Nghiên cứu một số yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của các doanh nghiệp vừa và nhỏ tại Việt Nam
 
Nguyễn Thanh Lân1  Trương Tùng Chi2 - Cao Khánh Chi2 - Nguyễn Hữu Trọng Minh2 - Võ Thị Huyền Trang2
1Khoa Bất động sản và Kinh tế tài nguyên 
2Sinh viên, Đại học Kinh tế Quốc dân 
Tóm tắt: Dựa trên dữ liệu từ 204 mẫu khảo sát doanh nghiệp trên địa bàn cả nước, nghiên cứu tìm hiểu các yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của các doanh nghiệp vừa và nhỏ. Kết quả chỉ ra, các yếu tố tác động đến Khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp được sắp xếp theo thứ tự giảm dần như sau: (i) Sự ổn định và an toàn về pháp lý, (ii) Khả năng chi trả, (iii) Nguồn cung đất, (iv), Chi phí giao dịch. Từ những phát hiện này, một số giải pháp được đề xuất nhằm góp phần tăng khả năng tiếp cận đất đai như: tăng cường sự ổn định và an toàn về pháp lý, mở rộng và phân bổ hợp lý nguồn cung đất, đồng thời giảm thiểu chi phí giao dịch thông qua cải cách thủ tục hành chính và nâng cao hiệu quả quản lý đất đai.
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1. Đặt vấn đề
Trong bối cảnh nền kinh tế Việt Nam đang ngày càng hội nhập sâu rộng vào nền kinh tế toàn cầu, khu vực doanh nghiệp vừa và nhỏ (DNVVN) được xem là một trong những động lực quan trọng thúc đẩy tăng trưởng kinh tế, tạo việc làm và nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia. DNVVN hiện chiếm hơn 97% tổng số doanh nghiệp, đóng góp khoảng 45% GDP và tạo ra hơn 60% việc làm trong nền kinh tế (Bộ Kế hoạch và Đầu tư, 2023).  Tuy nhiên, để duy trì và mở rộng hoạt động sản xuất - kinh doanh, các doanh nghiệp này cần tiếp cận hiệu quả các nguồn lực đầu vào cơ bản, trong đó đất đai được xem là một trong những yếu tố quan trọng hàng đầu. 
Mặc dù hệ thống pháp luật và chính sách đất đai tại Việt Nam đã có nhiều cải cách trong những năm gần đây nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho các tổ chức kinh tế tiếp cận đất đai, song trên thực tế, nhiều doanh nghiệp vẫn gặp không ít khó khăn trong quá trình tiếp cận nguồn lực này. Tiếp cận đất đai vẫn là một trong những rào cản đối với doanh nghiệp tại Việt Nam, khi gần 74% doanh nghiệp phải trì hoãn hoặc hủy bỏ kế hoạch kinh doanh do gặp khó khăn trong các thủ tục đất đai (Tư Giang & Lan Anh, 2025). Vì vậy, việc nghiên cứu các yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp là rất cần thiết.
2. Cơ sở lý thuyết và phương pháp nghiên cứu
2.1. Cơ sở lý thuyết
Các yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp
Ayyagari và cộng sự (2011), thông qua nghiên cứu động thái doanh nghiệp tại các quốc gia đang phát triển, cho thấy mặc dù DNVVN đóng góp đáng kể vào tạo việc làm, song khả năng tăng trưởng và mở rộng của khu vực này bị hạn chế căn bản bởi khả năng tiếp cận tài chính. 
Sự ổn định pháp lý của quyền sử dụng đất được xem là yếu tố quan trọng trong việc thúc đẩy đầu tư và nâng cao hiệu quả sử dụng đất của doanh nghiệp (Deininger & Feder, 2009). Theo quan điểm của kinh tế học thể chế mới, quyền sử dụng đất chỉ có giá trị kinh tế khi được xác lập rõ ràng, được pháp luật bảo hộ và có khả năng thực thi trên thực tế (North, 1990). 
Sự phù hợp của đất đai phản ánh mức độ đáp ứng của vị trí, quy mô và đặc điểm đất đối với nhu cầu sản xuất - kinh doanh của doanh nghiệp (Deininger et al., 2011). 
Chi phí giao dịch trong thị trường đất đai bao gồm chi phí tìm kiếm thông tin, đàm phán, hoàn thiện thủ tục hành chính và thực thi hợp đồng (Williamson, 1979; Benham & Benham, 2000). Mức chi phí giao dịch cao làm gia tăng gánh nặng cho DNVVN,  từ đó làm giảm khả năng tiếp cận đất đai và cản trở hoạt động đầu tư (Tione & Holden, 2019).
Nguồn cung đất đai phản ánh mức độ sẵn có của đất cho các hoạt động sản xuất - kinh doanh trong nền kinh tế (World Bank, 2010). Khi nguồn cung đất dồi dào và được phân bổ hợp lý, doanh nghiệp có nhiều cơ hội lựa chọn hơn, qua đó nâng cao khả năng tiếp cận đất đai và mở rộng hoạt động đầu tư (Deininger et al., 2011; OECD, 2015).
Giả thuyết và mô hình nghiên cứu (Hình 1)
Dựa trên cơ sở lý thuyết, nhóm tác giả đưa ra những giả thuyết sau:
H1: Khả năng chi trả có ảnh hưởng tích cực đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp vừa và nhỏ.
H2: Sự ổn định pháp lý của quyền sử dụng đất có ảnh hưởng tích cực đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp vừa và nhỏ.
H3: Sự phù hợp của đất đai với nhu cầu sản xuất - kinh doanh có ảnh hưởng tích cực đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp vừa và nhỏ.
H4: Chi phí giao dịch liên quan đến thủ tục đất đai có ảnh hưởng tiêu cực đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp vừa và nhỏ.
H5: Nguồn cung đất đai dồi dào có ảnh hưởng tích cực đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp vừa và nhỏ.


HÌNH 1: MÔ HÌNH NGHIÊN CỨU

KHẢ NĂNG CHI TRẢ
H1+

H2+
NGUỒN CUNG ĐẤT

H3+
KHẢ TIẾP CẬN ĐẤT ĐAI CỦA DNVVN
SỰ AN TOÀN


H4+
SỰ PHÙ HỢP

H5+
CHI PHÍ GIAO DỊCH



3. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU
Độ lường độ tin cậy và độ hội tụ của thang đo
Độ tin cậy thang đo
Kết quả nghiên cứu cho thấy, các hệ số Cronbach's Alpha của các biến đều > 0.6. Hơn nữa, hệ số tương quan tổng của các biến cũng đều > 0.3. Do đó, các chỉ báo đo lường biến số đạt độ tin cậy cần thiết để tiến hành phân tích sâu hơn. 
Tuy nhiên, đối với biến “Khả năng chi trả” kết quả kiểm định thang đo không thỏa mãn việc sử dụng AFF3. Vì vậy, nhóm tác giả loại bỏ biến quan sát này khỏi mô hình.
Độ hội tụ thang đo
Đối với biến độc lập, kết quả cho thấy, trị số KMO = 0.82, nằm trong khoảng từ 0.5 đến 1 và mức ý nghĩa nghĩa Sig. của kiểm định Bartlett là 0.000 < 0.05, nghĩa là các biến quan sát có tương quan với nhau trong nhân tố. Do đó, việc áp dụng kỹ thuật phân tích EFA cho nhóm biến độc lập này là hoàn toàn phù hợp. 
BẢNG 1. MA TRẬN XOAY
	Biến quan sát
	Hệ số tải nhân tố

	
	1
	2
	3
	4
	5

	COS4
	,816
	 
	 
	 
	 

	COS6
	,807
	 
	 
	 
	 

	COS2
	,806
	 
	 
	 
	 

	COS5
	,806
	 
	 
	 
	 

	COS3
	,800
	 
	 
	 
	 

	COS1
	,775
	 
	 
	 
	 

	APP2
	 
	,874
	 
	 
	 

	APP1
	 
	,822
	 
	 
	 

	APP5
	 
	,778
	 
	 
	 

	APP6
	 
	,773
	 
	 
	 

	APP3
	 
	,755
	 
	 
	 

	APP4
	 
	,720
	 
	 
	 

	AVA1
	 
	 
	,863
	 
	 

	AVA5
	 
	 
	,851
	 
	 

	AVA2
	 
	 
	,826
	 
	 

	AVA4
	 
	 
	,823
	 
	 

	AVA6
	 
	 
	,711
	 
	 

	SEC1
	 
	 
	 
	,844
	 

	SEC5
	 
	 
	 
	,823
	 

	SEC3
	 
	 
	 
	,800
	 

	SEC4
	 
	 
	 
	,784
	 

	SEC2
	 
	 
	 
	,775
	 

	AFF1
	 
	 
	 
	 
	,914

	AFF5
	 
	 
	 
	 
	,867

	AFF4
	 
	 
	 
	 
	,812

	AFF6
	 
	 
	 
	 
	,810



Như vậy, kết quả tại Bảng 1 chỉ ra có 26 quan sát được cô đọng thành 5 yếu tố với các giá trị Eigenvalues > 1 cho tất cả các yếu tố. Tổng phương sai trích (Cumulative %) là 68,07 % ≥ 50%, cho thấy mô hình EFA là phù hợp.
Kết quả nghiên cứu cho thấy, giá trị VIF đều < 2, vì vậy mô hình chắc chắn không có hiện tượng đa cộng tuyến.
Tiếp theo, nhóm tiến hành kiểm định phân tích hồi quy tuyến tính bằng cách sử dụng phần mềm SPSS. Kết quả được thể hiện tại Bảng 2 và Bảng 3:  

Bảng 2. Tổng hợp kết quả mô hình
	Mô hình
	Hệ số R
	Hệ số R bình phương
	Hệ số R bình phương hiệu chỉnh
	Sai số lệch chuẩn ước lượng
	Hệ số Durbin-Watson

	1
	0,726
	0,527
	0,515
	0,480050
	2,050



	Bảng 3. Hệ số hồi quy

	Mô hình
	Hệ số hồi quy chưa chuẩn hóa
	Hệ số hồi quy chuẩn hóa
	Kiểm định t
	Sig.

	
	B
	Sai số chuẩn
	Beta
	
	

	1
	Hằng số
	-0,108
	0,324
	
	-0,333
	0,739

	
	AFF
	0,243
	0,044
	0,287
	5,551
	0,000

	
	AVA
	0,220
	0,045
	0,244
	4,927
	0,000

	
	SEC
	0,427
	0,047
	0,463
	9,068
	0,000

	
	APP
	0,048
	0,051
	0,049
	0,942
	0,347

	
	COS
	0,164
	0,041
	0,202
	3,987
	0,000



   Kết quả phân tích hồi quy tuyến tính cho thấy, mô hình nghiên cứu có mức độ giải thích tương đối tốt với hệ số R² đạt 0,527, nghĩa là khoảng 52,7% sự biến thiên của khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp được giải thích bởi các yếu tố trong mô hình. Trong số các yếu tố được xem xét, Duy nhất mối quan hệ giữa Sự phù hợp và Khả năng tiếp cận đất đai không tồn tại do P-value > 0.05. Các giả thuyết được chấp nhận là: H1, H2, H3, H5 . Giả thuyêt H4 bị bác bỏ. Có thể thấy, các yếu tố có thể tác động đến các yếu tố ảnh hưởng đến tiếp cận đất đai của doanh nghiệp được xếp theo thứ tự giảm dần như sau: (i) Sự ổn định và an toàn về pháp lý, (ii) Khả năng chi trả, (iii) Nguồn cung đất, (iv), Chi phí giao dịch. Trong đó, yếu tố sự ổn định và an toàn pháp lý có mức độ ảnh hưởng mạnh nhất, tiếp theo là khả năng chi trả, nguồn cung đất và chi phí giao dịch. Ngược lại, yếu tố sự phù hợp của đất với nhu cầu sản xuất - kinh doanh không có ý nghĩa thống kê trong mô hình nghiên cứu.
4. KIẾN NGHỊ
             Dựa trên dữ liệu khảo sát từ 2024 các doanh nghiệp nhỏ và vừa, bài viết phân tích một số yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của các doanh nghiệp. Kết quả chỉ ra, các yếu tố tác động đến Khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp được sắp xếp theo thứ tự giảm dần như sau: (i) Sự ổn định và an toàn về pháp lý, (ii) Khả năng chi trả, (iii) Nguồn cung đất, (iv) Chi phí giao dịch. Từ những phát hiện này, một số giải pháp được đề xuất nhằm góp phần tăng khả năng tiếp cận đất đai. Cụ thể như sau:
Tăng cường sự ổn định và an toàn pháp lý về quyền sử dụng đất
   Kết quả nghiên cứu cho thấy, sự ổn định và an toàn pháp lý của quyền sử dụng đất là yếu tố có ảnh hưởng mạnh nhất đến khả năng tiếp cận đất đai của DNVVN. Do đó, cần hoàn thiện khung pháp lý nhằm bảo đảm tính minh bạch và ổn định trong quản lý đất đai. Trước hết, Nhà nước cần tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai theo hướng đồng bộ, minh bạch và dễ tiếp cận, đặc biệt trong các quy định liên quan đến giao đất, cho thuê đất và chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho doanh nghiệp. Các quy định pháp lý cần hạn chế tình trạng chồng chéo giữa các luật như Luật Đất đai, Luật Đầu tư, Luật Xây dựng và Luật Kinh doanh bất động sản. 
Bên cạnh đó, cần tăng cường bảo đảm quyền tài sản đối với quyền sử dụng đất của doanh nghiệp, thông qua việc bảo vệ quyền sử dụng đất hợp pháp và hạn chế các rủi ro pháp lý trong quá trình sử dụng đất. Việc xây dựng hệ thống thông tin đất đai minh bạch, công khai quy hoạch và tình trạng pháp lý của đất cũng sẽ góp phần giảm thiểu rủi ro và nâng cao niềm tin của doanh nghiệp khi đầu tư.
Nâng cao khả năng chi trả của doanh nghiệp đối với đất đai
Khả năng chi trả được xác định là yếu tố có ảnh hưởng quan trọng thứ hai đến khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp, đặc biệt là DNVVN. Trong bối cảnh nhiều doanh nghiệp có quy mô vốn hạn chế, việc tiếp cận đất đai với chi phí hợp lý là điều kiện quan trọng để thúc đẩy đầu tư. Việc xây dựng các chính sách hỗ trợ tài chính trong việc tiếp cận đất đai, chẳng hạn như ưu đãi tiền thuê đất, miễn giảm tiền sử dụng đất trong giai đoạn đầu của dự án hoặc áp dụng chính sách trả tiền thuê đất linh hoạt theo tiến độ đầu tư là quan trọng.
Khả năng tiếp cận tín dụng của doanh nghiệp, đặc biệt là các khoản vay trung và dài hạn phục vụ đầu tư đất đai và cơ sở sản xuất, cần được hỗ trợ. Việc phát triển các quỹ hỗ trợ doanh nghiệp nhỏ và vừa, quỹ bảo lãnh tín dụng hoặc các chương trình tín dụng ưu đãi sẽ góp phần nâng cao năng lực tài chính của doanh nghiệp khi tham gia thị trường đất đai.
Mở rộng và phân bổ hợp lý nguồn cung đất cho hoạt động sản xuất - kinh doanh
Nguồn cung đất đai có ảnh hưởng tích cực đến khả năng tiếp cận đất của doanh nghiệp. Khi nguồn cung đất phù hợp và được phân bổ hợp lý, doanh nghiệp sẽ có nhiều lựa chọn hơn và giảm áp lực cạnh tranh trong việc tiếp cận đất. Quy hoạch và phát triển quỹ đất dành cho hoạt động sản xuất - kinh doanh, đặc biệt là đất trong các khu công nghiệp, cụm công nghiệp và khu kinh tế, cũng như các thông tin về quy hoạch cần công khai minh bạch. Các địa phương cần chủ động tạo lập quỹ đất sạch, hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật trước khi đưa vào khai thác nhằm rút ngắn thời gian tiếp cận đất của doanh nghiệp.
Giảm chi phí giao dịch trong thủ tục tiếp cận đất đai
 Chi phí giao dịch trong quá trình thực hiện các thủ tục liên quan đến đất đai có ảnh hưởng đáng kể đến khả năng tiếp cận đất của doanh nghiệp. Vì vậy, việc đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính như đơn giản hóa các quy trình giao đất, cho thuê đất và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, đồng thời thúc đẩy ứng dụng công nghệ thông tin trong quản lý đất đai. Việc xây dựng hệ thống dịch vụ công trực tuyến và đẩy mạnh số hóa hồ sơ đất đai có thể góp phần rút ngắn thời gian xử lý thủ tục, giảm chi phí cho doanh nghiệp và nâng cao hiệu quả quản lý. Bên cạnh đó, việc tăng cường tính minh bạch và trách nhiệm giải trình của các cơ quan quản lý đất đai cũng đóng vai trò quan trọng trong việc hạn chế chi phí không chính thức và cải thiện môi trường thể chế.
5. KẾT LUẬN
 Nghiên cứu được thực hiện nhằm xác định và phân tích các yếu tố ảnh hưởng đến khả năng tiếp cận đất đai của DNVVN tại Việt Nam, trong đó tập trung vào nhóm doanh nghiệp vừa và nhỏ. Trên cơ sở tổng hợp lý thuyết và các nghiên cứu trước đây, mô hình nghiên cứu đề xuất 5 yếu tố tác động, gồm: khả năng chi trả, nguồn cung đất, sự ổn định và an toàn pháp lý của quyền sử dụng đất, sự phù hợp của đất với nhu cầu sản xuất - kinh doanh và chi phí giao dịch liên quan đến thủ tục đất đai.
Những kết quả này cho thấy khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp tại Việt Nam không chỉ phụ thuộc vào điều kiện thị trường, mà còn chịu tác động đáng kể từ khung khổ thể chế, tính minh bạch của hệ thống pháp luật và chi phí giao dịch trong quá trình tiếp cận đất. Do đó, việc hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai, nâng cao tính ổn định và minh bạch của quyền sử dụng đất, mở rộng nguồn cung đất cho hoạt động sản xuất - kinh doanh, đồng thời giảm chi phí giao dịch và hỗ trợ năng lực tài chính cho DNVVN là những giải pháp quan trọng nhằm cải thiện khả năng tiếp cận đất đai của doanh nghiệp trong thời gian tới.
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Abstract: Drawing on data from 204 enterprise surveys conducted nationwide, this study examines the determinants of land access for small and medium-sized enterprises (SMEs). The findings reveal a clear hierarchy of influencing factors, ranked in descending order as follows: (i) legal stability and security, (ii) affordability, (iii) land supply, and (iv) transaction costs. Building on these results, the study proposes a set of policy measures to enhance SMEs’ access to land, including strengthening legal certainty and tenure security, expanding and more efficiently allocating land resources, and reducing transaction costs through streamlined administrative procedures and improved land governance.
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