xây dựng cơ sở hạ tầng
xã hội, thì các doanh nghiệp siêu nhỏ lại không đầu
tư vào nội dung này.

2. Nhu cầu về diện tích đất cần tăng thêm của
các doanh nghiệp được điều tra

Trong tổng số 54 doanh nghiệp được điều tra có
trả lời về nhu cầu sử dụng đất hiện tại và trong
tương lai của doanh nghiệp có đến 10 doanh nghiệp
cho rằng hiện tại diện tích đất được cung cấp chưa
đáp ứng cho tình trạng hoạt động của doanh nghiệp.

Trong số các doanh nghiệp tự đánh giá diện tích
đất đang sử dụng còn thấp hơn so với nhu cầu thực tế
của doanh nghiệp, thì khoảng 22% DNNN và DNTN
được điều tra cho rằng họ cần phải có diện tích đất
rộng hơn để phục vụ hoạt động sản xuất kinh doanh
khi so sánh nhu cầu của doanh nghiệp xét theo loại
hình điều tra, còn nếu xét theo số lượng các doanh
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nghiệp cho rằng họ cần phải được cấp thêm diện tích
đất phục vụ cho sản xuất, thì tổng số DNNN và
DNTN cảm thấy thiếu đất chiếm đến 90%.

Nếu xét theo quy mô nguồn vốn về nhu cầu sử
dụng đất hiện tại thì chỉ có duy nhất các doanh
nghiệp có quy mô trên 200 tỷ cảm thấy diện tích
được cung cấp là đáp ứng đủ nhu cầu hiện tại. Các

doanh nghiệp nhỏ có số lượng và tỷ lệ đánh giá về
diện tích đất được sử dụng hiện tại chưa đáp ứng đủ
cho hoạt động sản xuất kinh doanh của họ là cao
nhất. Đánh giá của các doanh nghiệp siêu nhỏ và
doanh nghiệp vừa về tình trạng này là tương đối
giống nhau về cả mặt tỷ lệ lẫn số lượng đối với nhu
cầu sử dụng đất hiện tại của họ.

Hình 1: Nhu cầu sử dụng đất dựa trên diện tích được giao của doanh nghiệp

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012

Hình 2: Nhu cầu sử dụng đất dựa trên diện tích được giao của doanh nghiệp theo loại quy mô vốn
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Hình 3: Nhu cầu sử dụng đất dựa trên diện tích được giao của doanh nghiệp theo loại quy mô lao động

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012



85Số 188(II) tháng 02/2013

Theo quy mô về vốn, chỉ có những doanh nghiệp
có vốn trên 200 tỷ đồng thì không có nhu cầu tăng
thêm về diện tích đất nhằm phục vụ cho hoạt động
sản xuất trong giai đoạn tới; ngược lại các doanh
nghiệp có vốn thấp hơn đều có nhu cầu gia tăng diện
tích đất phục vụ hoạt động sản xuất của mình trong
năm tới.

Nếu xét theo quy mô lao động về nhu cầu sử dụng
đất hiện tại thì chỉ có duy nhất các doanh nghiệp có
quy mô lao động trên 500 người cảm thấy diện tích
được cung cấp là đáp ứng đủ nhu cầu hiện tại. Các
doanh nghiệp có số lượng lao động ít hơn đều cho
rằng diện tích đất được sử dụng hiện tại chưa đáp
ứng đủ cho hoạt động sản xuất kinh doanh của họ.
Trong khi số lượng và tỷ lệ các doanh nghiệp có số

lượng lao động từ 200 – 299 người cho rằng diện
tích đất hiện tại chưa đắp ứng được đầy đủ cho mục
tiêu hoạt động sản xuất của họ là cao nhất, thì tỷ lệ
các doanh nghiệp có số lao động dưới 200 người cho
rằng diện tích đất hiện tại chưa đáp ứng đủ nhu cầu
cho hoạt động sản xuất kinh doanh là thấp nhất mặc
dù về mặt số lượng nó tương đương với số lượng các
doanh nghiệp có lao động từ 300 đến 499 người.

Theo quy mô lao động, trong khi các doanh
nghiệp với nhân công dưới 300 đều cảm thấy diện
tích đất phục vụ cho hoạt động của doanh nghiệp
trong thời gian tới là chưa đủ và cần phải tăng thêm
thì điều ngược lại xảy ra với các doanh nghiệp có
trên 300 lao động làm việc trong lĩnh vực da giày,
thép và đóng tàu.
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Tuy nhiên kết quả điều tra cũng cho thấy, không
phải tất cả các doanh nghiệp thiếu đất đều có nhu
cầu được mở rộng diện tích đất để phục vụ cho hoạt
động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp, và nhu
cầu sử dụng đất tăng thêm này cũng khác nhau ở các
loại hình doanh nghiệp. Nếu các doanh nghiệp nhà
nước cho rằng họ cần tăng thêm diện tích đất để mở
rộng hoạt động sản xuất và xây dựng cơ sở hạ tầng
xã hội cho người lao động, thì các doanh nghiệp có

vốn đầu tư nước ngoài, và các DNTN cho rằng,
trong tương lai họ chỉ cần thêm đất để xây dựng nhà
xưởng và xây dựng kho bãi.

3. Những khó khăn trong tiếp cận thuê đất sản
xuất từ phía doanh nghiệp

Khi được hỏi về mức độ khó khăn của các doanh
nghiệp khi tiếp cận với việc thuê đất phục vụ cho
sản xuất thì tỷ lệ các doanh nghiệp cho rằng hầu như
rất ít khó khăn khi tiến hành thuê đất là rất thấp, tỷ

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012
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lệ hộ cho rằng việc tiếp cận thuê đất phần nhiều là ở
trong tình trạng khó khăn và rất khó khăn. Nhìn
chung cái nhìn về việc tiếp cận thuê đất của các
doanh nghiệp là tương đối bi quan.

Khi so sánh đánh giá của các loại hình doanh
nghiệp về khó khăn trong việc tiếp cận thuê đất sản
xuất, kết quả điều tra cho thấy đánh giá của các
doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài có vẻ khả
quan nhất; mặc dù các DNNN được sử dụng nhiều
đất nhất tuy nhiên đây cũng là những doanh nghiệp
có nhiều nhận định mang tính tiêu cực nhất với 2
nhận xét ở mức tương đối khó khăn và 2 nhận xét ở
mức khó khăn.

Khi xét theo quy mô nguồn vốn của các doanh
nghiệp, trong khi các doanh nghiệp có quy mô vốn
lớn cho rằng tất cả các khả năng tiếp cận đối với việc
thuê đất của những doanh nghiệp này là khó khăn,

thì quan điểm của các doanh nghiệp có quy mô vốn
nhỏ hơn cũng đồng quan điểm với những doanh
nghiệp lớn. Tuy nhiên, theo họ mức độ khó khăn
trong việc thuê đất chỉ ở mức trên trung bình, và sự
chênh lệch trong đánh giá giữa các doanh nghiệp có
quy mô khác nhau là không đáng kể.

Khi xét theo quy mô lao động của các doanh
nghiệp, nếu các doanh nghiệp có số lao động giao
động trong khoảng 200-299 người cho rằng, thủ tục
hành chính về tiếp cận thuê đất là vấn đề khó khăn
nhất với họ, các doanh nghiệp có trên 500 lao động
quan ngại về vấn đề thủ tục hành chính cho đầu tư
xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh, doanh nghiệp có
số lao động từ 300-499 cho rằng giải phóng mặt
bằng, thu hồi đất giao cho doanh nghiệp cũng như
việc có được địa điểm thuận lợi cho hoạt động kinh
doanh là những rào cản lớn nhất đối với họ; cuối cùng
đối với các doanh nghiệp có ít số lao động nhất thì họ

Nguồn: Phùng Văn Thanh, 2012
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cho rằng việc có được thông tin thỏa đáng về quy
hoạch phát triển của địa phương là rào cản lớn nhất
đối với họ trong việc tiếp cận của doanh nghiệp đến
đất thuê phục vụ cho hoạt động sản xuất kinh doanh.

4. Khuyến nghị các biện pháp cải thiện môi
trường kinh doanh nhằm nâng cao khả năng tiếp
cận đất sản xuất cho các doanh nghiệp trên địa
bàn thành phố Hải Phòng

Một là, tạo lập môi trường kinh doanh bình đẳng,
thuận lợi và ổn định cho các chủ thể kinh tế trên địa
bàn thành phố như: Tăng mức độ thuận lợi về môi
trường kinh doanh, nỗ lực nâng cao chỉ số năng lực
cạnh tranh địa phương.

Hai là, hoàn thiện hệ thống pháp luật, các văn bản
hướng dẫn của địa phương theo hướng: đồng bộ,

đảm bảo tính thống nhất của các đạo luật và văn bản
dưới luật phù hợp với yêu cầu của kinh tế của địa
phương. Điều chỉnh hệ thống các quy định trong tỉnh
cho phù hợp với thông lệ của quốc gia và quốc tế.

Ba là, chính quyền địa phương cần gỡ bỏ dần các
công cụ hỗ trợ trực tiếp cho doanh nghiệp. Tăng
cường các biện pháp hỗ trợ gián tiếp cho doanh
nghiệp, như: hỗ trợ đào tạo nguồn nhân lực, hỗ trợ
doanh nghiệp thông tin về thị trường nhập khẩu của
các nước, chính quyền tỉnh có chính sách khuyến
khích việc xây dựng thương hiệu hàng hóa… Đây là
những công cụ hữu hiệu để nâng cao sức cạnh tranh
của doanh nghiệp trong nước trên thị trường thế
giới.�

1. Cho điểm từ 1 đến 5 trong đó, 5 là khó khăn nhất (sử dụng chung cho các hình trong phần này).
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