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CHUONG7 KE HOACH THUC HIEN VA PANH GIA DU AN
PHAT TRIEN PO THI HOA LAC VA XUAN MAI

7.1 Tdng hop du toan chi phi phat trién

Chi phi thue hién duge ude tish dua trén co s& nhiing diéu kién sau day. Chi phi tic 1a
téng chi phi xay dung c¢o s& ha tdng va co s& vat chit khong phan biét ngudn tai chinh
(cd nha nudc va tu nhén). Tuy nhién, chi phi dé xay dung du'(mg cao téc Lang-Hoa Lac
va van tai dudng sét I6n (Mass Railway Transit - MRT) ¢6 thé s& duge xay dung trong
tuong lai khéng ndm trong chi phi bén ngoai.

(a) Chi phf duge tinh dua trén co s& gid dy tinh nam 1998.
(b) Ti gis chuyén déi gifta déng Viet Nam va dola My 1a mot dola tuong duong
13.900 déng Viet Nam.
(c) Chi phi bao gém tit ca céc chi phi ¢6 lién quan ké ci cho thi€t k€ ky thuat, cong
trinh tam, x4y dung va chi phi du phong.
(d) Chi phi ddnh gid khong bao gom chi phi thu héi dat va chi phi ti dinh cu cho
ngudi dan.
(e) Chi phi phét tri€n cong nghiép khong bao gém chi phi cho cdc nhia médy san xudt,
ché tao va céc trang thi€t bi cho cdc nha may.
(f) Chi phi khong bao gdm bat ky mot loai thué hay phi nao.
Bang 7.7.1. tiinh bay tdng két chi phi Di chuyén DHQG Ha Néi. Bang 7.1.2. 1a téng ket
chi phi Phét trién KCNC Hoa Lac va KCN Pha Cat. Bang 7.1.3. téng hop chi phi Phat
trién Nha &. Bang 7.1.4. triinh bay téng hop chi phi Phat trién Khu Trung tam D6 thi.
Béng 7.1.5. téng hgp chi phi Phét trién Khu d6 thi Hoa Lac va Xuan Mai.
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Bang 7.1.1 Téng hop chi phi di chuyén Pai hoc Qudéc gia

: Unit: USS x 1,000
Phase 1A | Phase 1B [ Phase 2 [ Total
(1) |Land Preparation 1,354 3,526 4,880
Landscaping (inc. water drainage) 4,095 1 - 11,352 15,447
Sub-total 5,449 14,878 | - 20,327
(2) |Building Facilities for Study/Research _
Natura} science Field 14,753 6,161 20,219 41,133
Social science Field 10,775 3,561 5,946 20,282
Pedagogy/Foreign Language Field 15,439 2,431 " 2,385 20,255
Healthcare and Social Service Field o 6,110 | 15,366 21,476
Sub-total 40,967 18,263 43,916 il - 103,146
(3) |Building Facilities for Administration
Natural science Field 1,702 711 2,332 4,745
Social science Field 1,243 411 686 2,340
Pedagogy/Foreign Language Field 1,781 281 275 2,337
Healthcare and Social Service Field 705 1,068 1,773
Sub-total 4,726 2,108 4,361 11,195
(4) {Machinery/Equipment _
Natural science Field 78,788 33,092 108,323 220,203
Social science Field 2,201 322 T 918 -3,641
Pedagogy/Foreiga Language Field 9,073 491 1,140 10,704
Healthcare and Social Service Field 62,425 72,8751 - 135300
" |Sub-total 90,062 96,530 183,256 369,848
{5) |VNU HQs Building 1,005 338 656 1,999
(6) |Buildings of Rescarch Institutes/Centers 4,290 3,060 { - 4,590 11,940
(7) |Center Facilities ) 5,472 2,910 4,840 13,222
8) |Hospital . 12,000 12,000 24,000
(9 {Dormitory 48,972 22,441 38,421 109,834
(10} { Guest House 1,825 - .2,316 2,112 6,253
(11} | Cotnraunity Cenlers 9,800 1,560 3,120 14,480
(12)|Sports/Athletic Facilities 2,000 2,000 4,000 8,000
Total i 214,568 178,404 301,272 694,244
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Bang 7.1.2  Téng hop Chi phi Phat trién KCNC Hoa Lac
va Chi phi Phat trién KCN Pha Cat

Unit: USS x 1,000
Phase 1A | Phase 1B | Phase 2 Total

(1) {Land Preparation 9,120 4,170 7,080 20,370
Landscaping 16,440 7,500 12,720 36,660
Sub-fotai 25,560 11,670 | 19,800 57,030

(2) |Resecarch and development area 25,740 91,740 117,480
Software area 34,380 60,505 94,886
Central area 11,288 12,388 23,676
High techaology industrial area 667,700 | 1,651,100 2,318,800
Urban business area 22,550 46,750 69,300
High class housing area 18,508 32,148 ¢ 50,633
New district center 38,896 102,760 141,656
Recreation area 10,560 30,228 40,788
Sub-total of Factories | 829,622 | 2,027,619 2,857,241
Total 855,182 | 2,039,289 19,800 2,914,271
Unit: US$ x 1,000

Phase 1A | Phase 1B | Phase 2 Total
(1) |PHU CAT 39,468 13,0171 99,378 266,634
Land Preparation 2,040 510 5,100 7,630
Landscaping 1,428 357 3,570 5,353
Sub-total 3,468 867 8,670 13,003
Industrial development 28,800 8,100 | 76,500 113,400
Warehouse 2,700 900 5,738 9,338
Whole sale market 500 1,900 2,800
Truck terminal 1,800 3,285 5,085
Administration cenler 1,800 : 3,285 5,085
| Vocational training center’ 1,150

Sub-total of Factorics 36,000 12,150 50,708 138,858

(2} [XUAN MAI 21,2931 0 12,796 1 93,687 127,776
Land Preparation 1,275 765 5,610 7,650
Landscaping 893 536 | 3927 5,356
Sub-total . 2,168 1,301 9,537 . 13,006
Factories (building) 19,125 11,495 84,150 114,770
Total 60,761 25,813 | 193,065 394,410
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Bang 7.1.3 Tdng hop Chi phi Phat trién Nha &

Unit: US$ x 1,000

Public/Community Facilities Phase 1A | Phase 1B | Phase 2 Total
(1) |Land Preparation/Landscaping
Land Preparation C 7,443 6,522 35,616 49,581
Landscaping 6,699 5,870 22,334 34,903
Hoa Lac Sub-total ‘14,142 12,392 57,950 84,484
Land Preparation 1,215 1,005 6,378 3,688
Landscaping 1,094 986 5,740 7,820
KXuan Mai Sub-total 2,309 2,081 12,118 16,508
Sub-Lotal 16,451 14,473 70,068 106,992
(2) |Educational Facilities
Nursery School 5,280 4,128 16,192 23,600
Primary School 13,120 9,840 36,080 39,040
Secordary School 12,288 9,216 33,792 33,296
High School " 3,210 3,210 12,840 19,260
Sub-total 33,898 26,394 98,904 159,196
(3) |Medical/Healtheare Facititics .
Public health station 1,680 1,260 4,620 7,560
Clizical Examination Center 2,400 - 1,800 6,600 10,800
Policlinic 5,000 3,000 20,000 30,000
. [Maternity 600 600 1,800 3,000
Sub-total - 9,680 8,660 33,020 51,360
{4) |HOUSING by Income Level )
HIGH INCOME
Detached/Semi detached House 7,400 6,400 | 37,600 31,400
Row housc 13,200 11,400 65,700 90,300
MIDDLE INCOME
Condominium (High-rise) 35,280 32,275 | 204,660 272,215
ILOW INCOME
Apartment (walk-up/4~5F) 51,025 55,536 | 198,952 305,513
Subs:total 99,505 99,211 | 469,312 668,028
Total 159,534 148,738 | 671,304 979,576
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Bang 7.1.4 Téng hop Chi phi Phét trién Khu Trung tam Do thi

Unit: USS x 1,000

Phase JA [ Phasc [BT Phase 2 Total
{1} [VNU Area
Land Pqepacation, 377 411 145 9313
Landscaping 679 740 61 1.680
Sub-total of Land Preparation/ 1056 1,158 406 261
Laboratory 6,000 - - $.000
Muszum 7.000 - - 7,000
{nformalion center - 6,000 - 6,000
Renial laboratory . 3,000 3.000 5,000
Infarmation center 3,600 3,000 6,000 12,000
Olfice 4,560 1,440 3,060 9,080
History muscum - 5,250 . 5.250
Ast museum . 3,500 . 3,500
Thealer - 10.000 - 10.000
Coneert halt - - 5,000 5,000
Cullural center 3,000 - - 3,000
Exhibition hall . . 1,500 B 1,500
‘Commerciz] &1 200 100 . LI6G
Qther . 300 500 300 1,500
Sub-tatal of Building Facilitles 24,860 34,3%0 17,960 77,610
Total 25,718 35,541 18,364 79,613
(2) |HHTP Arca
Land Prepantion 3 177 82 821 1,080
Landsaapin, i ) 2ii 143 1478 1837
Sub-total of Land Preparaticn/ 3158 230 1199 2,917
Convention hall . - 1,500 7500
Exhibidion hall . - . 15000 15,000
Event hail - - 4,500 4.500
Convenfion hetel . - - 3000 5,600
'Waorld teade center ' . . 15,000 15,000
Gffice 10,800 1,200 10.300 28,800
Commercial 140 80 160 80
(oL ST S 300 500 300 £,500
Sub-tolal of Building Facililies 11,440 |- 1,780 58,460 77,680
Total | 11,828 %,010 50,759 30.597
{3} [Dong Xuan Arca .
Land Preparation 1,201 1,831 - 2,300 5332
LGdsclgins . 1,162 3,294 4,140 9,598
Sub-tofal of Land Pr!glﬂliolll 3,363 5,127 5,440 14,930
Civic center 10,800 20,400 28,300 60,000
Commerciat 5,400 2,400 2.200 15,000
Restaurant 2,430 1,030 3,240 6,750
Cpen market - - - - :
Financial effice 5.400 10,200 44,400 60,000
Ciry hozel . 2,500 2,500 5,000 10,000
Culsural schiool 2,000 1,060 3,000 6.000
Librasy - - - -
Exhibition center 1,000 . 1,000 2,600
Culture center - . 1,500 1,50
‘Theater 5.000 2,500 7,500 15,000
Sport club 1,500 - 1,500 3,000
Amusement center 1,000 - 1,600 2,000
Polyclinie 2,000 - 2,000 4,000
Clinic 1,200 - 1,200 2,400
Qiher 1,000 1,300 | . 1,000 3,000
Sub-1etat of Building Facilitics 41,230 41,080 108,340 190,650
[ Total “£9J 46,207 164,780 193,856
{4) [PhuCat Area
Land Peeparation 179 324 142 1,145
Landscaping 322 1.483 256 2.061
Sub-tols] of Land Preparation/ 01 2,307 398 3,206
Theme park . - 46,000 - 40,000
Auanusement park . 1,500 - 2,000 3,500
Circus . 500 - - 500
Zoo, botunical gaeden - 5000 - 5,000
Theater 3,500 1,250 5,250 10,500
Bowling center 1,000 300 1,500 3,000
Coammerciat 60 &0 320 460
Other - - 500 300 3000 - 13500
Sub-totai of Building Fadlilies 7060 47,8330 .. 9,570 64,460
ITola'l 7,561 ) 50,137 9,968 67,666
G. Yotal 89,698 139,895 203,373 431,466
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Bang 7.1.5 Téng hop Téng Chi phi Dir dn Phat trién
Khu D6 thi Xuan Mai va Hoa Lac

Phase 1A Phase 1B Phase 2 Total|
1 VR 214,568 178,404 301,272 694,244
Land Preparation/Landscaping 5,440 14,878 . 20,327
Equipment and Machinery 90,062 96.530 183,256 369,848
Buildipg Facilities and Othess 119,057 66,996 118,016 304,059
2 HHTP 855,182 2,032,239 19,800 2,914,271
{Land Preparation/iandscaping 25,560 11,670 19,800 57,030
|Cenler/Factories Building 829.622 |  2927.619 - 2,857,241
3 Phu Cat Industriat Devetopments 29,468 13,017 99,378 151,363
{Land Prepasation/Landscaping 3,468 867 8,670 13,005
jCenlerfFaclories Building 36,000 12,150 90,708 138,858
4 Hoa La¢ Urban Center Development . : 89,698 139.895 203,873 421,742
VNU Area 25,716 35,541 18,360 79,623
HUTP Area 11,828 8.010 60,759 80,597
Dong Xuan Area 44,593 46,207 114,780 193,856
Phu Cat Area 1561 50,137 9,968 67,666
§ Xuan Mai Industrial Development 21,293 12,796 93,687 127,776
{Land Preparation/Landscaping 2168 1301 9537 13,006
[CenterfFactories Building 19,125 11,495 84,150 114,770
6 Housing and Public/Communities Facilities 166,934 155,138 708,904 - 1,030,976
Land Preparaiion/Landscaping 16,451 14473 | - 70,068 100,692
Educstional Facilities  * 33,898 26.394 98,904 159,196
Medical and Health Care Facilities . 9,680 8,660 33,020 51,360
Housing : 106,905 105,611 506,912 719,428
Detached/Semi-detached Type 7,400 6,400 37,600 51,400
Row House Type 13,200 11,400 65,700 90,300
Condominium Type 35,280 32,375 204,660 72,215
Walk-up Apartment {(SF) 51,025 55,536 198,952 305,513
& Road and Transporiation Facilities 131,684 105,9%¢ 217,009 454,773
Hoa Lac Arez (within the Utbanized Area) 103,640 81,131 154,738 339,509
Regionat Road DeviImprovement 21533 §1.250 32,980 T1.763
Transporfation Terminal - 3,750 3,000 3000 9,750
laner Asterial/Distributor Road 72,357 66,881 113,758 237,996
Xuan Mat Area (within the Urbanized Areay 13,004 [5.019 46,761 74,784
[Regional Road Devilmproveément 4.050 - 26,595 30,645
[Innee Arterial/Distributor Road 8,954 15019 20,166 L M.139
Bridges (within the Both Urbanized Arez) 13,040 9.840 [ 15,600 40,480
7 Infrasiruciure - 359690 | 232,210 402,040 993,940
Water Supplv 132,300 74,400 48001 - 232,000
External Transmission from Da River 86,804) 47,400 | - - 134,200
Inrier Distribution Main Pipe 7.300 4,600 2,400 14,300
Miror Distribution/Suppiy Pipe 38,700 22,400 22,400 83,500
Electric Power Supply 121,440 80,740 101,630 303,810
External 220KV Transmission Line 13,350 7,030 . 20,380
Substation : 220/110KV 17,320 10010 19,010 37,340
Inner 11CKV Transmission Line 3,980 2,600 1,630 8.210
Substation ¢ 110/22KV 19,280 16,560 18,430 54,170
22KV Distribution Nentwork . 67,510 44,540 71,360 183,610
Telecommunicalion . 36,000 29,000 | - 135,000 200,000
Sewerage Disposal 63,250 37,220 92,810 193,280
[Maia and Coilsction Pipclines 11.050 9,620 34,610 55,280
[Treatment Facilifies 52,200 27,600 58,200 138,000
Solid Waste Disposal 6,200 |. 10,850 47,800 64.850
8 Total Cosl 1878517 2,876,739 2,046,053 5,789,585

Land prepasation & landscaping include the cost for site clearance, eath work, site drainage, park & open
space, pedestrian paths, and riverside open space construction. .

HHTP and industrial development exclude the cost for equipment and machinery to be installed by locators.
Regional 1oads exclude off-site regionzl roads, and the futire mass transit development cost is excluded,

Weter supply systemns include the coss for intzke/purification facilities, piptlines, and reserveir in Hoa Lac.
External 220XV wznsmission lines inchade the cost for additional sugply lines from Hoa Binh to Xuan Maj,

“ a o= ow

7.2 Ké& hoach tai trg du 4n

Viéc da dang hod cic ngubn von la khong thé thi€u duge khi h.L_ly dong cdc ngubn tai
chinh, dua dén sy phdt trién bén vilng vé phuong dién tai chinh. Nham muc dich nay cé
thé hinh dung dugc hai huéng hay chinh séch sau: : : '

Thit nhét 1a chuyén sitc nang tir cdc ngudn tii chinh nudc ngoai sang cdc nglf]fiﬂ tai chinh
trong nudc, nhu vdy s€ lam giam di nhimg anh hudng ngdm ngim do bién S‘Iéng kln’h
doanh cia nén kinh t€ qudc &€ 1am ndy sinh. V& mat nay, chinh sdch phat trién chii y&u
béing ddu tu tryc ti€p nuée ngodi phii duge chinh dén lai. '
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Thit hai 14 m& roéng va chuyén sau vao “hé théng quay vong nguén ti chinh”, né cé thé
tao ra mét sitc doi trong vdi cdc chu ky kinh doanh chia nén kinh t€ trong nudc. Nhung
né lye theo huéng nay di dwge thue hién nghiém tdc trong vai nam nay. Tét ca cic ting
16p nhan dan déu nhén biét ring hé théng quay vong ngudn tai chinh ciing quan trong
nhu [a sdn xuat hang hod va dich va mic du hé théng quay vong ngudn tai chinh ¢é xu
hu‘o‘ng bi coi la ngodi 1&. Ca hai van dé niy i khong thé thigu duge cho muc dich phat
trién kinh t& dn dinh va viing chéc.

He théng quay vong nguén tii chinh bac gém hai phin sau xét theo tigu chi téng quat.
Thit nhat 12 ddu tr Nha nuée bao gom cé thu€ va cdc ngudn thu cong cong khic. Phan
thit hai lién quan dén i tro va cip von.

7.2.1 Thu 'ngfm siach

G Viet Nam, cée thong tin vé ngn sdch con chua duge cong b6. Trong thesi gian sip tdi,
s€ ban hanh nghi dinh cho phép cong bd so luge vé Ngan sich Nha nuéc theo yéu cau
ctia céc nha tai trg. Theo Ngan hing Téi thiét va Phat trién Qudc t€, nguén thu nay nam
1995 da dat 53.370 ti VND, bang 23,9% GDP (t6ng s&n phdm quéc noi). Ti 1¢ nay dang
cd xu huéng tang lén.

(1)} Thu thué

Hién nay, Viét Nam c6 hé théng thu€ con phu‘c tap hon trude kia. C6 hon 10 loai
thu€. Tuy nhién, cdc ngudn tii chinh sin ¢é thong qua thu€ & hé théng hién nay fa
khong dii dé gidi quyét cdc nhu cdu chi phi cong cong ngay cing tang bao gém ca -
déu tur va tiéu diing hién thoi. Mot diéu dac biet quan trong cdn chi ¥ 12 mic db da
c6 nhiing c4i cich lien tuc, thu thué cdn phu thudc vao ba nguon 1a cdc doanh
nghi¢p quéc doanh, ngoai thuong va cdc lién doanh. Ba ngudn ndy chiém trén 70%
thu€ nam 1995 va 1996.

Mot trong nhing bién phdp cdi cdch quan trong déi véi viéc thu thu€ doanh thu
chéng chéo 14 viéc thuc hién thué tri gid gia ting (VAT). Luat Thué tri gié gia tang
duge quéce hoi ban hanh vao théng 5 ndm 1997 s€ duge thuc hién ur ngdy 1 thang 1
nam 1999. Ngoai thu€ tri gid gia tang ra, hai luat thu€ khic ciing d3 duge soan
thdo va ban hanh 13 thué cong ty va thu€ ci nhan. Thu€ thu nhap doanh nghiép sé
thay cho thu€ loi tic vi 58 chi danh vao cdc cong ty va nhitng doanh nghiép tu
nhan 16n. Thu€ thu nhép cd nhan s& ddnh vao tham chi c& nhitng doanh nghiép tr
nhén nho.

Thu¢ ddnh vao (i san thira k€ va tai sén c6 dinh cdn phdi mé rong hon. Trong
twong lai, Vigt Nam s€ di theo con dudng t6i mot hé thong thu€ théng nhat hon
duya trén co 50 dénh thu€ nhu thu nhap, tai sin va cdc giao dich thurong mai. Viee
cling c6 h¢ thong thu thu€ va ci viéc ting cudng su tin tudng vio hé théng thué
cling dong vai trd quan trong khong kém.

(2) Cac ngudn thu cong cong khac

Déi v6i cdc ngudn thu khic, Viét Nam di dua ra nhfrng quy cheé déng gdp riéng
coi d6 nhu 13 mét trong nhitng ngudn thu chli yéu tir cdc co s& doanh nghiép vacé
nhén cd & trong nude 14n nude ng0a1 Kh@ng chi chinh quyén trung vong ma chinh
quyen dia phuong cling ¢4 thé dat ra cdc khoin dong gop nay. Dic biét, cdc tinh
¢ quyén khuyén khich cic thanh phin nay déng gép quy véi diéu kién c¢é phe
duyét trude cha Thi tudng Chinh phd. Tat nhién 12 nhing nguén tai chinh huy
dong nay cén duge diu tu vao viéc tao 14p von xi hoi.
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Chinh quyén Trung uong

Ha théng ngan sdch
. i ] Nhi¢m vy
3_:j'ﬁ thong thidng »
Thu& vi  khong l
thué — 1 Tai khodn
1| dacviet P Taikhodn
nhigm vu dic
Tigt Kitm va ba biét Hanh »
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Hinh 7.2.1 Doanh thu Ngan sach
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(3) Phan bo ngudn the Nha nuéce giita chinh quyén cdc cip

Ciing ¢ mot 1§ nan khic vé van dé 1am thé nao dé cip von vé mit tai chinh mot
cdch hop 1y dén chinh quyén & tit ca cde cép. C6 hai nguén tai chinh chil y&u cho
cdc chinh quyén dia phuong 1& cic ngudn doc 1ap va cic ngudn chuyén tir chinh
quyén trung wong. Hién nay, hdu hét cdc dia phuong déu dang ty cdp vén cho cdc
du nhit 1a cic cdc khu vire & dia phuong. DE tao ra mot moi trudng séng tat hon,
cic dia phuong cdn ¢6 nhiéu tiém luc d€ tu tai trg hon. VE viéc nay, “thué quy
hoach d6 thi” duge tng cit hing dau vi nd rdt ddng duge Nhi nuéc xem xét
nghiém tic dic bi¢t 12 trong mdi lién he véi Dy 4n Phét trién Hanh lang 21.

7.2.2 'Tai trg va cap von

Tiét kiém tién nhan r6i trong nude ude tinh dat 2 i USD va chuyén tién hang nam dat 1
ti USD. Cho dén nay, Viét Nam viin chua di kha nang huy dong nhitng nguén vén quy
gid nay mét phén 12 do finh trang yéu kém cta hé théng ngin hang. Dau hiéu 18 rang
nhat cta cha viéc ndy 1a cdc khodn tién gifi tai ngan hang chi chiém 16% GDP, bang
mifc clia ndm 1991.Tuy nhién, Viét Nam di bat ddu di theo con dudng méi trong viéc tai
trg va cdp von. Nhi€u diéu kién tién dé da duge thoa min thong qua viéc thiét 1ap moét he
th6ng gl tién nha nudc, cdc cong cu tai chinh méi dic trumg 12 phét hinh trii phigu kho
bac va md cdc thi trudng nhu trao déi ngoai h6i va thi thudng ching khodn. V& phin
nay, co thé nhan thdy rd rdt nhiéu nd luc, cu thé nhir sau:

(1) Dadang hoa cic hinh thiic té chiic tin dung

Trude hét, dién ddng Twu ¥ 12 Viét Nam dd c¢6 nhiéu lai hinh t6 chic tin dung da
dang hon. Dat nude hién nay cé mot vai cong ty cho thué tai chinh. Chinh phl da
ban hanh Quyét dinh 64/CP thing 10 nam 1995 vé cdc quy dinh tam thoi d&i véi
viéc hinh thanh va hoat dong ctia céng ty cho thué tai chinh. Cho thué tai chinh
duogc cho 14 dam bao mifc d§ an toan hon va tién loi hon cho tdt ca cic bén. & Viet
nam,; thé ch€ vé viéc the chép tai san van chua duge xay dung ddy da, do vay ma
cho thué 1a rat hitu hiéu déi véi viec huy dong cic ngudn tii chinh.

~ Thit hai, Nha nuéc trﬁng viio cong tic béo hiém cho cic quy ddu tu. Muc dich la
huy dong vén nhin r6i va tién tiét kiem thong qua bdo hiém xa hoi. Gén day nhit,
viéc thanh lﬁp cdc cong ty béao hiém 100% vén nude ngodi dd duge phé chudn.
Hon nita, viéc thanh 14p thit nghiém mot hoac hai cong ty bao hiém 100% vén
nudc ngoai cfing s€ duoc phé duyét Diéu ndy duge thyc hién cling vdi chinh séch
da dang hod céac céng ty bdo hiém dé thu hit vén ddu tu tit nhiéu thanh phédn kinh
té.

Cudi cling, Buu dién can mé céc thi khodn tist klcm Huy dong vén thong qua hé
th6ng buu dién nhim mang s6 tién chua duge siv dung tr ngudi dan ra st dung cho
cdc du 4n ddu tr ctia nha nudc. C6 nhimg ngudi ¢6.it tién hodc sdng céch xa cdc co
s0 ngan hang thi gilf tién & nha. Céc dich vu buu dién ¢6 wu the véi mang ludi trén
3.000 diém tham chi vuon t6i nhimg viing xa x6i héo lanh trén khap ca nuéce.
Ngudi gl tién c6 thé nit tién & bt ky mot tram buu dién nlo trén cd nudc; cdc
trung tam buu dién ndy 1am viée 19 gidr mdi ngay. Céc dich vu chi gi6i han cho
cdc cd nhan thay vi cdc doanh nghiép s& duge sém bat ddu dua vio sit hoat dong.
S8 tién huy dong duge s€ duge chuyén cho chinh quyén trung 1rcmg dé ddu te trong
nuée.
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(2) Co cau lai cac t6 chire tin dung

Linh vuc ngan hang tir 1au da c6 dic diém 1a hoat dong quan Iy kém va khuon khé
luat phdp nghto nan. Cin co cfu lai cdc ngén hang thuong mai quéc doanh va
ngan hiang thuong mai c6 phdn. Xét trén quy mé nén kinh t& thi hitn cé qud nhidu
ngan hang. C6 85 ngan hang trén ca nudce trong dé ¢6 6 ngan hang qudc doanh, 51
ngan hing thuong mai ¢6 phdn, 4 ngin hang lién doanh vi 24 ngin hang nuéc
ngoai.

Viét Nam cfn ti€n hanh rd sodt dai tra tat ¢4 cdc t6 chifc thi chinh clia minh bao
20m cd viéc gidm s8 lugng cdc ngan hang. Cai cdch nhim dam bdo mot su phét
trién manh va bén viing cha cdc t6 chic tin dung va nhiing déng gép cha né déi
vdi nhiém vy chuyén dich nén kinh t€. V& 1au dii sau ndy, céc té chitc tin dung s&
¢d chifc ning trung gian va chitc ning tin dung-dai han.

(3) Cac t6 chie tai chinh ¢6 muc dich dac biét

@

Trude nam 1998, hé théng tai chinh bao gébm Ngéin hang Nha nudc Viét Nam (véi
ca hai nhiém vu 12 Ngan hing Trung vong vi Ngan hang thuong mai chinh), Ngan
hang Ngoai thuong va Ngan hang Xay dimg va Pdu tu, cdc ngan hang nay thuc -
hién von ngén sich nha nudc.

Sau khi 16 chiic lai vio thang 7 ndm 1988, cic chic ning ngan hang trung wong
cia Ngan hang Nha nude duge cling ¢6 hon va vai trd ngan hing thuong mai cia
né duge giao cho hai ngan hang mdi duge thanh 14p 1a ngan hang Noéng nghiép
Viét nam va Ngan hang Cong Thuong Viét Nam chiu trdch nhiém trong céc [inh
vue nhir tén goi cia nd di got ¥, d6 1a cdc linh vire ndng nghiép va cong thuong
nghiép. ' ' ‘

Ngoai cdc ngan hang, Viét Nam hién dang cé cdc loai hinh té chic tin dyng c6
muc dich dic biét theo dang chinh thitc hoéc khong chinh thirc nhu sau; cac chu
ky chinh thic vi khéng chinh thiic, céc t6 chic ngan hang nong thon, cdc chuong
trinh xod doi gidm ngheo, cdc t6 chic 16n va céc 6 chifc phi chinh phii da phuong
va quéc t€. D4t nude hién chua c6 mot té chife tin dung nio vé phit trién vi cung
cdp nha ¢. Cin thanh lap mot t8 chife tai trg chi nhdm mo6t muc dich phét trién linh
viic nha & vi nhitng déng gdp to 16n cha né d6i véi nén kinh (€ quéc dan.

Cac cong cu tai chinh

C6 nhiéu cong cu tai chinh hon déi véi cdc ¢4 nhan. Giao dich dua trén co s& thanh
todn bing tién miit 14 phd bi€n nhét trén todn quéc. V& qud trinh tao vén, néu nén
kinh t€ cdn phai cit cdnh thi cdn c¢6 nhilng thay déi ddng k& bit ddu véi linh vuc
ngan hang. Tién mat khong thé duge sit dung véi ti & 16n nhu hién nay. Cin tao
diéu kién cho t4t ca cdc doanh nghiép cé thé thay the cang nhiéu cang tot tidn mat
bing cdc hinh thic “bdn tién mat” nhu thuong mai, trdi phi€u nha nuée va trai
phi&u kho bac. Viéc tao ra nhiéu loai cong cu tin dung 13 rit quan trong bdi né ¢
thé dugc chuyén ddi va trao déi giita cfic cd nhan va cdc cong ty. -
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(5) Phan bd viéc ban trii phiéu

Hién nay, Kho bac dang bén 1€ trdi phiéu cho céc ¢4 nhan. Pa ¢6 mot mang IuGi
trén todn quoc bdn trdi phicu trye ti€p cho nhan din véi ménh gid thdp nhat
100.000 VND hay khodng 9 USD.

Viéc nd luc bdn trdi phi€u chinh la mot phén trong kéu goi cha Chinh pht dé huy
dong cdc quy nhan rdi trong nude ma cac quy nay hién nay dang duge mdi goi nhu
mot nguén ti chinh c6 thé ¢ ddi véi cée dy 4n qudc gia 1on nhu Phat trién Hanh
lang 21. Uéc tinh s6 tién luu gilt ngoai he thdng ngan hang it nhat 1a 2 ti USD.

Quy Ddu tir v Nha & D6 thi Thanh phé Hé Chi Minh hién dang du kién phat haoh
tréi phi€u bing dola trén thi trudng qudc t& nhim tang vén én trén 8 f USD dé
nang cép dudng cao tdc cha thanh phd va hé thong cdp nude, viéc nay cin phai
dugc Uy ban Nhan d4n Thanh phd phe duyét. Co quan Phat trién Hanh lang 21 (C-
21A) du kién ciing c6 thé 1am nhu vay trong twong lai.

(6) Thiét 14p thi trudng

Viét Nam dang & trong qud trinh thiét lap mot khuon khé tai trg va cdp von tnuc
tiép dugc goi [a thi trudmng giao dich ching khodn. Thi truimg két ndi cdc doanh
nghiép (vi du nhi cdc nhd sdn xudt mudn md rong x{ nghiép v& tang thiét bi) véi
cdc nha ddu t dang tich cép nhung lai d€ cdc ngudn von cha minh nhan réi va
dang tim nhitng dy 4n hita hen véi hiéu sust cao va rai ro thap.

Nghi dinh 48/CP vé chimg khodn va thi trudng chitng khodn vao thdng 7 nam 1998
d3 dat nén tang cho viéc thiét 1ap cdc trung tam giao dich chitng khodn trén toan
quéc. Céc doanh nghiép qudc doanh sé duge dong vien cd phdn hod mot phén tai
san ctia minh;, vi vay thi truong ching khodn méi s& Khich ¢ thém céc 6 ging 6
phén ho4 clia Chinh phu.

Do thi trudng ching khoén dang ngéy cang duge chép nhin trong hé thdng quay
vong ngudn tai chinh, thi trudng s& gép phan dua ra ngay chng nhiéu vén cho céc
doanh nghiép kinh doanh.

Céc doanh nghiép nay dang cic ky can vén va cdc chimg khoan dugc ban trén thi
trudng sé duge da dang hod. Céc von nay khong chi bao gém ¢d phin cla céc
doanh nghiép c6 phin hod clia Nha nudc ma con cb cé trai phiéu, tin phi€u theo
rihiiéu k¥ han néim khdc nhau do Chinh quyén trung uong, chinh quyén dia phuong.
cdc ngan hang thuong mai va cong ty nha nuéce phat hanh va trdi phigu dau t.

(7) Thé chap
Mo trudng ma theo d6 the chap dy tinh déng diing vai ttd chia minh trong giao

dich thuong mai & nén kinh t& thi trudng dang dén dén thay déi.

Dét mudc hién c6 bén loai the chap dé dém bio v6n vay trong céc he théng tai
chinh chinh thic va khéng chinh thifc. D6 1a th€ chdp dét (nha &, cong trinh xay
“dyng, thu b2 vA cic tai san gén lién v6i dat), thé chdp quyén s dung dat, the chép
tAi san c4 nhan, the chdp tién mat va bio lanh cha bén thi ba.

The chdp déng vai tro 4t quan trong trong viéc thu lgi titc giita cdc bén tham gia
hoat déng kinh doanh biing cdc gidm di tinh bat trac gin lién véi giao dich thuong
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mai vi gép phén kich thich né hoat dong hon. Két qua 1a Vigt Nam s€ ¢é mot nén
kinh t€ thi truong tién tién hon. Tuy vdy, dit nude hién nay con dang cé mot vai
vén d€ khé khin lién quan dén the chép.

Thit nhat, chua ¢ hé thong bt bude va thue hién thé chdp rd ring v nhanh gon.

Thit hai, mot vin dé co ban hon 12 h¢ thong dang ky chra duge thiét 14p 6t dac
biét 1a chua hoat déng 16t do thigu niing luc va thiéu ¥ thitc vé tim quan trong clia
viéc ding ky.

Thit ba, vé quyén str dung dat trong Luat dat dai mdi nam 1993, nhimg han ché
chuyén nhugng quyén sit dung dat 1am cho viéc thanh 1y tai sin thé€ chap trd nén
rat khé khan, day 12 mot tr& ngai 16n cho viéc phat trién mua bdn quyén s dung
dat. D6i v6i cdc ngan hing mudn mé rong kinh doanh trén ddt nudc, thi luat vé
quyén str dung ddt hién hanh 13m nay sinh khé khan. Cén thiét lﬁp mét khusn khd
phdp luat chit ché hon.

(8) Thi truong ba’m budn

Dé duy tri téc do ting trudng kinh t€ cao trong nhimg nam téi, Vit Nam cdn tao
lap va phét trién mét co s& ha tdng tii chinh, tién t& va tin dung d€ thu hit ddu tu.

Trong khi thi trudng ban 1& cho céc ¢4 nhan hién tai dang phaét trién t6t thi Chinh
phil vén con phéi c6 géng nhiéu dé phét trién thi trudmg ban buén trdi phi€u Chinh
phtt. Viét Nam di tap trung 16n vao phét trién thi trudng ban 1é chif khéng phai 1a
thi truimg bdn budn. P&u thdu tin phigu Kho bac méi chi duge bt ddu vao nam
1995 véi cic dot ddu thau khong thuo‘ng xuyén tin phi€u 12 thing. Nam 1996, chi

c6 2% trong téng.s6 cd phicu ng tri gid 759 tnéu USD Ia tir ddu thdu tin phlcu Kho
bac.

Viéc phit trién nén kinh t€ dinh huéng thi trudng véi ti 1& tang trudng cao dodi hodi
phéi tao 1ap va tich lu§ v6n. Didu nay ¢6 nghia 1a ¢n thiét phdt trién mot mang
ludi co ché i chinh-tién t¢ trung gian ngoai pham vi dnh hudng cGa cic ngan
hang thuong mai. Hién nay chua c6 mét don vi tai chinh trung gian nao trén toin
quoc.

Nhu cdu cép bach nhét trude mat 12 phai thiét 1p v m& rong cdc 18 chifc tai chinh
trung gian ngodi pham vi hoat dong cba c4c ngan hang thuong mai bao ké ci co
ché& nhu 13 thi trudng vén khu vye. Vé diém nay, lugng tin dung sén ¢6 trong nhiéu
linh vie, vi du nhir c4c khodn tii chinh cdp cho xay dung co sé& ha tdng, chic chén
s€ tang lén hang tf. Cén chi ra & d&y ring bdo 1anh tich luy tai san tai chinh chinh
thifc va tii san c4 nhan cdn duge thyc hign mot cich tr do vA mé rong thong qua
hé thong thi trudng von tai cic dla phuong va o cic glao dich khdc nhau '

Thiét 1ap mot thi Irub‘ng thit ¢dp cling 12 mot nhu cdu cap béch. Tuy nhién, chi véi
S quan tam chii ¢ y nghlém tic dén viéc kiém sodt riii 1o trén thi trudng nay thi méi
cé thé thuc hién cdc dich vu hd trg hiéu qué lién quan dén viéc tao 1ap vén. Tinh
hinh nay s& diit viéc tao v&n vao nhiing diéu khoan diéu chinh chat chg.

(9) Vay hap von ngoai té

Cic khoan vay hgp v6n ngoai t& thuc hién theo han gﬁm
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(a) 30 triéu USD cta ngan hang City Bank cho cong ty san xudt than nha nude
Vinacoal.

(b) Clia ngin hang ANZ (15 tri¢u USD d€ mé& rong Vietnam Airline).

(c) Cha ngan hang ABN-AMRO (30 triéu USD cho Buu dién Viét Nam dé cdp von
cho mot dy dn cdp ngdm 16n), va

(d) Cha ngn han Bank of America (30 tri¢u USD cho Ngan hang Thuong mai
Hang Hai).

Cén gidi quy&t mot s¢ van dé k§ thuat ndi bat trede khi v6n vay duge chip thujn
béi vi cdc quy dinh chéng chéo va mau thudn nhau lién quan dén tai khodn va bao
lanh.

Ngan hang Nha nudc hién dang du thao nhitng quy dinh méi cho phép cic ngan
hang thuong mai tu nhan tham gia lién két. Tuy nhién, tinh chat kém phat trién ciia
hé théng ngan hang cho thiy 1a viéc lién két vén vay trong nude moét phin ndo 12
khang thuc hién duge. C6 hai yéu 6 chli dgo dé lién két thanh céng Ia tinh su
trong sdng clia hé thong va long tin ma cé hai diéu nay hién dang thi€u.

{10) Thiét 1ap thi trudng va tai trg qudc &

Cic té chic tin dung nha nude va tu nhan cdn duge md rong ra ngoai hinh thic cic
ngin hang thuong mai va vio pham vi thi trudmg von d6i v6i moi thanh phéan kinh
t€ d€ mot ngay ndo d6 ¢ thé thanh mot phén cla thy trudng chiimg khodn nha
nude. Lap quy hoach cho budc nay phdi ké dén cong nghiép nang, cong nghiép
nhe, cong nghiép nhua va hod chit, cdc nganh cong nghiép vira va nho, cic dia
phuong va trung tam tai chinh chii y&u ching han nhw HCM, Ha néi, Da ning.

Qu4 trinh tao 1ap v6n thong qua xdy dung co s& ha tdng tin dung bao gom nhiéu
giai doan. Cdc ngan hiang (nganh ngan hang) s& dua vao nhitng phuong thic huy
déng von moi nhu phat hanh trai phi€u chinh phii va trdi phi€u doanh nghiép. Trai
phi€u Nha nuée di duge phdt haoh nhidu Hn trén thi trudng trong nuée thu hang
nghin ti déng Mic di khodn thu tir phdt hanh trdi phi€u nay twong duong véi
khoang 10 ti USD; 16 viin chi Ia mot khoan qué nhd dé tai trg cho sur nghiép cong
nghiép ho4 va hi¢n dai héa dit nuée.

Viéc tham gia cha cic té chitc von the giGi phu thude vao dénh gid clia thi trudng
quéc € vé gid tri tin dung cta nude dé. Mot dénh gid tuong doi tot s€ cho quyén
Viét Nam phat hanh tréi phiu dic biét 1a trdi phiéu trung han va dai han dé cé
duoc céc khodn vay tir thi trudng qudc €. DE€ thuc hién viéc ndy, ¢6 thé sir dung
mot trong s nhiéu cong ty chitng khodn chuyén nghigp. Véi su hé trg cha cong ty
nay, Viét Nam cé thé tham nhﬁp vao thi trudng thi chinh qudc € vi mugn vén
hang ti USD.

Vay vén nudc ngoai khong phai 1a diéu déng lo lang né€u nhitng khoan vay nay
thuc su gitp dat nuéc tang lyc luong san xudt va ning cao hiéu qua. Viéc ti€p can
v6i nhitng ngudn vén nhar vay 12 cap bach cdn thiét dé gmp dét nue dan dan tham
gia canh tranh véi cdc nude trong khu vuc va trén th€ gidi nham cé duge mot thi
phin hing hod xudt khdu, dich vu va tin dung ngay cang lén.

Khong c6 gi ddng ngac nhién khi chl’mg' ta nhan thiy rang qué trinh cong nghiép hod
di theo con dudng nhu dd miéu ta & tien. Pac biét, con dudng nay c6 dugc la nhd viec
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tao von thong qua xay dyng va phét trién co s& ha tng ngan hang va tai chinh. béng
thfi, cdc t8 chite ngan hang, tii chinh va tin dung nha nuée ciing phai duy tri uy tin cla
minh dudi con mét clia cic nha ddu tu va cde té chifc trén the gidi.

7.2.3 Cac bién phap trude méit dé huy dong cac nguén von tii chinh trong nuéc

Trong thoi gian truée méit, Chinh pht cin tim ki€m cdc nguén vén tai chinh nhur cée
ngudn thu tir ban tai sdn ¢ dinh (Vi du: biét thy) do Nha nudc sé hitu, ¢8 phdn ho cic

doanh nghiép nha nudc va giai quyét phﬁn dﬁt ma hién nay trudng DHQG dang déng
trén dia ban dé.

(1) Ban tai san ¢6 dinh

Chinh phl da ban hanh Nghi dinh 61/CP vé mua bdn nha & do Nha nu6e quan 1y.
Su thay ddi nay 12 mot phin trong k& hoach ctia Chinh phii d€ tu nhan hod nha clia
Nha nude tai cde khu vye d6 thi. Qud trinh nay s& tao ra nhiing diéu kién thuan loi
cho nhin dan sir dyng cdc khu biét thy mot céch cé hiéu qua. Va lgi nhudn tir viée
bén biét thy nay s& duge sir dung dé tai trg cho cdc du 4n x4y dung cdc khu dan cu
mdi vi cdc du 4n vé€ co s& ha tdng. Tuong tu nhu vay, dét dé lai sau khi PHQG Ha
Néi chuyén di theo mét cdch ndo dé ciing cdn dugc ban di v nguén thu ndy c¢in
diing dé b ddp cho chi phi chuyén dia diém. Diéu niy s& tao ra nhimg bién phdp
khuyén khich hiéu qua dé cdc co quan Nha nuéc va tir nhan chuyén dén khu vue
Hoa Lac va Xuan Mai méa khong nhat thiét phai & lai trung tam Ha Noi.

(2) Cé phén hoa

Chinh phit i ban hanh Nghi dinh 44/CP thay the cho Nghi dinh 28/CP vé céc tieu
chudn va quy dinh cho qué trinh chuyén déi cdc doanh nghiép nha nuée sang cdc
doanh nghiép gép von ¢6 phan.

Nghi dinh méi quy dinh cdc doanh nghiép Nha nudc tir gitr trér di ¢6 thé ban ¢
phdn cta minh cho céc t6 chifc va c& nhan. Vin ban phép luat tién bo nay s& dat
nén méng von nudc ngoai rét vio nén kinh t€ dang khit vén cling nhu Viét Nam
cn ¢6 kha nang thu hdt khong chi dﬁu tu trye ti€p nudc ngodi ma con ci phan diu
tr gidn ti€p nude ngoii nifa.

Co6 nhiéu nguyen nhan cho sy yéu kém va it hiéu qué cla cédc doanh nghiép nha
nudc trong c6 6 ci cong nghé lac hau, thi€u ci von ding kv 1in vén lra déng, tuy
nhién nguyén nhén 1én nhét chinh 1a hé théng quan 1y.

D¢ tién t61 k€ hoach cdi cdch, vao théng 4 nam 1 998, Chinh phi di ra mdt van
bin quy dinh ring céc doanh nghiép nha nudc hign ¢6 phdi duge chia thanh 3
nhém. D6 1a doanh nghiép 100% v&n nha nude, doanh nghiép nha nude cb phin

hod, tu nhan hod hay hop nhit, va doanh nghiép nha’ mirée bi phd san, cho-thue
hoic ban.

7.2.4 Cac bién phap dai han dé huy dong ngudn tai chinh

V& lau dai, véi viéc cling c6 nén tang thué, thi trg va von hod, Vlét Nam phai thi€t 1ap .
mét khuén khé dic biét gép phin huy déng céc nguén von trong nudc. POi voi thué,
thué tai sén va thué quy hoach dé thi Ja nhitng ngudn thué cé thé trong doi nhit chl yeu
d6i véi céc tinh. V& phin cu dan cha Hoa Lac va Xuan Mai trong twong lai, ho s& phai
trd thu€ quy hoach do thi dé déi 18y nhimg co s& do thi phu hop va thuin tién ma ho cé
thé duge hudng. Pay duge goi 12 mot “nguyén téc tra tién theo loi duoc hudng”.
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Viée khuyé&n khich tai trg va von hod cdn duge chi dao theo huéng da dang héa cdc cong
cu tai chinh (trdi phi€u, tin phi€u va gidy cam két), cling ¢ cinic ning bao linh, tai trg
duir an, tai trg céng ty va cho vay hop vén.

7.3 Té chirc thue hién va co ciu quan Iy
7.3.1 Dic thi phat trién

Nhu dé trinh bay & tzén, Phét trién bao gém x4y dung cic co s& ha ting vi co s& vat
chat, di chuyén truong DHQG, xay dyng KCNC Hoa Lac, phét trién nha &, phét trién
cong nghlép ¢ Phu Cit, xay dung Khu Trung tam va v.v. Moi hang muc déu c6 xu hlrcmg
phit trién theo nhip d¢ cha minh ma khéng cén phéi tra luu ¥ dén cédc hang muc kia. Dé
dat duoc mot sy phit trién do thi thong nhit vh déng bo thi sir phdi hop va quan 1y hiu
hiéu va hiéu qua c6 tdm quan trong hang déu. Cudi ciing, nhiing y&u t6 then chét sau day
rit didng duge quan tam:

(1) Phéi hop

Truée hét, vi méi hang myc déu c6 nét dic thi rieng cha minh nén su thidu phéi
hop s& dén t6i mot sy 10n xon thidu té chifc trong toan bd qud Phit trién. Viéc phéi
hop cdc hang muc 14 t6i quan trong. Xét thuc t€ ring méi hang muc dugc thuc hién
dudi sir tai tro clia cde b, cdc trudng va cdc t6 chife hitn quan khdc thi viée phéi
hop trong giai doan dau tién cdn duge thuc hién & cdp ngudi tai trg. Ké ci néu viec
phdi hop duge 1am t6t & giai doan ddu thi cling con rdt khé khin dé ngin chan
hoan toan nhitng vieéng méc 1am anh hudng dén viéc thuc hién dir 4n sudn sé.

Thit hai, trong khi mét phdn cila dy 4n Phét trién di duge hoan tét trong giai doan
thuc hién thi nhfmg hang muc méi ciing nhur nhitng cong viéc mai sé khﬁng ngimg
xuft hién v nay sinh. D6 la g1ao dich thuo‘ng mai, mua bdn bat dong san, cung
cip dich vu, tai chinh, phat tri€én m& tong v v.v. Cin phéi hop 16t vA lap chlmng
trinh dé xay dung céc co s vat chit véi nhip do hop ly Néu khong toan bd cin
can tién mit s& chuyén sang tham hut, diéu de c6 thé din dén viéc dimg dy 4n
Phét trién dot ngot, gay lang phi 4t 16n cho céc ngudn luc tai chinh quy gia.

D¢ duy tri dugc gid trj va clhng ¢ thém gid tri trong twong lai d6i vé6i cde i san
cho gia tri gia ting m&i nhwr dat dugc céi tao, co sG ha tdng vi co s& cong trinh
duge xay dung, viéc duy iri va khai thac phii hop chiing ciing 14 cdn thiét khong thé
thiéu duge.

Do véy, viéc phéi hop giffa xay dung, giao .dich thuong mai ciing nhir bao dudng
va khai thac phai 1a mét trong nhiing yé&u t6 quan trong nhédt d€ ddm bio sir thanh
cong cha toan bo qud trinh Phdt trién.

Cudti cling, diéu quan trong hon 1a & ché viéc Phat trién khong chi doi hoi phéi hop
khéng thoéi ma con phal tang cudng quan ly. Yeéu céu (6i thiéu 12 méi hang muc
cén duge quan ly t6t dé lam viéc hoa hop véi cdc hang muc khdc. Dé thuc hién
dugc diéu kién nay, cdn suy xét nghiém tic 1am th€ nao dé thiét lap t6t méi quan
hé chitc nang hiéu qua vA hif hiéu gura cdc thanh phén yeu t6 vat chit va con
ngum/doanh nghiép. N6 s& gép phin clng ¢6 moi trudng séng 6t hon ciing nhu
“tao nén mot khong gian do thi c6 hiéu sué’t cao.

. Co cdu quén 1y dugc thigt lap can phal giai quyét dugc nhitng nhiém vu nay dé
dam bao thanh cong cho du &n Phat trién. C6 thé cén thure hién mot vai sira ddi cho
chién Inge truyén théng nhu KCN (KCN), Khu ché xuat (KCX) va cdc bién phéap
khuyén khich cong nghé cao. Trong bdi canh niy, dé nghi 4p dung mot khéi niém
todn dién hon cho du 4n Phét trién niy, d6 1a “Pic khu kinh & (DKKT).
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(2) Co sé ha ting quan Iy va thai do cia cdc nha dau tu

Ciing cfin hru § xang co SO ln tang quén Iy cling anh hudng t6i thdi do cha cdc nha
d8u tu 46 véi du 4n Phat trién ndy. Trong trlr(mg hop ndy, cdc nhi ddu tir gom c6
ngudi Viet Nam phéi nop thug hay phai chiu cdc chi phi tai trong nuée, Viét kicu
v ¢éc nha du tu nude ngoal Viéc Phét trién s& m& rong ra trong thoi gian dai va
cin dén mot lu‘ong tién thng 16, va nhu‘ng phu cdu v& tién dé hd tro cho su Phét
trién nay c6 thé vugt qud cdc khodn thu ctia Chinh phu.

Ngudi Viét Nam cdn hiéu thdu sy Phét trién nay va tu tin khi phé chudn viée thue
hién. Cdn thu hiit Viét kidu va nhitng nh ddu t nuée ngodi dé tang cudng dft tién

cho du 4n Phét trién. & day, uy tin cha dft nirée néi chung v cha dy 4n Phét trién
ndy ndi riéng s& dnh hudng dén thai d6 cha ho.

Piéu song con doi v6i nhitng nhi ddu i vio du 4n Phdt trién nay la ligu c6 thé du
kha ning hoan vén diu tu hop 1y hay khong. Cudi ciing, co s& ha tdng quan 1y c6
duge xdy dung hitu hiéu va hiéu qua hay Khong Ia rét quan trong, anh hudng dén
st Gng ho clia cde nha ddu tu tiém nang. Mot co s& ha tdng khong hi¢u qué va hit
hiéu s& khong thu hit duge nhiéu nha ddu tr & ca trong nuée 14n ngoai nude. Do

vy, cdn phai thiét 1ap mot co ciu quan 1y hap din, tin cay dé thu hiit du'oc dau tu
nh:éu hon.

7.3.2 thmg an co ban cho ciu tric quan ly

Nhu da trinh bay & trén, Viét Nam chua ting kinh nghiém trong viéc Phat trlén nay. Day
c6 thé thue su duge goi nhu mot du 4n tién phong d&i véi dat nude, Mot vai cdu tric td
chitc cii cdn duge thay thé ngay biing nhitng cfu tric t§ chiic méi duge lap nén dé thuc

hiéc toan bo viec Phat trién mot cdch hitu higu va hiéu qua.

Cau tnic quan ly s€ duge xﬁy dung thanh hai tang; mot 1a co quan nim trong t6 chic
chinh quyén (rung uong, va mot 13 co quan chi duy nhit tudn theo dinh hudéng dé thic

hién du 4n ma qua d6 viéc Phit trién sé dugc chi dao dé hoan thanh thanh cong.

Té chite dy an tam thoi Té chl’lc dy 4n trong tuong lai

Ban Chi dao Qudc gia Ban Chi dao Qudc gia
Ban quan 1y Ban Qm’m ly Ban quan ly Co quan phét trién Hanh lang 21
phat trién do cho PHQG che KCNC ’ : :
thi Hoa Lac ®  Quy hoach va thigt k&

. . ®  Thu dung dit dai vi
Co s0 ha ting Cor s& ha ting ® Quinly
MNhi & va cdc vi cong trinh Co s ha tdng ®  Quan hé giffa c4c nha ddu tr vi
cong trinh cong cong va cong trinh cong chiing
cong thuc dia cong  cong
congfcoug the dia ® Taitrgdudn va quyél todn
déng ®  Gism sdt dy 4n v phéi hop
®  Hanh chinh chung

Cong ty Phat Cong ty Phit Céng ty Phat Céc cong ty Phat trién Ha té‘ing
trién Co s¢ Ha trien Co ¢ Ha trién Cu s6 Ha Cic cong ty du 4n trye thude
tAng ting ting : Th N h-‘ :
(Phit trién do || (PHQG) (KCNC  Ho am gia co paan
thi) Lac) : :

‘Hinh73.1  Té chiic du 4n
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Vimdi hang muc dtrcrc thite hién dudi sy tai trg khdc nhau cha cdc b, cdc trudng, va cdc
t6 chitc khdc vé mat 1ap quy hoach, ngﬁn séch thi sy ph6i hop giffa cde b 1ién quan va
C'lC t6 chitc khdc nhw DPHQG Ha Noi va tinh Ha Tay 14 t6i can thiét. Co quan tryc thude
td chic chinh quyén trung wong s& duge chi dao phdi hop nay Co quan nay cin ¢é mot
quycn lyc 16n. Trong qua trinh thue hién, bd mdy phéi hep cé thé giai quyét nhing vin
dé ric roi c6 nguy co lam cho viéc Phét trién bi thit bai. Co quan thudc t§ chitc chinh
quyén trung wong nay cé thé dudi hinh tntc “Ban Chi dao Quéc gia”.

Céc don vi khdc chtl y€u phai tham gia vao tién hanh xéiy dyng co s& ha tdng, bio dudng
va khai thic, giao dich thuong mai, mua bén bat dong san, cung cdp dich vu, tai tro, thic
ddy phat trién v.v. Co quan ndy phai giai quyét duge nhitng nhieém vu phéi ho‘p sau.

Thit nhét, trong qu4 trinh thue hién, nhip d(} x4y dung che co sO vt chét thich hop phai
dugc phoi hop v6i viéc mua bin bit dong sén, cung ca’p dich vy, tai trg va v.v. Cin ddm
bio tinh bén vilng vé tai chinh cho dy 4n Phat trién ndy. Néu su phéi hop nay that bai thi
cdn can lum chuycn tién mit cla du 4n s& chuyén sang tham hut diéu nay c6 thé din téi
ngimg Phat trién nghiém trong.

Thit hai, mét nhiém vu quan trong khéc 12 phai thuc hiéc du Phét trién véi didu kién cdc
hang muc phai ph6i hop hai hoa v6i nhau. Nhu da ban dén & phén trude, cin can nhic
nghiém tic xem 1am thé nio dé thi€t 14p nhitng m6i quan hé chiic nang hitu hiéu va hiéu
qua giifa cic y€u t6 vat chdt ciing nhu m6i quan hé gifta cde y&u td vat chét va hoat dong
clia con nguwi/doanh nghiép.

Theo nhifng yéu cdu ndy, dé t6 chitc 16t, don vi dugc dinh huéng theo hai huéng khéc
nhau. Hudng thit nhat Ia thi€t 14p né trén quy mé cdp bo nhu mét té chitc chinh phit doc
1&p méi hay mét co quan dic bigt thuge mot bo hién c6. N6 s& c¢6 nhiém vu phéi hgp giia
rit nhiéu hang muc déc 14p do cc b, cic trrong khéc nhau quy hoach va thic hién v.v..
Co quan nay cung ¢0 ngan sich va bién ché rnéng Hu’o‘ng thit hai la thiét 1ap co quan nay
nam ngoai 18 chitc chinh phll, giao toan quyén va uy nhiém cho né thuc hién tét ca
nhiing cong viéc lién quan dén viéc thyc hién dy 4n Phét trién nay.

Viéc Quan 1§ hanh chinh tir lau di dwge c6 gang thu nhd lai vh Iam cho higu qui hon
(d(m gian hod cdc co quan hanh chinh, cé phdn hod céc doanh nghiép nha nudc v.v.) va
do viy, hudng thit nhat 14 khéng théng nhit véi chinh sdch ndy trong khi huéng thit hai
nhan manh hudng tir nhan hon hmmg trude. Bai vay, cé 1& hudng sau 1a phit hgp véi nd
I di duge thyc hién dé don gidn hod ban than viéc quén Iy hanh chinh.

'Irong truong hop sau, viéc xay dung chinh séch va phoi hgp lién bo s€ do t6 chitc chinh
phit gidi quyét (vi du nhu Ban Chi dao Quéc gia) va co quan mdéi thanh 1ap nim ngoai co
- cdu chmh phu hién nay s¢ ra quyét dinh thuc hién.

Té chitc méi, c6 thé goi 1a “Co quan Phit trién Hanh lang 21 (CQPTHL21)” nén 14 mot
t8 chiic nha nuéc nhung c6 thé cé pha trén dac thi ban cong va ban tu. NG s& két hop cé
quyén lyc chia chinh phli v6i chi€n luge thi trudng cang hiéu qua czmg tot. Vé lau dai sau
néy, CQPIHL2I s& dugc tdi t8 chifc thainh mot dun bi bén cong, c6 ci sutham gia clia
* céc thanh phﬁn tw nhanchifc ning co quan chinh phill v6i chinh sich thi trudng hiéu qm
nhdt ¢6 thé. Chinh phil s& s& hitu mot lugng chitng khodn nhat dinh cia CQPTHL21 va
s& thue hién kiém sodt cur quan nay chi théng qua cdc ching khodn d6.
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7.3.3 Ké&hoach chién lugc truyén théng

Viét Nam di ¢6 k& hoach hai cdp co ban hai gém BQL cdp tinh va Céng ty phat trién co
s& ha ting d& duge quy dinh trong Nghi dinh 36/CP vé cdc KCN, KCX va KCNC,

Nghi dinh ndy ciing ¢6 mét vai quy dinh v& chnic néng, nhiém vy va quyén han quén ly
Nha nudc va Uy ban Nhén dan tinh. Néu du 4n & quy mé 16n thi cn pha1 ting cuo’ng
quén 1y Nha nuée bang céch 1ap mot Ban Chi dao nhu di thiy & mot s6 du 4n nhu Dy 4n
Loc ddu Dung Quit, KCNC Hoa Lac va KCNC Thanh phO Hoé Chi Minh (hal du 4n cudi
dang & giai doan hinh thanh).

K¢& hoach tmyen théng khong thé d6i diu v6i Phit trién. C6 thé nhan dinh ring rit nhidu
viin dé méi s& nay sinh trong dé c6 cé chitc ning, nhiém vu/quycn han chéng chéo, qué
trinh ra quyét dinh phifc tap, thi€u sy ph6i hop trong viéc cp ngan sich, quan hé mat
can d6i giita quyén han va trdch nhiém, tinh cing nhae trong hé théng bd nhiém nhan sut

v.v. He thﬁng truyén théng nay ¢6 thé khong phi hop dé vuot qua nhimg khé khan da
thdy truée ndy. kién trude & trén.

(1) So sdnh chitc nang giita cac t6 chire ¢6 lién quan
1) Quan ly Nha nudce

{a) Xay dung chién lugce, 1ap quy hoach, k& hoach vA chinh sach

(b) Ban hanh cdc van ban phédp luat

{¢) Cung cip va huéng dén viec hinh thanh, xay dung, phat trién vi quan 1y
(d) Cip, slra déi va thu héi gidy phép

(e) Quyét dinh bd mdy t6 chitc, ddo tao va nudi duong nhan- luc

(f) Gidm sdt, diéu tra, quan 1y va giai quyét nhimg vin dé méi ndy sinh

2) Uy ban Nhin dan Tinh
(a) Thuc hién chitc ning quén ly Nha nuée d6i véi cdc KCN va céc BQL clia
~ Tinh

(b) Tham gia ti€n hanh lap quy hoach chung, chi dao dé ra k€& hoach thanh lap
KCN va phan viing chi ti€t cho KCN

(c} Quan ly va gidm sit viéc thuc hién lap quy hoach

(d) Chiu trach nhiém chinh vé& k€& hoach giai phéng mat bang va t6 chitc thue
hién, tdi dinh cu cho ngudi dan trong khu wvirc bi giai tod, phan dat bén
trong va bén ngoai cic KCN dé€ xay cdc cong trinh ¢o s& ha tdng phuc cho
viéc phat trién KCN

(e) Cdp gidy phép thanh lap doanh nghlep Viét Nam

(0 Kién nghl cfip, sita ddi, thu hoi gify phép, kién nghi giao quyén cho BQL
KCN ciia tinh dé xem xét vi phé duyét k& hoach xuat nhap khdu ciia cdc
doanh nghlep trong KCN

(g) Phé duyét cdc quy dinh vé quan Iy

“(h) Gi6i thitu ngudi c¢6 kba nang vio chuc vu gidm d6c BQL, chi dinh cic
chifc vy phé Gidm déc, cic Thanh vién va bo mdy hé trg cho BQL
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(i) Chiu trach phi¢m chinh t6 cintc thdm dinh céc thiét k€ k§ thuat cia cdc du
an nhém A (dau to nude ngoai), nhém B v nhém C (dy 4n trong nudce)
(j) Cung cdp céc van bén, thi licu vi thong tin cho BQL cia tinh.

3) Ban Quan 1y cic Khu Cong nghiép tinh:

4

(a) D ra céc quy dinh vé quan ly

(b) T6 chitc xay dung k€& hoach chi ti€ vh quan 1y thuc hién, tham gia xay
dung cdc cong trinh co s ha tdng c6 lién quan bén ngoai KCN va cdc khu
& cho nhan vién

(c) Thic ddy va gidm sét viéc xay dung cdc cong trinh co s& ha tdng cé lién
quan bén trong va bén ngoidi KCN, dam bio cho cdc c¢ong trinh nay duge
xdy dung va dura va st dung diing thdi gian va quy hoach da phé duyét

(d) H6 trg huy dong von ddu tu

(e) Tiép nhan céc hé so xin ddu tu, t8 chiic thdm dinh va cap gidp phép

(f) Giam sét va diéu tra viéc thuc hién cic gidy phép dau tu, cdc hop dOng che

bién san phdm, hop déng cung cip d1ch vy, hop déng kinh doanh va gidi
quyét cdc tranh chip kinh t&€

(g) Phai hop v cdc co quan thuc hién quan 1y Nha nude

(h) Quén 1y céc hoat dong dich vu

(i) Thong nhat vdi cdc cong ty phét trién co s& ha tdng KCN trong viéc dua ra
khung gid tai cho thué ddt va céc phi dich vu

(j) Cép, sira d6i va thu héi céc chitng ch1 cling nhu cp, stta dél va thu héi gaay
phép

(k) Puge cur dai dién cta mmh dén du cdc cude hop clia céc co quan Chinh pht

va Uy ban Nhan déan tinh dé thao luan vé viéc hinh thinh, xay dung, phit
trién vi quan ly

(1) Giri bdo cdo finh hinh hinh thanh x4y dung, phat trién v quan 1y cic KCN
cho UBND Tinh, BQL cdc KCN Viét Nam va cdc co quan ra quyét dinh
cla Chinh pha

Cong ty Phat trién Ha ting

(a) Huy déng vén ddu tr vio KCN trén co s 1ap quy hoach phat trién chi tiét

(b) Cho cdc doanh nghiép thué lai dat cimg céc cong trinh co s& ha ting

(c) Cho thué hodc ban nha xwong cho cdc doanh nghiép KCN

(d) Cung c4p céc loai dich vu theo quyét dinh phé duyét ddu tu hodc gidy phép
ddu tu, gidy ching nhan dang ky kinh doanh va diéu 1¢ cong ty

(e) Thiét 1ap khung gid t4i cho thué dat va cdc cong trinh co s& ha ting xay
dung trén dat d6, khung gi4 cho thué hodc bén cdc xudng san xudt va chi
phf dich vu tu vén trd cho BQL cic KCN tinh

(f) Xay dung chi tiét va dé trinh quy hoach téng thé cic cong trinh xdy dung
co s& ha tdng phét trién trong KCN va kién nghi xdy dung cdc cong trinh
cd s& ha tdng c6 lien quan bén ngoai KCN néu cdn thiét dé tao co s& cho
cdc co quan quan ly Nha nudc xiy dung quy hoach phét trién va giao trach
nhiém thyc hién.

(g) Xay dung co s& ha tdng
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(h) Bao dudng cdc cong trinh co s& ha tdng KCN
(i) Dam bao vé sinh cong nghiép, bio v& mai trudng va sinh thdi
(j) Theo ddi ché d6 bdo cdo dinh ky va bdo cdo nam 1én BQL KCN Tinh.

7.3.4 Té chitc Chinh phii (Ban Chi dao Quéc gia-BCPQG)
(1) Chitc niing va quyén han

T8 chite chinh phlt nay ¢é chitc ning hinh chinh t6i thiéu nhung lai rdt quan trong
trong viéc thuc hién du 4n Phat trién.

1) Hinh thanh Quy hoach co ban

Té chitc chinh phti nay c6 nhiém vu x4y dung quy hoach co ban bao triim cho cdc
hang muc nhu dit cic co s& ha ting va co s& vat chat méi, chuyén DHQG Ha Noi
lén khu vue méi, x4y dung cdc khu nha & vA phét trién KCNC Hoa Lac vA KCN
Phit Cét thong qua sir dung dét tai Hoa Lac theo huéng cai cich.

K& hoach sir dung ddt nay s€ dua ra thi€t k€ sit dung khu dét xay dyng trong twong
lai. Khu wire dd quy hoach stt dung d4t duoe phan thanh nhiéu cum, vi du nhut khu
nong nghiép (rudng lia, rong sin va ddt khic), rimg, hé chita nude/ao cd, KCN,
khu thuirong mai, khu &, khu vuc cong cong va khu vie xanh.

Vin dé co ban dat ra 1a phai m& rdng toan bo dat, c6 phuong thitc va thoi gian thu
héi dat phi hop, thuc hién t6t du 4n Phdt trién. Vi du, Nha nuéc va tinh Ha Tay s&
dam bao truée khu vue s& x4y dung co s& ha tdng co bin.

Qua trinh thu hdi d4t thudng phai d6i mit v&i nhimg van dé rat kho khin do viéc
tinh todn thoi gian quyét dinh va thong bdo quy hoach str dung dat méi gay nén.
Nguyén nhan 13 vi viéc ndy c6 thé gay nén tam 1y ddu co vé gid tri quyén sir dung
dét. Do vay, khong thé phdn xét mot cdch qué than trong thoi diém thich hop dé
thuc hieén. D& nghi nén chudn bi nhimg bién phdp phdng ngira trong khuoén khd
phép luat ma s& duge dé cap 0 phén sau.

2) Khai quat vé phoi hep chi tiét quy hoach xay dung

Quy hoach Xay dung phdc thao cho ching ta thdy Iam thé nao dé phéi hgp mot
céch chi tiét; vi du, cdn quy dinh 16 co quan don vi ndo trong s§ c¢éc bd, chinh
quyén dia phwong, cc trudmg dai hoc hay cic t8 chic khéc c6 lién quan chiu trdch
nhiém xay dung cdc khu nhd va co s& vat chat. Phai phoi hop céc co quan nay
trong moi giai doan thyc hién quy hoach. .

3) Huong dan vé ngan sach
Hudng din vé ngan sdch s& dugc 14p trude khi cé yéu cdu ngan sdch va quyét todn
cudi cing lién quan dén du dn Phat trién ndy cuéi cling r6i ciing s& duge gidi quyét

thue hién. Ly do 12 vi ngan sich duoc yéu clu va gial quyét chi irén co s& hudng
din nay.
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4) Céc bién phap khuyén khich va cip phép

Viét Nam hi¢n dang c6 rdt nhi€u cdc luat 18 bdi vi sir én dinh va thong nhat xa hoi
s& niang n¢ hon khi bat ddu quy dao phét trién méi. Céc quy dinh bao ham nhicu
linh vye. N6 thudng gy nén khé khin néu chua ¢6 nhilng quy dinh hop 1y.

Xét vé ddu tur thi co ché phan b8 von hién tai chwa hoat dong 18t d€ ngan suon sé.
Hé¢ théng hién nay doi hoi von Nha nuée phal di qua Kho bac Nha nuéc vi Tong
cuc Ddu trr va Phét trién trude khi duge giai ngan va diéu nay gay nén rat nhiéu
cham tré cho ludng cép vén. D¢ dam bao ding ti€n d6 clia cdc du 4n xay dung, Vu
Ngén sdch Nha mrée thudc Bo Tai chinh duge quyén wu tién phan bé qu§ vén cho
cdc dy 4n x4y dung chli dao. Tuy nhién, tién thudng hay b tac lai & Kho bac Nha
nude. C6 quy dinh ring Xho bac Nha nudc khéng thé trao vén néu Tng cuc Pau
tu va Phat trién khong dép (ing dugc nhu cdu cdn thiét.

Téng cuc Ddu tu va Phdt trién dang phan nan vé viéc cdc nha ddu tu va chinh
quyén dia phuong khong ¢6 kha ning trinh cdc hé so xin cip vén ddy db. Tinh
hinh nay cho thiy viéc phdi hgp dé dam bao tiep tuc thuc hién diu tw mot céch troi
chdy 1a quan trong nhu thé nio.

5) Phap ché dac biét

Cén ban hanh céc chi thi dé thuc hién mét s6 cée quy ché dic bigt. Va dé du 4n

@

Phat trién thanh cong, Chinh pht ciing cdn xay dyng nhiing quy ché méi. Nhimg
quy ch€ ndy cin phil hop v6i cdc quyén lién quan dén quyén sit dung dit, quy
hoach sir dung dét, quy hoach do6 thi, giao dich vé dat dai, thi€t 1ap t8 chiic méi,
dic biét chi trong dén hé thong ngan séch chinh phti v.v.

Mot vai bién phap méi két hop trong hé thong ngin sach nha nuée

Du 4n Phét trién nay cdn phéi dua vao ngudn ti trg cia Chinh quyén trung uwong
déi véi nhimg khodn ddu tr 16n. Nhumg vi ddt nude hién nay dang thigu trdm trong
nguén tai chinh nén yéu cu bac nhat la phai sir dung nhimg nguén vén ndy mot
cach hitu hig¢u va hi¢u qua nhit, cé nghia la phai duy tri nguyén tic ngin sich
nghiém ngét.

Cudi cing, ¢dn dinh 16 mot khuon khé c4u tric mi theo d6 phan bo céc nguén tai
chinh cho dy dn. Tat nhién, diéu nay cling gitp cho dét nude cé nhlrng bién phap
dé thu hut nhiéu nguén tai chinh hon trong tuong lai, gép phén clng ¢& nén ting
tai chinh cho du 4n Phdt trién.

1) Phai hop
Mot trong nhitng van dé ric 161 & day 13 lam th€ ndo dé gidi quyét cdc du 4n khéc

trong viéc 14p quy hoach hay thye hién. Mot s6 dy 4n lién quan dén du 4n Phat
tri€n va mot s& khéc thi lai khéng. Viéc phan biét lién quan hay khéng lién quan

~ trén lap trudng giif nguyén tic ngan sich nghiém ngit trd nén rdt quan trong. Néu

né duge gidi quyét khong t6t s x4y ra chdng chéo trong ddu tr va do vay din dén

két qua 1a lang phi nhiing nguén tai chinh quy gi.
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3)

2) Du chi Ngan sach

C6 nhiéu c4ch khdc nhau dé du chi ngan sdch du tu. Cach thif nhat 1a danh tdt ca
ngan sdch vdo mét bo c6 chitc ning. Céc thit hai 14 danh ngan sdch cho cdc bo ¢
lién quan. Cac thit ba 1a thiét 1ap mot tai khoan trach nhiém dic biét duge goi 1
“Tai khoan Pic biét cho Hanh lang 21 Xét finh hinh hién tai ctia dit nude thi nén
fam theo cach thi 3.

3) Ngan sach Dy trir

Vio ddu nim, cdn danh ra mét mic ngin sdch cu thé ding dé d6i phé véi tinh
huéng khong ludng trude cé thé din dén lam mat hicu qua hay tao nén khic mic
trong qud trinh thuc hién dw 4n Phat tri€n giai doan 14p quy hoach vi x4y dyng.
Bién phdp nly cdn dua vio viéc ddnh gid cho diém cao co s& ha ting quan 1y va
ting cudng gia tri tin dung. Ngan séch dy chi cho bd nio vAn con 12 vén dé phai
quyét dinh.

4) Quan Iy Ngan sach

Viéc quén 1y ngén sdch hitu hiéu va hiéu qua phu thude va viéc he théng quan 1y
duge t6 chite t6t nhur the ndo. Néu khong thanh 1ap mot “tai khoan dic biét” thi khi
bit ddu kinh phi ngan sdch s& khéng thé thdy buc tranh toan cinh vé du chi ngan
sdch cho bd ndo va ti€n do chi titu ngan sdch dé thuc hién cong viéc clia cdc bén
lién quan ma & day 14 cdc bo hoidc CQPTHL21.

5) Du chi ngéan sach, kinh phi va dam trach

Tat c& cdc nude déu dua ra ba chiic nang khdc nhav 1a du chi ngén sdch, kinh phi
va nhiém vu. Ban k¥ bd nao ciing khong cdn phai ¢6 cd ba chitc nang dy chi ngan
sdch, kinh phi va ddm trdch. Trong mét vai trudng hgp, ngan sich duge du chi cho
bd nity vae ddu nim tai chinh lai chuyén cho b chi tiéu. Trong nhimg trudng hop
khéc, ngan sach du di duge chi tiéu théng qua uy thdc trich nhiém cho nhiéu don
vi khéc nhau.

Co ciu td chire

S thanh 1ap BCPQG cha Dy 4n Phat trién do Thi tuéng Chinh phit diing ddu. Céc
bo, chinh quyén dia phuong, truong DPHQG Ha Noi, Ngan hang Nha nudc Viét
Nam, BOL cédc KCN Viét Nam, Hoi déng Thadm dinh Dy 4n Quéc gia va céc 6
chiic ¢6 lién quan khéc cén tham gia vio t6 chitc nay.

7.3.5 Co quan Phat trién Hanh lang 21 (CQPTHL21)

CQPTHL21 dém nhin cdc chic ning, quyén han va phiém vu clia mot BQL tinh va
Céng ty Phét trién Co s& Ha tdng, dwge quy dinh trong Nghi dinh lién quan dén cong
thitc phét trién truyén théng. Hai t6 chifc ndy c4n hgp nhit thanh CQPTHL21.

Mot co cdu hgp 1y 1a phai tang cuding nang lyc ai chinh clia né, gitip cho céc nha diu fu
va tin dyng viing tin hon, thu hit duge ddu tu phiéu hon. Mot co cfu qud phic tap theo
cong thic phét trién truyén théng s& khéng phdt huy duge nhiing ngoai canh thuin Igi
nhur viy. : '
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CQPTHL21 s& chiu trdch nhiém phdi hop cdc cdc hang muc di quy hoach va cap v6n va
dudi su cho phép clia BCDQG. N6 ciing cin ¢ ngan sich vd nhan su riéng. Nhiém vi
chinh clia co quan ndy cén tap trung vao vi€c tién hinh dy dn Phét trién va tham gia x4y
dung co s& ha tdng, blo dudng vi khai théc, giao dich thuong mai, bdn bat dong san,
cung cép dich vu, tai trg, phét trién v.v...

Tuy ¢6 thé day khong phai [2 mot twong lai truée mét nhung t6 chite méi ndy 6 thé c6
moét tinh chit hén hop nita Nha nuéc nira tw nhan, né & két hop quyén lye cia chinh phi
véi chién huoc thi trudng mot céch hieu qua hét mite. Chinh phit ¢6 thé s& hitu mot s6 cb
phicu ciia 18 chifc nay vi thie hién ki€m sodt t6 chic mdi nay thong qua c6 phidu.

Chinh quyén trung wong, tinh Ha Tay va thanh phé Ha Noi nén ¢6 c¢d phigu vi dy dn Phét
trién ndty s& ¢ mot Anh hudng sau sic trén quy v6i quy mo nha nude. Thanh pho Ha Noi
ciing & dugc hudng nhiéu loi fch tir dy 4n Phat trién nay ching hanh nhu bét tap trung
céc hoat dong kinh té-xa hoi hon, do vay ma gép phdn tao ra moi trudng song tot hon tai
Ha Noi.

Nhut da néi & trén, du 4n Phat tri€n khong thé chi gidi quyé&t duge trong khuon khé cong
thic chién luge truyén théng. Do dé, tinh Ha Tay khéng cdn thiét phii génh véc tit cd
nhimg génh nang nhu di quy dinh trong Nghi dinh 36/CP théng 4 nam 1997 v& quy dinh
cho céc KCN, KCX va KCNC. Néu du 4n Phdt trién tién hanh dya trén cong thitc phat
trién truyén thong thi Cong ty Phat trién Co s¢ Ha ting s& dugc thanh 1ap do tinh Ha Tay
déng gép 100% duéi dang phan bé quyén skt dung dat. Thyc & trude day cho thdy dong
g6p 14 100% mic di Nghi dinh khong yéu cdu 1a 100%.

(1) Chic niing

(a) Hinh thanh viéc thyc hién du 4n

(b) Thu héi quyén sir dung dat v quén 1§ d4t
(c) Xay dyng co s& vat chit

(d) Quan 1y va khai thic

(e) Bén b4t dong san va cung cdp dich vy

(f) Tai trg {cdp von)

(g) Thiic ddy phat trién

(h) Chitc nang khdc

(2) Co quan Phit trién Hanh lang 21 nidm ngoai Cau triic Chinh phi hién thoi;
mot don vi ca 1é hay nhiéu don vi hop nhit

Xét trong béi canh rong hon thi dy 4n Phat trién bao gém bon hang muc: xay dung
co s& ha tdng, di chuyén DPHQG Ha N¢i, phit trién KCNC Hoa Lac, cdc khu nha &
va phat trién KCN Phi Cdt. Céc nganh cong nghiép & Phii Cét s€ duge hinh thanh
trén co s& m6i lien hé thi cong truyén théng va cdc k§ nang duge dic két rr lau
doi ciing vdi cc nganh vat ligu co ban nhu xi ming, thép, ch€ bi¢n nhya va cdc
thanh phdn kinh doanh s& 16n manh len. Vé nhimg dnh hudng truée mat nay ching
han nhu lugng cdu va thé hé nhan cong s duge nhan thiy mot céch ddng ké hon &
day.

C6 hai phuong dn. Mot 14 chi ¢6 mot co quan chiu trach nhi¢m vé tdt ca cdc hang
mitc néi trén va phuong 4n kia la cdn thanh 1ap nhiéu co quan va mdi co quan chiu
trach nhiém vé mot hang myc. Phuong 4n thit nhét [a phd hop hon d6i véi dy 4n
Phét trién c6 tinh dén nét dac biét da néi & trén gan voi sy Phat trién nay.
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&)

“4)

(5)

Thiét 1ap nhiéu chi nhanh hon

Khi di 4n ti¢n trién déu, CQPTHL2! s& thiét 1ap nhi¢u chi nhdnh hon. Ngoa;
PHQG Ha Noi, KCNC Hoa Lac, KCN Phi Cat, CQPTHL21 cé thé tham gia vao
céc cong ty xay du‘ng nha 6, vién thong, giao thdng, phﬁn phéi nurde va mot s6

cong viec phat trién thuong mai va kinh doanh qua déng gép cd phén hoac dit chi
nhénh. '

Nguyén tdc quéan Iy va cic Hé thong ké todn va kiém toan

M&bi don vi déu phai c6 géng dé duy tri diéu kién tai chinh bén vfmg va dat dugc
két qué thuc hién 61. Viée & chic quan ly, x4y dyng va thye hién cdc chinh séch
quin 1y tao nén mot co s ha tﬁng chung can dugc chudn bi riéng phit hop véi cdc
nguyén tic quan 1y. Viét Nam cdn dénh gia viéc thuc hién trong theo ba co s8; co
s& du 4n hang muc, co s¢ don vi kinh doanh va co sO du 4n.

Trong khi chudn bi cho nhitng dy 4n ndy, Viét Nam cén ci thi¢n thuc hanh ké
todn theo tiéu chuin quoc t&. Trong trudng hgp du 4n Phét trién nay, cin thuc hién
mot hé théng k€ todn vi ki€m todn chit ché ma theo d6 trg gid ndi b phai duoc
cong khai, qua dé c6 thé thdy dugc hinh anh téng quan. T4t nhién, viéc thuc
hiéncdc hang muc du ‘4n phi loi nhuan ma Cong ty Phit trién Hanh lang 21 phai
dam nhén ciing s& duge ddnh gid trong hé thOng nay.

Nhung co quan da tham gia hodc dL_r dmh tham gia vao CQPTHL21 déu c6 thé
ddnh gia tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh ctia co quannay, qua dé
cho phép cédc bén lien quan ddnh gid rii ro mot cdch dé dang va do vay lam cho du
4n Phat trién nay tr& nén hdp din hon. Tuy nhién, Viét Nam ciing phai d6i mit vdi
nhimng tré ngal Viét Nam chua c6 hé thong thi chinh va kiém toan tiéu chudn hod.
Céc bso cdo do nhidu cong ty kiém todn thuo hign con gy nghi ngd cho cdc nha
tin dung va ddu tu. Ho thudmg phan nan ring ho khéng thé ti€p can duge thong tin
vé hoat dong cla cic doanh nghiép va khéng tin tudng vio k&t qua kiém tra clia
nhiéu cong ty kiém todn vi nhilng cong ty nay khong lam vige doc lap.

Moi lién hé giita Ban Chi dao Qudc gia va Co quan Phit trién _H:‘mh lang 21
1) Tham gia c6 phin

Chinh phii s& diu tu tién vio CQPTHL2! va s& nim 100% c6 phan khi Co quan
my bat ddu . Sau dé, CQPTHL21 s& ddn din tu tai trg. Phdn déng gép von cd phan '
cha Chinh phil s& c6 thé thu hep lai. Tuy nhién, c4n xem xét vin dé con lai 12 quéd
trinh t nhan hod c6 thé thue hién duoc hay c6 loi cho du 4n Phét trién nay hay
khong.

2} Hoat dong kinh doanh:

Cic hoat dong kinh doanh lién quan dén dy 4n Phdt trién duge phan thanh ba
nhém

(a) Hoat dong kinh doanh ctia chinh quyén trung wong hodc chinh quyén dia
phu'(mg

(b) Hoat d¢ng kinh doanh cta chinh quyén trung uong hoac chinh quyen dia
phuong giao cho CQPTHL21 thyc hién -

(¢) Hoat dong kinh doanh ma Chinh phii uy thac cho CQPTHI.21.
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CQPTHIL21 phai ty o tai trg cho cdc hoat dong kinh doanh cia minh. CQPTHL21
s& ting quy clia minh thong qua phét hanh trai phiéu, vay tin dung v.v.

Khuon khé cd ban cho hoat déng kinh doanh ¢dn duge gié’i thiéu trong quy hoach
x4y dung, n6 s& chi ra cdn dugc tap tmng viio hoat dong nao trong sé ba hang nc
hoat dong kinh doanh va nhitng co s& vat chat du’dc du kién cho du Phét trién. Ban
Chi dao Qudc gia do Thi tlro‘ng Chinh phu dimg ddu s€ chiu trach nhiém gldl

quyet céc vin dé thong qua viée phdi hop & bat ky giai doan thyc hign Phét rién
nio.

Nhiéu nha ddu tu nuwée ngoai dat ra cau hoi lidu CQPTHL21 ¢6 co s ha ting
chung tu’o‘ng duong dé ddm bdo thuo hién du 4n Phit trién 1au dai hay khong. Mot
danh gia lac quan v& co s& ha tdng chung s& gitip ich cho muc dich thu hit s¢
lugng ngay cang tang ddu tr nude ngoai. Tuy nhién, mot danh gid bat loi s¢ di theo
mot hudng khic va diéu ndy ¢6 thé tao nén mot kich ban x&u nhat 1a chim dit
CQPTHL21 do khong tra dugce ng va ban than dir 4n Phat trién ¢6 thé s& bi méc
can.

3) Ngan sach:

Khong thira khi néi ring nguén ngan sich cdn dugc mé rong, tai trg nha nude cin
duoc gitt & mic do tot va phai gilt nguyén tic ngin sich nghiém ngat.

7.4  Diéu chinh phép luat va thé ché

Phat trién Hanh lang 21 duge du kién kéo dai trén 20 nam va s& gap nhitng di€u kién
kinh t€-xi héi mdi ca ¢6 16i va bit 1gi cho qué trinh thuc hién. Trong qué trinh thyc hién,
cdn xay dung mot cong thifc méi va 4p dung cho du 4n Phat trién.

Chéc chan 1a Viét Nam da c6 nhiing budc ti€n thanh cong ddng chi ¥ trong vige tiép thu
tinh chét co ché hoat dong clia nén kinh t€ thi trudng va hoa nhép nd vao h¢ thdng kinh
t€ truyén thong. Hién tai, Viét Nam dang & trong giai doan hinh thanh mot nén tang kinh
t& viing chic theo m6t hinh miu mdi. Tuy nhién, ¢é nhiéu thit cin duge phét trién. Véi
nhimg thanh phdn méi duge dva vao trong cfu tric truyén thong, du dn Phat tri€n s&
duoe thue hién mot cdc hiéu qua va chic chin hon. Sau day 1a nhitng bién phdp co ban
cén duoc trién khai va 4p dung cho du 4n Phat trién.

7.4.1 Thu dung va quan ly dat dai
(1) Hé thong trao déi dat

Hé théng “trao dbi dat” duge thyc hién & mot s6 giai doan phil hop trong qud
trinh Phét trién d€ tao nén mot moi truding séng va moi trudmg sinh lgi t6t hon. He
théng nay giéng nhu “Kukaku-seri” theo ti€ng Nhat hay n6i chung hon 13 “phuong
phdp di€u chinh dat”. Hé théng nay nhim diéu chinh va tdp hop cdc manh-dat 56
hitu ¢4 1& bing cach trao déi chiing theo tinh chét quy hoach, do vay ma hién thyc
hod dugc viéc sit dung ddt mong mudn. He thdng nay c6 thé duoc dp dung dé cii
tao nhimg cong déng hién dang tén tai ma trén nguyén tic, nhimg cong déng nay

Bio cio Cudi cung - Quy hoach Tong thé (7 - 25)



Phat trién Hanh lang 21

s¢ duge giit lai. “Khu lang mac hién c¢6 va khu vue md rong” s& duge dua vio
tham khéo trong Bdo co nay.

(2) Hé thong uF thic quyén sit dung dat

Uy théc dat dai I viéc ma ngudi s hitu d4t hodic ndm quyén sit dung dat giao tai
san cua minh cho ngudi nao d6 duge quyén quan 1y vi khai thdc d4t va st dung dit
c6 hiéu qua kinh t€. Khi ngudi duge vy thdc tao duge 1gi nhuan, lgi nhuin nay s&
duge phin chia cho nhitng ngudi d3 uy thédc tai san.

Viéc uy thdc dat s& duge hinh thanh théng qua hgp déng thué hoic hgp déng mua
ban va do vay cong cu uy théc dat s& duge ban hanh. Chimg ndo ma hgp déng uy
thdc dét con c6 hiéu lyc, nigudi duge uy thic dat duge ndm quyén i sin va s trao
trd lai quyén nay khi két thic hgp déng uy théc ddt. Khi hgp ddng uy théc dat
chdm diit, nguoi duge uy thic khéng duge quén 1y va khai théc dat ndy nifa.

(3) Cac bién phap phong chong giao dich dau co thuong mai vé quyén sir dung
dat

Néu nhitng giao dich ddu co thwong mai vé quyén st dung dét duge quy dinh hgp
1y, du én Phat trién s& gip nhifng anh hudng ¢é hai nhu phan bd cdc nguén luc
kinh t&€ bi bép méo, 1am ting thém khé khian trong viéc phuc hdi quyén sl dung
ddt do nhu ciu tién mat i6n va gay nén sy phan biét gifta nhing ngudi cb quyén va
khong ¢6 quyén sir dung dat.

(4) Dang ky quyén sir dung dat

Viét Nam hién ¢6 hé théng dang ky tai sdn cd dinh va tai san hru dong duge quy
dinh boi Luat it dai méi va cde nghi dinh lién quan. Céc Uy ban Nhan dan phai
¢6 trach nhiém phdi hop véi S Pia chinh & c hai cip dia phuo*ng va trung uong.
C6 ba vin dé lién quan dén quyén st dung dat.

Thit nhf{t, h¢ tho'ng nity khong hoat dfmg 16t do thiéu kha ﬁéng v& nhan lyc, kinh
nghigém v.v. Tién do dang k)’r nha ¢ tai Ha N6i chi dat 30%.

Thit hai, ké ca khi dang ky di duroc thuc hlen thi chi cé bén tryc tlep tham gia méi
co quyen tra 56 dang ky vi bén thg ba khéng duge quycn diéu nay gay kho khin
trong viéc tao 14p thi trudng bt dong san.

Thit ba, ngoai nhitmg diéu k€ trén, hé théng dang ky quyén sir dung ddt va nha &
hién tai khong thdng nhat gay nén nhimg bat 1¢i ddng ké cho céc bén. '

Viée ding ky hy vong s& déng gép to 16n cho viéc xay dung thi trrdng giae dich
quyén sir dung dét hop 1y thong qua viéc céng b nhitng dac diém cha quyén sir
dung dit dic biét. V6i he thdng ngay cang dugc cai cdch hon nly, chic chin s&
kéo theo viéc the€ chdp ma né 1a thiét y&u quan trong d6i vdi viée tao ra tin dung ti
cdc bén tir nhén ¢é lién quan. Cudi cling, cdi cdch co ban cha hé thong ding k¢ ké
cd viéc thu phi tai chinh clia hé thong dang ky cdn duge thuc hién thong qua viéc
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cling ¢6 vi kich thich nang Iirc. Sau ciing, cdn xay dung thi khoan trich nhiém dat
biét trong hé thong ngan sich quée gia.

7.5 Chinh sich phat trién nha ¢

Dur 4n Phat trién khu vuc Hoa lac vi Xun Mai 13 mot dir 4n cép nha nudc day sdng tao
trong ky nguyén mai cha Vit nam. K& hoach cfp nha trong khu virc nay s& duge thue
hign véi vai tro ph'it trién méi trrdng dan cu din duo‘ng, gép phﬁn vdo phdt trién nén
kinh t€ quéic dan va phiic 10i ctia nhan dan. Hy vong n6 c6 thé dé xuit phuorng phap clp
nha g, phuo‘ng phép xay du‘ng mdi va né ¢ the thue hién duge mot cich cu thé cdc chinh
sdch va thit ngh:em méi ma c6 thé din dén cude cich mang phét trién do thi va phat
trién nha & clia Viét nam tuong lai. Va & day, ching t6i xin trinh bay ba mo hinh 1a
nhitng dé xudt quan trong nhu sau:

M6 hinh cong déng du kién: Tao ra mét thanh ph6 méi thye sy da chifc nang gém
truong dai hoc, KCNC Hoa Lac va cdc cong trinh viin hod, nghé thuit, khoa hoc,
gido duc va cong ngiép.

M0 hinh cip nhi ¢: Thiét 1ap v6n vay nha & bing cdch khai thic cdc quy céng, qu§
tu nhan, ning cao va ciing ¢6 td chifc cfp nha.

M hinh thiét ké nha: Néng cao va cung ¢§ viéc cip nha & chét lugng cao nhim muc
dich cai thién k¥ thuét xay dung nha &.

(1) Hién trang va nhiém vu cia chinh séch nha & trong Khu vire Thu do Ha ndi

Truée khi dé ra chinh sdch Ddi méi vao nam 1996, Chinh phii cdp nha & theo
nhiéu chinh sdch va chuo’_ng trinh khéc nhau. Tuy nhién, tdt ca nha & déu thudc sd
hitu nha nude. Nhimg nhé & nay khéng ddp ng duge nhiéu nhu cdu ciia ngudi dan
tham chi ca sau khi di 4p dung chinh sich D6i méi. Mit khdc viéc cip nha xa la
v&i nén kinh t€ thi trlr(mg vl hé thong nha trg clp clia Chinh phu da bi huy bo va
Téng cong ty Phdt trién Nha Qudc gia trd thinh cong ty tu cdp vé tai chmh

Thong thudng vén xay dung nhd & cho céc hing xay dt_mg thudng vay tir ngén
hang thuong mai véi 13i sudt tir 8% - 10%, do d6 viéc cdp nha cho ngudi dan tré
nén khé khan va dit do. Viéc cép nha & do cdc cong ty xay dung tr nhan chi vio
khoang 5% tong s6. Mat khdc, nha & tu dat hang (self—order) chiém tr 60% - 70%
téng cung.

Viéc cdp nha & 13 trich nhiém clia Chinh phit d6i v6i nhing cong dan khong thé c6
duoc mét ngdi nha. S8 nha & do chinh quyén dia phuong xay dung rdt it, ngudi dan
khéng thé nhan dugce nha. Két qué 12 nh thigu nhitg nha & chat lugng cao trén thi
truong.

Nha & ty dat hang - vi du ngudi chit yéu cdu tryc tiép dén ngudi xay nha theo nén

“kinh t&€ ma cung va cdu tr& nén mét can doi do thidu thén co sé ha tdng, nha & chat

luong kém va qué dong dic ph;it trién trong toan thanh phd. Dién tich san trén ddu
ngudi & Thanh phé Ha no6i gidam tir 6m2/ngu'cn nim 1954 xuéng con 4m2 ngusi

nim 1994, Hon nita rét nhléu nha & hién ¢6 trong khu vuc d6 thi cdn phai xay lai
hoiic stra chita.

Téng dién tich mat bang nha & trong Thanh phé Ha néi vao khodng 70ha, d3 dugc
cap méu tir nam 1954 dén nam 1994. Hé s6 dién tich san gitta thanh phan tw nhin
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va thanh phéin cong cong 14 70% so véi 30% trong thdi ky nay, tuy nhién hé s6 nay
ciing vin phii hop véi hién tai. Téng dién tich sin di cdp & Thanh phd Ha noi tiv
1991 dén 1995 1a 100 ha. Téng dién tich sin do thanh phin cong céng clia cdc
doanh nghiép nha nudc cip chi c6 20ha trix nim 1991 dén 1994, tuong dueng véi
5ha mot nam. Nim 1995 S& nha dat dé ¢é két-qua du tinh do cfu nha & Thanh phd
Ha noi 1a 100ha/nam.

Giam d6c S& nha dat néi ring rét cAn thiét phdi m& rong thi trudng nha, hinh thanh
cho m& cho cdc thinh phin kinh t€ tr do ti€p cin dé tao diéu kién cho mot thi
trudng nha dat mé. Céc vin d€ quan trong la:

* Tao ra méi trudng thi trudng cho nhitng ngudi ¢é von trong nwdc va qubc t&€
tich cuc ddu tu;

*+ Thue hién don gian hod va xéc dinh 13 rang viéc trung dung dat;

* Giam gi4 cho thué dit bang céch tinh todn gia thué dit va quyen thué dat;

= Thiét l4p cdc khu nha & va cung cip thong tin vé céc khu nha &.

Vige phét trién thi trudng nha & Viét nam bi sai léch di nhiéu duéi chinh sdch nha

& d6i1 v6i diéu kign chwa chin mudi clia thi trudmg nha. Quy hoach phét trién nha &

12 mét van dé chinh sich rit quan trong dimg trén quan diém anh hudng lan tod

dén nén kinh t€ quéc dan - vi dy, dnh hubng cia viéc dua tai san cd nhén vio linh

vuc nha & va tao cong an viéc lam trong linh vuc nha &.

(2) Hién trang va cdc van dé ctia bén cdp nha & Khu vuc Thi d6 Ha
Cic hinh thic t6 chifc VA c()ng ty xay dung ma cdp nha Khu vuc ha néi 1a:
~+ Té chic nha & cong cOng trong mbi téng tdng ty hodc co quan (v1 du Tﬁng
cong ty phdt trién nha &)
» Congty ¢6 phin
* Cong ty tu nhin
» Cong ty lién doanh

'Theo S& xay du‘ng Ha noi thi ndm 1995 trong nganh xay dung nha ¢ c6 220 cong
ty va 72.000 ngudi lao dong. Trog nganh ndy c¢é 60 doanh nghiép nha nuéc véi
18.000 cong nhan va 27 cong ty clia S0 xay dlmg Ha noi véi 8.000 lao dong. Hon
nita, ngozn con s6 thdng ké chia s& x4y dung con c6 it nhiéu cong tu xay dung quy
mo nhé dé€ hé trg cong viée kinh doanh x4y dung cho cdc d6i tugng tu dit hang. -

Viée cp nha cia td chiic cong cong chiém 30% dén 35%, cong ty tr nhan 1a 5%
va 65% - 60% con lai 1a x4y dimg tu phat. '

Trong s& cdc nha xay dung, mot s6 cong ty xay dung cé kha nang xay nhitng toa
nhi cao tdng. Tuy nhién rdt nhiu cong ty chi c6 k§ thuat xay nhitng toa nha cé
tdng cao trung binh hoic thﬁp dudi 10 tﬁng

Ddi véi cdc hing xay dung tu nhan thi quy mé ngudi lao dong ciing rat nhd: chi tix
tir 10 dén 100 ngudiva kha ning mua hang chi tir 50.000 dén 1.000.000 dé la My.

Nang luc vi trinh do k¥ thuat ciing rit yéu kém. Cong ty xay dung thong thuo‘ng
chi c‘lp nhimg nha & tir 2 dén 3 tdng trong thanh phd. Céc 6 chiic xdy dung hay cd
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nhan v6i quy mé nhé hé trg cho nha & ty dat hang —nhi tu phat nay chiém mot ty
1& rat 16n trong thanh phén x4y dung.

Céc thanh phin x4y dung ndy chi c6 k§ thuat vi ning lyc xay dung thép, chat
lwgng va khéi lugng do ho cung cdp ciing y&u kém. Vi i vay, cin phdl ddo tao va
tang cu’o‘ng nang luc kinh doanh cho thanh phin xay dung dé c6 thé cung tao nén
duge sy 8n dinh vé nha & vi cip duge ngdi nha hoan toan thod min duge yéu ciu.

Hién trang vén vay nha & tai Viét Nam
1) Hién trang ciia hé théng tai chinh ¢ Viét Nam

Heé théng ngan hang & Viét Nam nam trong hé théng ngan héng trung wong cao
nhat, 4 ngén hang thlr(mg mai nha nudc, 40 ngan hang thuong mai tut nhén, 4 ng‘ln
hang quan ty cé phin va 24 chi phanh ngin hang nudc ngoal Vén chinh cia
Vietcombank - hoat dong nhit mot ngén hing chuyén déi ngoai t€ 1a vao khoang 2
ty do 1a M¥.

Rt nhiéu tai sin cha ngudi dan duge dy tiit dudi hinh thitc ving va ngoat t& va quy
d6 c6 téng tri gia tir khoang 2 ty dén 10 tj’( do la M§. Quy ndy uéc tinh cé cing
quy mo véi ngan sach qudc gia v6i 5,5 ty do la M§ trong nam 1995 va quy nay
khong luu thong trén thi trudng gay can tré doi véi viée phat trién thi trudng i
chinh ¢ Viét Nam. -

Vin con c6 su khéng tin tudng dai déng doi véi ngan hang nha nude - ngudi dan e
tich trir von va cé mot xu huo‘ng manh mé diing tién mat dé mua nha. Tinh dén
gifta n&m 1996, s6 tai khoan c4 nhan trong ngén hang ch1 c6 16.000 trong ca nudc.
D6i v6i hinh thdc s& hitu tai sin quﬁc gla dudi dang cé phan h¢ doanh nghiép, tin
dung 12 7,9% va vang, tién mat va dong sin chiém 59,8% t6ng sd.

Hinh thifc s& hitu tai san cia mot gia dinh trung binh 1a nhy sau:

Ving : 44,0 %
Tién mit tinh bing do6 la va déng VN 13,7 %
Tiét kiém trong ngan hang 7.9 %
Tin dung va ¢6 phén 44 %
Bat dong san 20,1 %
Luong thuc 3.0%
Pong san : 2,1 %
Céc hinh thifc khac 4,7 %

‘Ngudn:  “Diéu tra ché’flucmg cude song & Vigt Nam nam 1994 clia Bo K& hogch va Diu tur v
T6ng céng ly von vay nha & '

Str dung duogc tai san cha cOng dan trong viéc cung C'lp nha & nhar nén kinh t&€ qu(’)c

- dé4n 12 mot vin dé rdt quan trong d6i v6i sy phit trién cha nén kinh 1€ qudc dan va

su phit trién chia hé thong tai chinh 1a rdt. quan trong & Vi¢t Nam. Trong tinh trang
hlén nay, hé thong tai chinh & Vigt Nam chua duge phét tri€n va nang cao.
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2) Hién trang cia von vay nha ¢

C6 Qu§ Nha 6 Dia phuong (4 duge dua vio sit dung & Thanh phé Hé Chi Minh va
hién nay dang duorc xem xét tai Ha N6i), Ngan hang lién doanh thuong mai phat
trién nha & vd ngan hang thitong mai khéc nhu co quan cho vay nha hién tai. Tuy
nhién, k&t qué kinh doanh vén vay nha & rat nhé bé.

Vén vay nha & 13 tai trg cho céc cong ty phat trién nha & lam vén ivu dong va
khong ¢é mét von vay nha & truc ti€p cho cd nhén triY céc trudng hop dic biét. Vi
viy, qily mua nhi c6 duge 1a do tién tiét kiém trong nha, chuyén tién tir nuéc
ngoai, va tién di vay tir ho hing/ngudi quen, bin bit dong san v.v.

Chi trd nhifng chi phi xay dung nha & duge chia thinh hinh thife: ¥ng trudc va sau
khi hoan thién. Cé mét truong hop hi€m khi x4y ra 1 trd g6p Iam 10 14n. Cé mot
truorng hop trd trude dic biét ddi véi cong ty true thude chinh quyén dia phuong
v61 vOn vay trong thoi han dai va 14i sudt cho vay thap biéu kién clia vay ng Ia 14
sudt cho vay 1a 6,5-7,5%/nam (vi du 1-2% trg cip cho 14i sust thong thuong 1a
8,5%) va tra gép tir 10 d&n 20 nam véi tién tra tnrde 1a 20%.

Ly do khién vén vay nha ¢ khong duge dp dung d6i v6i c4 nhan 1a:

* thigu von;

* kho khén 16n trong viéc u6e tinh/tim hi€u ho thu nhap duge bao nhiéu tir cong
viéc thit hai khéng chinh thirc;

* khd khan trong viéc 1ap ra thé chép (c6 uat vé the chédp nblmg chua phat trién
mot t6 chitc 1am vé thé chdp) va

*  thi€u co quan bao hiém trong hé théng th& chdp.

Do tinh trang nay trong v6n vay nha &, nén cdc cong ty xdy du‘ng tr nhan —vdi kha
nang rét han ch€ trong viéc tdng vén, c¢d thu tién xay dung cang nhanh cang tot
tranh rii ro trong viéc trd ddn. Vi vy, nén hé théng tai trg nha ¢ hién thdi dang
trong vong luén quén.

Co ché cho ¢4 nhan vay dé mua nha véi thoi han dii va 13 sudt cho vay thép la rdt
quan trong d6i véi nhém thu nhédp trung binh - nhitng ngudi ¢ khé'néng tra ng
trong holn canh va céc vn dé hién tai. Thanh ph6 Hé Chi Minh c6 k& hoach kinh
doanh cung cdp nha & theo kiéu cong tac va hop tic vcn chinh quyén dia phuong,
cd quan tai chinh va cong dan

3) Pinh hudng vé Quy phat trién nha & cita Chinh phi

Hién nay, Chinh pho dang coy tuong vé Quy phat trién nha & nham dam bao von -
phét trién nha. Nguyén tic ctia Qu¥ phét trién nha & nhi sau:

* Chinh quyén dia phuong thiét 1ap va quan Iy qu§ phat trién nha & &

* Nguén von cla quy phét trién nha & dy ki€n tir i) ti€t kiém c4 nihan, ii) tlén ky
quy ¢d nhén, iii) phdn dugc chia trong phi cho thué dﬁt vi) 101 nhudn bian nha -
cta nha qudc gia, v) thu nhap tlr phi cho thué déi v6i nha cha nha nudc, v1) '

dong gop i cong ty tu nhan, vii) déng gbp tir ¢4 nhén, viii) vay ngin hing va
ix) déng gop tlr cong ty lién doanh;
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*  Chinh phit ¢ nghia vu thanh todn chi phi phdt trién co s& ha ting va cung cdp
cho viéc phdt trién nha.

Ngan hang nha & duge giao diéu hanh vén vay nha &. Myc dich cla quy phat trién
nhii & 12 bin va cho thué nhi va cip tién cho cic cong ty phét trién nha bdn nha
dudi hinh thite trd g6p. Diéu kién kinh € 12 nhu sau:

*  Phdt trién nhi & vt mot s& cong trinh co s& ha tdng nhdt dinh;

+ Diutr phét trién nhd & cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap thap theo chinh sach
phic lot;

» Xay dung va mua nha cho nhém thu nhap thép.

Y twdng x4y dung phét trién nha & cdn duge xTr 1y cén than khong qud lac quan do
c6 cdch nhin hodi nghi gifta ngudi Viet Nam trong viée x&y dung quy. Tuy nhién,
d¢ thuc thi viéc cung cdp nhd mot cach thin trong, von cin duge quay vong trong
khi cung cdp nha va trén thi trudng. Do d6, co ché tai chinh dé sit dung béng céch
mua lai qu¥ tich trit clia cong déan 1 khong thé thicu duoc.

(4) Kiém tra hé thong nha &
1) Kiém tra phuong phap cip nha

- Co'quan Phit trién Hanh lang 21 (CQPTHL21) chudn bi khu vyc s& xay nha va
chuyén khu vic niy sang cho téng cOng ty phit irién nha & nha nudc, cong ty nha
ddt tu nhéan v céc cd nhan. Ngudi nhin duge dat dé & cdn cung célp cho ngudi ¢d
nhu cdu cudi cing. Tuy nhién, viéc cung cap dét dé & cdn mdt co ché quéan Iy dét
dai dé theo ddi trong khodng thoi gian dai va tng v6i tinh hinh kinh t€ xa hoi mot
céch linh hoat. '

D& v6i co ché quan 1y ddt &, cde t6 chitc nha nu6e shu CQPTHL21 & Thanh phé
- mdi phai giai quyét nhiém vu nay.

2) Xem xét co han

Viéc cung cip nhd trong dy 4n phat trién clia thanh ph¢ méi cin duge chil y&u xem
xét & khu vue Hoa Lac va duoc chia thanh 4 khu nhu khu vue phét trién nha & (khu
Péng Xuan), KCN (khu Phi Cét), KCNC (khu vie KCNC Hoa Lac) va khu truong
dai hoc (khu DHQG) twong (g v6i quy hoach sl dung dat. D6i véi viec phat trién
nha trong KCNC Hoa Lac, mot téng cong ty phét trién sit nhap v6i co quan quy
hoach khu vuc s& chiu trach nhiém xay dung va cung cdp.

Mot co quan cung cdp nha & trong khu vite phét trién nha (khu Ddéng Xuan) cin

ti€n hanh phat trién nha trong khu trudng dai hoc va khu Phu Cat trir khu ky tic
XA '
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3) Té chic hé théng nha ¢

C6 hai § tudng, goi 1a K& hoach A va B dé thanh 14p mét co quan cung cfp nha &
trong khu vuc phdt trién nha & (khu Péng Xudn), khu Phii Cdt vd khu trudmg
PHQG.

K& hoach A: Tang cudng va khai thac t6 chifc hién thoi

Moi nguén vén cén duge chufin bi nhim md& rong viéc cung cip nha trong tinh
hinh hién nay & Viét Nam. Do d6, cin thanh 14p nhiéu co quan cung cdp kiéu nhu
cong ty kinh doanh nhim d4p ftng nhu cfu cha ngudi mua cudi cing. Tuy nhién,
cn tang cudng chifc ning clia mot tdng cong ty phat trién nha & do nhi nudc didu
hanh (di 12 chinh quyén trung wong hay chinh quyén dia phrtong) doi véi yén cdu
clia mdt co quan phat trién nha hing diu vi hé théng cung cdp nha & cho nhém thu
nhép thap. ' -

Hé théng cung cdp nha cin duy tri can bing vé mit tai chinh cia toan bd khu viue
thanh ph6 mdi. Co ché€ quan 1y todn b va diéu chinh k& hoach x4y dung cdc cong
trinh cong cong (vi du nhur viin hod, nghé thuat, khoa hoc, gido duc va céng nghiép
v.v) phai phit hop véi k& hoach dinh cur. '

K¢ hoach B: Thanh lap co quan méi

Rit ddng phai xem xét dén viéc thanh 1ap mot té chiic méi dé 1ap quy hoach va
thye hién viéc c4p nha & trong khu vic Hoa Lac Xuin Mai. T8 chifc ¢6 thé 1a: i)
Co quan c4p viing chi nhiim muc dich phat trién hai quan Hoa Lac Xuan Mai va ii)
Co quan cdp qudc gia bao quét trén toan qubc. & day dé xuét thiét 1ap 6 chiic kiéu
thit nhét vi vé sau né c6 thé dua lén guy mo kiéu thit hai.

Mot t8 chifc méi, thuc thi cdc du 4n cdp qudc gia va cdc 16 chitc khic ¢6 vai trd
guan trong trong viéc din ddu phét trién do thi va nha & Viét Nam cdn duge thanh
lap véi su hop tac chiit ché gifta chinh quyén trung wong, chinh quyén dia phuong
va gidi cong nghiép.

Tuy nhién, c6 thé thiy trude 1a thanh lap té chitc nay s& gip nhiéu khé khian c6
trong viéc gay quy, trong viéc dam bao doi ngii nhin sy ¢6 trinh 30 chuyén moén va
trong viéc didu chinh véi céc 16 chitc hién c6 khac. Ciing cdn mot van dé khé khan
d6i v6i mot t6 chirc don 1€ trong viéc 13m cho phit hgp mot cdch déng nhét d6i véi
céc nhu cdu vé nha & - nhu diéu kién mua nha clta cdc nhém c6 mirc thu nhap
khdc nhau. '

4) Lua chon hé thong cung cip nha ¢

Vigc can nhic vira dé cp ¢ trén dua ra ggi ¥ réng t8 chitc cung c4p nhi & nén suy
tinh k¥ ludng 1) duy tri cdc kénh clia ngudén vén, i) cung cip moi loai nha dua trén
nhu cdu va diéu kién mua tif phia ngudi sit dung . Vi vy, c6 thé dé nghi hiy chon
trdch nhiém chinh clia ngudii cung tmg nha & i) khong tur thiét 1ap thianh mot nhi -
‘cung tng nha & don 1€ d6i v6i moi nhu cdu vé nha &, ii) md phdi hop véi cdc don
vi cung c¢4p nhi & thich hop.
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Tuy nhién, 8 chifc ndy cdn duge thanh lap cho nhém ¢é mitc thu nhap thap va dé
thuc hién phét hanh trii phiéi nha & (s& dé cap sau). N6 nghién citu thanh 1ap mot
t8 chitc méi (tén goi ¥ 1a: Céng ty phat trién nha & thanh phd méi) duge xem nhu
kidu t6 chiic lai tir tdng cong ty phdt trién nha & nha nude. Vi vay, Cong ty phdt
trién nha & Thinh phd méi cdn xem xét t6 chifc lién két vdi cong ty nuée ngoai ¢
nhiéu ngudn vén, bi quyél kinh doanh, va k¥ thuat ddp iing dwge moi nhu cdu vé
nhd & cda ngudi st ding .

Co quan mdi ndy khong chi xem xét vige xay dyng nhd ma cdn quin Iy sau khi
x4y dung nhu sip xép chuyén tr nhd thué sang nha chinh chii nham duy ti va
nang cao moi trudng song cta thanh phé méi mot cach lau dai.

(5) Thanh lap té chire cung cip nha & va phuong phép cung cip
1) Thiét lap phuong phip cung cip nha § bing cic t6 chifc cung cip nha

C6 cdc t6 chije cung cp nha & cong céng va cong ty riéng 1i i) 16 chiic nha & cong
cong (Vi du nhu Tdng cong ty phét trién nha &), ii) cong tycS phin, cong ty tu
nhan, cong ty lién doanh.

Céc t6 chifc cung cdp nha & thudc nhém i), ii) hay iv) du tinh s& cé di ning luc
trong hoat dong kinh doanh va lry thuat xay dung. Vi vy cdc t6 chitc nay thich
hop dé cung cﬁp nha & cao tAng va cé tang cao trung binh. Mit khdc, céc 16 chifc
cung cép nha & con lai (vi dy nhém iii) ¢6 thé 1am cdc du 4n nho xay nha 2-3 ting
vi nang Iuc kinh doanh va k¥ thuat xay dung cé han. Tuy nhién, trong bat ky
. trudng hop nao nﬁng cao trinh d6 v tang cu‘cmg céc t6 chifc nha & vi cdc hang xdy
dung hién c6 14 v6 cling cdn thigt dé thic ddy viéc cung cép nha & cho thi trudmg.

(a) Céc 16 chifc nha & cong c(}hg va cdc cong iy .c5 phﬁn (khu vyc phét trién nhi)

¢ Céc 6 chitc nha & cong cong va céc cong ty 8 phdn nha hién c6
*  Cdc t6 chifc cong cong va bin cong hién cé thugc nhom td chite nha & cong

cong hay cong ty ¢ phdn chli yéu cung c4p nhi ¢é chii & cho cdc nhém thu
nhip cao hay trungbinh.

* Céng ty phét trién nha & Thanh phd méi: cong ty ¢8 phin

Cong phit trién nha & Thanh phé mdi cung cép céc ngdi nha cho thue cho céc
nhém cé thu nhap thip va vira,

Cong ty phat trién nha & Thanh phd méi khong nhitng chiu trich nhiém xay
dung nha mdi ma con quan 1y cdc ng(‘n nha da xdy dung.

Quy thanh lap Cong ty phat trién nha & Thanh phé mdi ¢6 vén tir Bo Xdy dufng,
Uy banh nhan dan Tinh Ha tay, Uy ban nhan dan Thanh pho Ha ngi va tién
quycn gbp tir céc doanh ngh:ép ddu tv vao khu vuc thanh phd méi va vén nuée
ngom Quy phat trién nha &, dy dinh do nha nuéc thanh iap, va Tréi phlcu phat
trién nha & Thanh ph6 méi (se n6i cy thé sau) du tinh ciing la ngudn von dé
thanh 1ap Congty phét trién nha & Thanh phé méi.
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(b) Céc cong ty lién doanh (toan bo khu vyc thanh phd méi)

Cong ty lién doanh c4p nha & chét lwgng cao cho nhém c¢6 thu nhip cao trong
thanh phé méi bing chinhs kha nang clia minh.

(c) Céc doanh nghiép ddu tr (Khu vire kCNC Hoa Lac)

C4c doanh nghiép ddu tu vio khu vue KCNC Hoa Lac x4y dyng va quan 1y nha
cla cong ty {(cho thu&) cho nhiing ngufo‘l lao dong chia ho trong khu wirc phat
trién nha. Céc doanh nghiép cling c6 thé xay va ban nha cho nhiing ngudi lao
déng ¢6 thu nhéptung binh (béng phuong thitc tra gép). Cic doanh nghiép ddu
tw vao khu vire KCNC Hoa Lac khong di von dé e xay nha clia cong ty thi hd
trg thanh 14p hiép hoi nha & clia nhung ngudi lam vie trong cong ty - hogc
trong vai truding hgp céc lao dong cha nhiéu doarth nghiép td chitc hiép hoi nha
&. Bing viec thu tién tir cdc doanh nghiép va lao dong, hlép hoi nha & diéu

hanh c4c du 4n vé nha & chl y&u bang céch cfp vén cho céc lao dong thanh
vién.

(d) Céc co quan trzc thude (Khu vie DHQG)

Co quan xay dung tryc thudc DHQG ¢é trach nhiém cung cép cédc toa nha cho
sinh vién dai hoc & vi nha cho cdn bo cong nhan vién cla trudng trén cd sG
thué.

' Tuy nhién, cdc té chiic nha & cong cong, céc cong ty cé phan va cdc cong ty

lién doanh lo ligu nhitng ngdi nha cé chi & cho céc gidng vién ¢d thu nhip cao.

(e) Hlép hoi nha ¢ (khu vie phét trién nha &)

ity

2)

H1ép h(‘)l nha & chiu tdch nhiém cung cip nha cho cdc thanh vién clia minh
(nhitng ni,u'(n lao dﬁng chia doanh nghiép). DE& hoan thanh sit ménh cla minh,
hiép hoi nha & cho céc thanh vién vay vén nhi &. Ngudn tai chinh chi yéu clia
hiep hoi nhd & 1a quy tigt kiém cha céc thanh vién, hé trg tai chinh tir cdc
doanh nghiép du tu, quy cong.

C4 nhan (kha vue phét trién nha &)

Ciéc c4 nhan ¢6 dd vén c6 thé dat hing véi nha thdu xay dung tu nhan dé xay
nha cho minh bing cich ty thu xép lo liéu sau khi nhén dugc quyén s hitu khu
vuc xay dung nha da duge chudn bj.

Kiém tra phuong phap cung cdp theo khu vuc

V& phuong phip cdp nha & theo khu vuc, chiing i can nhéc dén cic kidu XAy
dung va khuynh huéng (vi du bin hoic cho thug).

{(a) Kbu vue PHQG: khu vyc trutmg dai hoc

Nha & cho céc cdn bd cong nhén vién, cd gidng day va hanh chinh, ¢é thu nhip
cao chu yeu duge cdp trong khu ¢ ciia khu virc DHQG C6 ca nha ban theo
hinh thic trd gép va nha thué do céc ¢hl that khdc nhau xay dung. Nha & cho
cén bo cong nhan vién trudng dai hoc ¢6 thu nhap vira va thip phai xay dung &
khu vire Béng Xuéan dé ban hodc cho the.
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(b) Khu virc KCNC Hoa Lac

Nha & cho nhitng ngudi ¢6 thu nhap cao cong tic trong KCNC Hoa Lac ké ca
ngudi nude ngodi duge xay dung trong khu & clta KCNC Hoa Lac. Cic chi
thdu x4y du*ng nha nhu cc cong ty lién doanh chi yéu dam nhlém nhitng nha
nay. Nha & cho cén bd cong nhan vién binh thudng (ching hanh nhu nhém ¢6
thu nhép vira hoiic thdp) phai xay & khu vie Dong Xuan.

(¢) Khu vuc Déng Xuan: khu vie phat trién nha

T6t nhat 13 chudn bj cdc phuong phép nha & thich hop, ddp tng duge cdc nhu
cdu da dang vé& nha & vi cdc diéu kién ¢6 duge nha & ma cic nhém thu nhép
khéc nhau déu quan tam t6i. Vi vay nén huy dong cdc kidu nha thiy xay dung
khdc nhau d€ ¢6 thé cung cfip duge cdc kiéu nha & khéc nhau.

3) Kiém tra cac phuong phép cung cdp nha ¢ theo mirc thu nhap

Duéi day 13 cdc phuong phdp cung cap khdch nhau dﬁqe diéu tra theo loai nha va
mifc thu nhép. '

(a) Nhém c6 thu nhap cao

Kiéu nha cho nhém cé miic thu nhap cao phai 12 nha bén tra gép véi kifu nha
doc'1ap hodc nha d6 thi (nha theo day).

Nha doc lap nén xay dlmg.theo cach tir dat hang.

D6i v6i ngudi nuéc ngoai trong nhém thu nhap cao & lo li¢u cho ho nhing
nha cao ting hoic trung ting va theo kiéu nha cho thué.

Cic co quan xdy dung nhilng khu nha can h¢ cao tdng hoac ting cao trung
bmh la céc cong ty lién doanh vi cong ty ¢d phin.

(b) Nhom ¢6 thu nhp vira

Kiéu nha xﬁy du‘ng nén 12 nha cin ho thﬁp tAng hodc ¢ tdng cao trung binh va
hdu hét cdc nha 1a dée bin va mot s& it dé cho thué. Céc co quan phdt trién nha
khéc nhau - vi du nhu cdc 16 chic nha & cong cong, cic cong ty c6 phin, cong
ty lién doanh va cdc doanh nghigp déu tu ¢ thé tham g1a 1ap quy hoach hoidc
xéy dung loai nha & ndy. Pic biét Cémg ty phét tri€n nha & Thanh phé méi cho
yé&u cung c#p céc nha thué va ciing ¢6 thé ban mot phdn. Vé nha & tu dat hang,
6 thé chdp nhan xay dung nha thdp tdng hodc xay dung véi quy mé nho véi
wu diém Ja gid thanh xay dung thip, phit hop véi tii tién clia moi ngudi.

(c) Nhém c6 thu nhap thdp

C6 thé xay dung ki€u nha & thip tdng hodc ¢6 tdng cao trung binh trong giai
doan ddu tién va nén xét d&n viéc xay dung nhitng ngoi nha cao ting trong giai
doan sau. B&i vi chi phi x4y dung nha cao tdng kh4 16n. Cic co quan cung cip
nha & cho nhém c6 thu nhip thap s& dugc tai trg von v6i 14i sudt thdp tir Quy
phét trién nha & va Co quan phét trién nha & thanh phﬁ m(n phai 13 t6 chitc
ndng cdt cung cdp kiéu nha cho thue.
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(6) K¢ hoach thic day va hé tre nha &
1) Van dé cung cdp nha &

Khong c6 hé théng vay von nha & truc tiép tai trg dén ngudi st dung cudi ciing vi
hé thong tai tro bt dong sén chua phat trién. Tinh trang niy 1am cho viéc cung cip
nha ¢ phil hep (i tién cia nhém c6 thu nhap thdp trd nén khé khin. Vi vay cdn
phdi x4y dung co ché tai trg cho co quan cung cip nha &, ¢6 duge vén x4y dung
hay v6n vay nha & cho ngudi st dung cudi ciing.

Ngoai tra, ngoai trit mét phdn trong thanh phin cong cong, nhitng ngudi phat trién
nha & hofic thal x4y dung & khu vic Ha ni c6 rt ft vén, k§ thuat va phuong phép
x4y dung yéu kém. Vily do do6, dé c6 thé cung chap nha & chét luong cao thi cin
phdi dong viénva ting cudmg cdc don vi cung c4p nha &.

2) Dé xudt hé théng hé trg cung cdp nha &
{(a) Thiét 1ap hé théng v6n vay nha &
a) Su cdn thiét cha hé théng von Vay nhi &

Dé dé dang c6 duge nha & thi cdn phai lam cho ngudi sit dung cu6i cing c6 thé
vay duge v6n khi mua nha. Cling cdn phdi tao nén mot dudng tiép can t6t hon
dén vén x4y dung cho kinh doanh phat trién nha &.

D¢ dat duge myc dich ndy thi mé rong cip vén vay nha & 1a mot vin dé quan
trong. Trong viéc ndy thi “ai cdn bao nhiéu” phai duge xem xét dén. Hay néi
cach khdc phai thi€t 1ap hé théng vén vay nha & trén co s& thau hiéu dugc nhu
cdu thye sy cla timg miic thu nhép.

D61 v6i nhém c6 thu nhdp cao, do ho c6 kha nang mua nha nén gia thiét ring
nhiing don vi cung cip nha & ¢6 thé kinh doanh dé ding ma khong c6 khé khan
déc biét nao. ' .

Mt khéc, d6i v6i dan cu c6 miie thu nhép trung binh thi ho khé ma ¢6 thé mua
nha trd bang tién mit méc dii ¢6 cling ¢6 mot it tidn tiét kiem. Hon nifa, nhimg
cur dan ¢6 thu nhap thap cling khé ma sdng trong ngéi nha véi tiéu cudn chép
nhin duge ma khong noi dén khé khan clia viéc mua nha.

Tinh hinh nha & kh6 khin nay clia nhiing cu dan c6 thy nhap thép mot phén
nao dé la do thiét ngan sich nha & cong cong. Tir khi dua vao 4p-dung chinh
séch d6i mdi, chinh séch trg gid nha da bi bd & Viét nam. Tuy nhién, hé trg tai
trg cong cong cho nhoém ngudi c6 thu nhap thép thi khong thé thigu duoc.

He théng tai trg cd nhan & Viet nam hoat dong khong t6t bdi vi ban than hé
thong ciing kém phat trién. Khi nghi dén i san c@ia c4 nhan c6 vé nhu ngudi ta
tich luy dugc rédt nhi€u tai sdn & nha. Vi vay, vin dé quan trong 12 1am thé nio
khai théc duge tai sdn c4 nhan tich trit duge d€ dua vao hoat déng kinh doanh
trén quan diém nén kinh t€ quéc dan. :

Cén phai cai thién va md rong chic nang clia cdc co quan ti trg nhi & hién c6
ching han nhu Ngin hang thuwong mai c6 phén nha Ha noi (trude 1a Ngan hang
phét trién nha). Tuy nhién, thigt 1ap mot co ¢héd méi ma cé thé thu hit va si
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dung dugc tai san ci nhan tich lu§ dé ddu tu phat trién nha ¢ ciing 13 mot vin
dé quan trong

b) DE xudt co ché von vay nha & méi

Hién nay, Chinh phi Viét nam dang c6 k€ hoach thiét l'ip Quy phit trién nha
nhu mot co ché mdi cho tai trg nha &. Quy & cdp qudc gia niy dat muc tidu g
thanh hé th(‘)ng tii tr¢ nha & toan dién nhung khéng phai dé cho dir an phat
trién nhi & cu thé,

Vi viy, chung toi dé xuélt hai he thf)ng tai trg nha & méi: ¢a hai déu s& dugc st
dung trong cdc dy 4n phit trién nha & cu thé ma théi. Hai he théng nay 1a trdi
phléu nha & va hlép héi nha &. Céc hé théng nay c6 thé lien két véi Quy phat
trién nh & néi trén d€ cho ca ba hé théng nay déu c6 thé hoat dong higu qua.

BDua vado dp dung trdi phiéu nha J (hodec quy di trit nha &)

Trdi phi€u nha & cha du 4n Hoa Lac va Xuin Mai sé duge phat hanh cho ngudi
stt dung cudi cung va nhng ngual mua trdj phiéu duge quyén c6 mot 16 dat
hoac nha tra gép & khu vuc dy 4n Hoa lac va Xuan Mai. Céc diéu kién cu thé
cha chinh sich nay nhu sau:

* T8 chic phat hanh trai phléu nha & s€ 1a Cong ty phat trién Thanh phé méi
nhu mdt congty phdt trién ddt dai hodc Cong ty phét trién nha Thanh ph¢
méi nhu mét co quan quan 1y nha &.

* Ngudi mua trdi phi€u vé& co ban 12 ¢4 nhin. Tuy nhién, c4c doanh ngh1ep
ddu tw hodc hiep hoi nha & cung cé thé mua trdi phigu. D4t dai hodc nhd &
dugce cfip nhu quyén s hitu ¢é nghia 1a: d6i véi doanh nghiep ddu tur 1a dét
hoac nha sir dung dé 1am nha cho céng ty, d6i véi hlép héi nha & la g4t
hodc nha & sir dung dé chu cﬁp cho céc thanh vién cha hoi; va d6i véi céc
don vi phét trién nha thi dét st dung dé phat trién nha. DE ¢6 duge quyén
s& hitu mot méanh dat hodc nha bén trad gép, ngudi sir dung dén ciing cén
phéi danh vén thong qua viéc mua trdi phi€u tirong du'cmg voi khoang 1/2
hodc 1/3 gid dét hoiic nha du tinh s& duoc nhan. Ngudi sit dung dén cling
c6 thé mua trdi phigu tron g01 hodic nhiéu l4n. Trong truo‘ng ho‘p mua nhiéu
lin ngudi st dung cu6i cling cin phai trd trong thoi gian lién tuc 5 nim
hoac lau hon. Khi mua nha thi s6 tién tiét kiem duoe cing véi ldi sudt s&
dugc sir dung 14m khoan tién dat trude.

* T4 chic phat hanh va nguo'l mua trdi phi€u nha & ky hop dong vé chuyén

quyén va viéc sir dung quyén cila hé thong nay M&i hop d(")ng phai ghi rd

* lya chon cha tlrng ngudl mua gitta 16 dat va nha béan tra gép 1a d6i turong

cua quyen Kiéu nha cfing phii ghi 16 khi ngudi sit dung mua trdi phiéu

nhu‘ng gid ddt va/hodc nha cling nhu vi tri khong néu cu thé. Theo nguyén

thc, ngudi cé d4t theo hé thong nay cé nghia vu phai bt ddu xay nha trong
vong hai nim.

*  Ngudi mua tréi phleu nay c6 quyén vay von nha & da1 han v&i 1di suét thﬁp
do Quy phit trién nha & xir 1y. Thii gian vay von tir 10 dén 15 nam. Vi du
mifc [ai suit c6 thé vao khoéng 4 - 5%/nam.

~*  Nha nuée thiét 14p mot 16 chife an ninh tréi phicu nha & dé bio vé quyén lgi
ctia ngudi ndm trai phi€u. Nha nude nén phét trién hé théng trese ba lam
cho viéc thé chﬁp bit dong san dé dang hon nham muc dich bdo v& quyén
lgi clia ngudi gt vi huy dong duge nhiéu vén clia ho hon.
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Khi ngudi di mua trdi phiéu nha & khong khong muén dugce dét hodc nha
nita thi té chitc phat hanh trdi phi€u phai mua lai s6 qu§ ti€t kiém clia ngudi
dé v6i mét s6 tien 1di nhdt dinh.

Vé mit nguyén tic 1a khong duge ban lai trdi phiu

Khi phat hanh trdt phléu (vi du 2 14n/ndm) co quan phédt hanh trdi phi€u

quang cdo cho tit ca cong chiing dugc biét dé thu hit dlIO’C nhifng nguoi
mua trai phi€u nhiéu tiém ning.

Nha nuée phdt tri€n moi trudng luat phdp cho trdi phigu nha & bao gom
khuon khé huat phap va céc td chitc diéu hanh.
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Hinh 7.5.1 Hé thong trai phiéu nha & cho phat trién thanh phd méi

Thanh ldp hiép hoi nha &

Cic hiép hoi nha & mang déc tinh hé trg [n nhau va vi vy c6 nhiéu kha nang sir dung toiin bo quy tiet
kiém c4 nhan, ¢fn dugce thanh 18p 13m bién phép gitp céng ching néi chung ¢6 dugc nha & mot cich dé
dang. Hé théng hiép hoi nha & duge khéi qudt dudi day nhu saw:

Hiép h01 nha & do nguEn lao dong clia mot doanh nghlép, ctia mét nhém
doanh nghiép ho#c cia mot cong déng 14p nén.

Hoat déng chinh cha hiép hoi nha & 1a cung cdp tai trg nha & cho cdc thanh
vién clia minh. Ngodi ra néu cin thiét, thay mit cic thanh vién, hiép hoi
nha & s& kinh doanh trén cdc linh virc lién quan dén nha &.

Ngudn vén 1 quy tiét kiém clia cdc thanh vién (ngudi lao dong, hé tro tir
cée doanh nghi¢p va quy hé trg cong cong. .

Nha nudc va chinh quyén dia phucng thi€t 1ap khuon khd phap 1y cho hiép
hoi nha &.
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(c) Nang cao trinh do va ting cudng nhiing ngudi cung cap nha ¢

Ngogi trit mot phin cdc cong ty thudc thanh phin nha nuée, cdc don vi phét
trién nha & va cdc nha thdu xay dung déu c6 nhiéu nhuge diém tronng viec
tang v6n, quan 1§ du én, quy hoach va ky thuat xay dimg. Viéc nang cao tilnh
6 va tang cudng cdc don vi ndy 12 khong thé thicu duge dé thiic ddy cung cap
nhi & chét lugng cao véi quy mé Ion.

Tl nhém c6 thu nhap cao, viéc cung cip nha & néi chung la khong ¢6 1&i. Vi
vay cdn phai gidm cac loai thué sir dung dat, phi truée ba, thué VAT va céc
loai thu€ va phi lién quan khéc dé c6 thé cai thién méi trudng kinh doanh dan
dén nang cao trinh d¢ va tang cudmg ning lyuc trong linh vuc nha &.

Cdi thién méi trucomg kinh doanh

Pé thic ddy viec cung c4p nha & trong thanh phd méi, nhd nude va co quan
hanh chinh ciia khu vue du 4n ndy cdn ¢é céc bién phap khuyén khich, vi du
nhu gidm céc loai thué va phi cho cdc dan vi cung cdp nha & trong mot thoi
gian nhdt dinh - vi du 12 10 nam ké tir khi bit ddu xay dung thanh phé méi.

. Dua vao dp dung vén nudc ngodi va thanh ldp lién doanh

Pé ting cudng nguén von va kién thic kinh doanh trong finh viuc nhi & cha
Viét nam, d€ nghi thanh 1ap céc cong ty lien doanh v6i phia nudc ngoai co
nguén von déi dao va k¥ thuat cén thiét phong phi.

Phdt trién neudn nhan luc d€ phdt trién nha &

"Dé nghi mdi céc chuyén gia nutde ngodi vé nhd & sang va cit ngudi di dao tao N
‘nudc ngodi - day 12 mot bi¢n phap hitu higu dé chuyén giao k¥ thuat, ning cao
tiinh d6 cha cic chuyén gia va k¥ thut vién vé nha & clia Viét nam.

(d) Dao tao va tang cudng k¥ thuat xay dung nha &

K¢ thuat xay dung nha & cha Viét nam dd lac hau. Co rht it cong ty xay dung
dt nang luc d€ x4y nha cao ting. Mot trong nhiing yéu & can tr& viéc cung cdp
nhi & Viet nam 13 & chd xiy dung tu phét lan trin. Hinh thiic xay dung vao
khoang 60-65% s6 luong nha hang nam va hdu hét 14 xiy nha tir 2 - 3 tAng.
_ Vin d& ding néi & day 1a hdu hét cdc nha nay xay dung khong phep va khong
duoc kiém dinh k§ thuat. Vi viy, chimg nao ¢éc hoat dong khong chinh thic
con tiép tuc lan tran thi dudng nhu khongeé chd dé nang cdp k¥ thuat x4y dung
nha @.

Trong khu ve Ha noi, chiing ta c6 thé dy tinh duge nhu cdu to 16n vé phét
trién nha & méi, xay lai hofic cii tao nha cfi boi vi din s6 dd vao rat dong. Vige
nang cao trinh d6 va tang cudng Iinh vyc nha & 1 vén dé chinh sdch quan trong
nhat dé phat tién kinh € xd hoi chia dét nude. Ly do 1a vi linh vyc nha & c6 thé
d6éng gop rt nhiéu cho nha nude bang céch tao ra co héi viéc 1am, anh hudng
lan truyén dén nén kinh t€, cai thién phic 1oi x& héi.

Vi vay, viéc cung c4p nha & Hoa Lac va Xuan Mai cdn phai duge xic tién
nhim muc dich cai thién k¥ thuat xay dung nhd & va nang cao trinh do trong
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linh vire nhi & cling nhu cdi thién chat Iqung nhd & do thi cia Viét nam. Cin
phai nhan thdc ré rémg viée cung céip nha & thanh phé méi 12 mot dy 4n miu,
diin dudng cho viéc céi thién cdc chinh sich ciing nhu k§ thuat ciia nha & Viét
nam. Céc van dé céin thdo ludn chi ti€t nhu sau:

*  Phét trién va truyén bi ky thuat quy hoach don vi nha & vi du - phdt trién
nha & tiéu chudn va nha & ré tién
*  Phét trién vi truyén b4 hé thdng ché tao nha & vi cdc k¥ thuat xay dung
nha &, vi du - phdt trién k¥ thuat xay dung nha cin ho cao tdng, trung binh
~ vaphdt trién nha dic sin
* Phdt trién viéc 4p dung van khuon cha khuon dic be tong, gidn gido ong
thép va gién giéo ché tao sin
* Phdt trién vi san xu4t nguyén vAat liéu xay dung, céc thanh phdn, b phan
cia cong trinh nha &, vi du
- phdt trién va tieu chudn ho4 cdc san phdm bé téng khic nhau, khuon
cénh cira s6 nhom, cdc nguyén vat licu noi that vi ngoai that;
- phit trién viéc san xudt hang loat céc trang thiét bi nha &, trang thiét
bi v€ sinh.

- khuyénkhich thanh lﬁp cdc nha méy san xudt nguyén vat héu dé dac,
trang thiét bi nha &

(e) He thdng quan 1y cdc toa nha va cdc 16 dat xay toid nha

Quan diém & day 13 nhim muc dich thiét 1ap mot thanh pho kiéu miu cho thé
ky 21 & Viét nam. Vi muc dich nay, nhitng van d€ nhu tao ra moét méi truo‘ng
song hap dﬁn gitt gin vé dep phd x4 1a rdt quan trong Nhur véy co ch& kiém
ra/huéng dan khong qué chat ché nhtmg hitu hiéu 4p dung cho ca cdc nha xay
dung va dén cu la can th:et dé dua vac cong téc sit dung dat cling nhur x8y dung

Mt khéc, vigc xay dung mét thanh phé méi phai tién hanh trong mﬁt thoi gian
dai va cdc diéu kién kinh t€, x4 hoi cdn thay d6i trong thoi gian nay. Nhu vay,

noi dung va viée dp dung cic hudng din/kiém tra phai thay déi linh hoat theo
tinh hinh kinh t€ xa hoi.

Dé dam béo tinh linh hoat, thi nén hinh thanh mot 18 chifc nhur Hét ng}u Xay
dung va Sir dung dit gom dai dién céc co quan lién quan dén phit trién va quén
1y d6 thi méi. Chnfe nang chit chét cia 18 chifc nay 1a i) kiém tra cac hoat dﬁng
lién quan dén xay dung dé tinh trang bt chap kiém soét/huo‘ng déin khf‘mg xay
ra va 11) Xem xét vigc kiém tra/huéng dén dé né c6 thé theo kip véi glal doan
phét trién thanh pho mo‘l va thay d6i tinh hinh kinh t& xda hoi.

Cic n6i dung chinh cha kiém trathuéng din la:

*  He s dien tich xay dung, hé s6 dién tich mit bang, chiéu cao xﬁy dung, khoang
liti ciia dudng mat tudong

* Cic quy dinh k¥ thuat vé hinh ddng, thi€t k&, mau sic clia tod nha
* Ngoai that cila cin nha va thiét k& tréng cay dé quan ly phong canh
* Xic tién cong tic xay dung nha

*  M®& rong, thay déi vi xay lai nha
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7.6 Panh gid so bo dir an Phat trién

Phét trién Do thi Hod Lac v Xuan Mai 12 mét du 4n c6 quy md 18n vi phitc tap, doi hoi
mot thoi gian thye thi dai trong nhiéu hoiin canh hay thay déi. Hon nita, anh hudng ddu
t d6i véi cdc Tinh vie phdt trién nguén nhan luc vi phat trién khoa hoc, cong nghe
khong tuin theo dinh luong hop 1y bing tién do d6 gay khé khan trong viée ddnh gid loi
ich kinh t€ cia sy phét trién mot cdch rd rét. Sy phat trién s& duge dinh gid theo cic
thanh phén chinh ma chd y&u duge thuc hién theo phuong phdp dinh tinh.

7.6.1 Panh gia chung du 4n Phat trién

Nhin chung, nhitng 4nh huéng ciia cdc du 4n phat trién do thi dugc xem xét chii yéu nhur
sau:

(2) Anh hudng (4nh hudng lan toé) chil yéu trén khia canh kinh t& quéc dan/kinh t€
khu vure; '

(b) Anh hudng (anh hudng lan tod) trén khia canh x& hoi khu vic.
Nhimg dnh huong lan toa trén khia canh kinh t& quéc gia/khu vic gom:

(a) Anh hudng theo cp s6 nhan vé nhu cdu ngdy cang ting vé vat lidu xay dung va
nhan céng x4y dung trong cic linh vire ¢6 lién quan duge dua vao ddu tu phat
trién co s& ha tdng do thi.

(b) Anh hudng theo c4p s6 nhan vé nhu cdu ngdy cing tang vé sin xudt trong ddu tur
phét tri€n d6i véi cdc cong trinh xay dungfco s& vat chit nhu KCN, co s& thi
nghiém, co s& gido duc, khu dan cu v.v.

(¢) Hon nita, cdc anh hudng sinh lgi binh thudmg sau khi phat trién xong co s& ha
tdng/ cong trinh xay dung/ co s& vat chét s€ hinh thanh nén nhitng hoat déng cha
dan dinh cu, hoat dong sin xuit cha cdc KCN, hoat dong nghién citu cha cdc
phong thi nghiém, hoat dong gido duc clia céc trudng dai hoc/cao déng va hoat
dong kinh doanh/dich vu cha céc linh vuc hd trg kinh doanh.

Toan bé céc hoat dong phong phi trén s& gép phan hé trg va thiic ddy phat trién nguén
nhén lyc va phat tri€n khoa hoc va cong nghé dua dén két qua la kich thich hoat dong
kinh t€ viing tai khu vuc Ha Tay va Ha Néi va nén kinh t€ quéc dan.

Trong phén trén, néu cdc canh hudng cia noi dung thit nhat va thit hai 13 nhimg anh’
hudng trong qué trinh thye hién/xay dung dy 4n thi nhitng anh hudng cua ndi dung thi
ba dugc goi 1A 4nh hudng binh thudng cé thé du doén trude san khi thue hién dut 4n.
Nhiing 4nh hudng lan toé trén khfa canh x4 hoi ving gém:
(a) Nang cap tinh trang mdi trudong vat chat trong khu vue ¢6 lién quan.
Viéc nang cép tinh trang moi trudng vﬁt chat tai khu vuc ¢6 lién quan duge dy
dodn nhd viéc phat trién/cai thién cdc co s& vat chdt cong cong nhu cip nudc,
~nudc thai, dudng x4, cong vién va cdc co s& dich vy cong cdng khic.
(b) Nang cap chat lugng sdng clia dén cu trong viing
Néng c4p chat luong séng ciia dan cur trong khu vuc c6 lién quan dugc du dodn
nh¢& viéc phat irién/céi thién cdc co s& vt chét cong céng trong cic linh vie van
hod, gido duc, y 1€,
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(c) Thiic ddy hién dai hod 16i séng trong viing

Viéc thiic ddy hién dai hod 161 séng trong viing duge dy dodn nhd co ciu xa hoi
cfia dan cu dinh cuf v6i mifc thu nhip cao nhd phat trién do thi.

Thém vao d6, thong qua cdc hoat dong xay dung cha bén ddi tdc Viét Nam trong giai
doan thuc thi dy 4n, viéc phét trién tfinh do cong nghé tién tién trong Iinh vyc kinh
doanh xay dung dugc du dodn trude.

Vé hiéu qua theo cdp s6 nhéan clia nhu cdu ngdy cang ting va hiéu qua san xudt, cic k&t
qua clia nghién ciw trude do JICA thyc hién c6 st dung dit liéu ddu vao-diu ra clia quan

hé thuong mai trong nganh cho thdy ti 1& gid tri gia timg so voi chi phi ddu tu la khoang
2 dén 3 l4n.

Duta vio nhitng anh huéng phat trién kinh t&€-x4 hoi to 16n tai Viét Nam, ¢6 thé an tim
ring viéc Phét trién s& dem lai nhiing hiéu qua theo cip s¢ nhan khéng dudi ba lan chi
phi dau tu.

7.6.2 Pau tu phat trién ngudén nhan luc

Theo mot s6 kinh nghiém tir cdc nudc phét trién va dang phdt trién, c6 thé néi ring nhin
chung yéu t& phét trién ngudn nhan luc hd tro rdt nhiéu cho tang trudng kinh t€ qudc dan
§ cdc nude. Theo ban chdt cha sy viéc, viée phét trién nguén nhan lyc cdn duge gieo
trong théng qua qud trinh gido duc. Do d6, néi mot cdch ndm na, gido duc déng gop vao
tang trudng kinh t&€ qudc dan & cdc nude thong qua phdt trién ngudn nhan luc hé trg ting
trudng kinh t&.

Nhu di mo ta trong phan ‘“Dinh hudng Quy hoach co ban”, cdc nudc dang phadt trién cdn
dinh huéng lai con dudng phét trién cha minh theo huéng ndi lyc hon nhim clng 6
nhitng nén ting va khé ning kinh t& cha minh. T4t nhién, trong s& cdc nd lyc phét trién
noi sinh thi nd lyc phat trién ngudn nhan luc 13 cuc ky quan trong, dic bigt Ia trong hoan

cdnh xd hoi dang thay ddi sang hé théng theo huéng thong tin v tao ra nhleu gia trj gia
tang vé tri tué hon.

- Téc dong ctia gido duc ¢6 trong nhiéu khia canh cla x3 hoi. Do d6, khé c6 thé do duge
bang tién nhing tdc d()ng cia gido duc. Vi thé, cich nghién citu vé€ tdc dong cia gido
duc hién nay tap trung vao loi ich ciia chi tiéu cho gido duc phan anh qua thu ‘nhap song
clia ngudi dan (ngudi lao dong).

Lgi ich vé thu nhap cha ngudi lao dong bat ngudn tir viéc ting ning suét lac dong. Néi
chung, ning suit lao dong nang cao cha cd nhan ngudi lao dong s& lam ting thu nhap
quéc dan theo ddu ngudi. Ti 1€ loi nhudn, mot chi s6 vé hiéu qua chi phi gido duc, duge
xy dung thong qua viéc so sdnh thu nhap séng va téng chi phi gido duc.

Ti 1¢ lgi nhudn trong gido duc dai hoc duge xay dung théng qua so sdnh thu nhép séng
va chi tigu cho gido duc giita nhitng ngudi 6t nghiép dai hoc va nhitng ngudi t6t nghigp
cap ba. So sdnh duge dya trén so sénh giita cdc nhém thude cling the he. Ti 1¢ 1oi nhuan
trong gido duc dai hoc 1a ti 1& khdu trir gifta cdc gid tri hién tai cla nhitng yé’u {8 sau:
khoang cdch thu nhap séng gita hai nhom nghla 1a (a) - (b) va chi tiéu gia tang clia
ngudi t6t nghiép dai hoe (c¢).
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(a) Tong cdc ngudn loi ma ngudi t6t nghiép dai hoc ¢é duge trong sudt cude doi
(theo dau ngudi)

(b) Téng cdc ngudn 1oi ma ngudi 6t nghiép phé théng trung hoc ¢6 duge trong
sudt cude doi (theo ddu ngudi)

(c) Téng cdc chi phi hoc dai hoc (theo ddu ngudi)

Theo cuén “White Paper of People’s Life 1986” do Chinh phii Nhat Ban phat hanh, ti 1¢
lgi nhuan duge tinh trong trudng hop ddi véi gido duc dai hoc Nhit Ban 14 11%, 8% va
9% tuong ving vdi cdc th€ hé sinh nam 1960, 1975 va 1980. Bdo cdo du dodn ring i 1¢
nay s& giam & thé he tré vdi xu hudng ngdy cang thu hep khodng cdch thu nhap giita
nhitng ngudi t6t nghiép dai hoc va nhitng ngudi 6t nghiép phé théng trung hoc do viée
phé cap hod gido duc dai hoc.

Dutng nhu ti 1¢ loi nhudn & Viét Nam cao hon & Nhat ban hién tai vi i do ¢6 it ngudit
tdt nghiép dai hoc & Viét Nam.

7.6.3 Dau tu cho Cong nghiép cong nghé cao

Hiéu qui ddu tu phat trién cong nghiép cong nghé cao tai Hoa Lac nhin chung dugc
nhan dinh nhu sau: _

(1) Biéu hién trong chi dao di ddu cong nghiép hod cong nghé cao va mé hinh
phat trién KCNC tai Viét Nam:

Céc nganh cong nghiép cong nghé cao cho nang suit lao dong (gid tri gia ting)
cao hon va mét co cdu da san xudt véi ti€m nang tang trudng 16n. Do vay, cong
nghiép hoé cong nghé cao s& ddy nhanh cong nghiép ho4 vA hién dai hod dat nudc
tao nén va cung ¢d tinh canh tranh cong nghiép clia Viét Nam trén thi trudng quéc
t& trong hoan canh nén kinh t& thi trudng cla Viét Nam dang ngly cang ti€n bo.
Ddu tu phét trién cong nghiép cong nghé cao s& thyc hién cong nghiép hod cong
nghé cao va duge biu hién nhu moét hinh miu ma cséc KCN sau & Viét Nam c6 thé
di theo.

bic bié_t, nhitng téc dong truc ti€p chi y€u dén phit trién cong nghiép cong nghé
-cao duge nhan dinh nhy sau:

(a) Gia tang gi4 tri san hugng tir cdc doanh nghiép tu nhan hoajt dong trong khu vyc
KCNC. :

(b) Tang viéc lam tir cdc doanh nghiép tu nhan trong cdc nganh cong nghiép cong
nghé cao.

(2) Biéu hién trong viing mién trir phap luat danh cho céng nghiép hod cong
. nghé cao & Yiét Nam '

C6 thé du doén réng nganh cong nghiép cong nghé cao s& déng vai trd clia mot
viing mién trlr phdp luat nhim gidi quyét mot vai 4ch tic vé luit 1¢ nhu 13 thanh
phdn c6t 16i quéc gia diin ddu vé cong nghiép hod coéng nghé cao. Cin thiét tap
mot hé thdng phdp luat va t6 chifc phat trién cong nghiép cong nghé cao.

bac biét, nhimg tac dongfanh hudng cha né duge nhan dinh nhu sau:
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3)

(a) Thigt Hp hé théng ludt phdp cho viec phét trién cong nghiép cong nghé cao.

(Ciing ¢6 viée bdo vé bing phdp luat quyén s& hitu 1 te, phét trién chuyén
giao cong ngh¢, phat trién throng mai hod két qua hoat dong R&D, v.v.)

(b) Thanh 1ap 10 chitc phit trién cong nghiép cong nghe cao
(Cing ¢6 viéc bao v¢ bing phép Iuat quyén s& hitu tri tug, phét trién chuyén
giao cong ngh¢, phat trién thuong mai hod két qué hoat dong R&D, v.v.)

Bi¢n hién trong dur 4n chit dao vé phat trién khoa hoc, cong nghé va ngudn
rhan luc ¢ khu vire Ha Noi va Ha Tay nhu mot anh hudng khu vue:

Thanh phS Ha Noi ¢6 tién nang phét trién khoa hoc, cong nghé va nguén nhan Iyc.
‘Tuy nhién, viéc phén tén dan s6 va mot s6 chiic ning dé thi ciia thanh phd Ha Noi
s€ tao nén mot sur phat trién do thi hai hoa ma mot thit d6 nhu vay c¢in gip rat thuc
hién trong tuong lai xa. :

Vigc phit trién KCNC trong quan Hoa Laé nim céch Ha Noi khoang 30km vé phia

- tay v6i hé thong giao thong dur kién 1a dudng cao téc Léng-Hoa Lac noi gitta hai

khu vyc s€ gép phdn gidn phét trién do thi clia thanh phé Ha Noi.

Hon nita, du ki€n KCNC nim trong khu vuc Hoa Lac cfing s& déng gép nhu mot
thanh phan tao nén thanh phd khoa hoc tai Hoa lac ciing véi cc chitc nang nghién
citu va gido duc & trinh d9 cao do truong DHQG Ha Noi nim & khu bén canh dam
nhiém. |

Dic biét, cic téc dong/anh hudng sau duoc nhan dinh nhu mot anh huéng khu vuc:

(a) Gian tap trung céc hoat dong ddthi ¢ thanh pho Ha N@i ohés viéc thanh lap'mot
thanh phd vé tinh méi. : _

(b) Téc dong tir viéc phét trién toan bo khu vuc d6i v6i tinh I Tay

{c) Téc dong qua lai vé chic nang gilta khéi tu nhan (nghién cdu va sén xudt) -
truong dai hoc (gido duc va nghién citu) - chinh phit (quén 1y va nghién ciu).
Sur hop tdc chit ché trong linh viie R&D giita ba thanh phén trén s& khing dinh
chic chin ti€n bo trong budc ti€p theo clia nganh cong nghiép cong nghé cao.

K¢ cé cdc logi nhuan kinh t€ ti viéc tang san lugng cong nghiép va co hoi viéc lam
1an nhiing 10i nhudn tai chinh tir viéc bén hodc cho thué dat cong nghiép ciing

- khong thé néi 1én tinh kha thi thuc t& hay tinh cin thiét Phét trién.

Xét dén higu qua ddu tu trong cdc KCN cong nghé cao, tuy chi dua trén gid tri gia
tang cong nghiép cong nghé cae, Nghién ctu trude cha JICA vé KCNC Hoa Lac
da chi ra rang Ti sufit noi hoin kinh € (BIRR) cho phét trién KCNC Hoa Lac giai
doan 1 (khodng 800ha) 12 25,9%. Vi nghién cttu duge Bo Khoa hoc, Cong nghé va
Moi truong xem xét lai, dua ra gid trj EIRR la 14,3% d6i véi phét trién thoi ki ddu
ctia Giai doan I (200 ha d&n nam 2003).
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7.6.4 Phat trién nha &

~ Phat trién nha & tai kho vige Hod Lac bao g6ém chii yéu nhitng khia canh sau:

ey

(a) Hb trg cho mot thanh phd tu chi,
(b) Hoa hgp vdi mdi trudng thién nhién, va
(¢) Chiu téc dong cha viéc thanh 1ap hé théng cung cép nha & cai tiéh.

Mot thanh phé tu chu

Viéc phit trién nha & tai khu virc Hoa lac (chii yéu 13 khu Péng Xuan va mot vai
khu khéc thuge KCNC Hoa Lac, Phi Cat va BPHQG Ha Noi) nham cung ¢p noi cu
trii tién nghi cho nhitng ngudi dan dinh cu v lam viée trong khu viic Hod Lac titc
ta KCNC Hoa Lac, Phi Cat va DPHQG Ha Néi. (Trong tuong lai vio thoi k¥ ddu
ctia nam 2020 s& cung cdp mot vai co s& nha & cho nhitng ngudi di lai thuding
xuyén tir thanh phé Ha No6i). Mot vai ki€u nha & cdn duge thigt k& dé thod min

~ nhu cdu cha nhitng ngudi dinh cir phit hop véi muidc thu nhap cia ho.

2)

3

Xét vé viec phan b6 khu vire nhd & tai khu vue Hoa Lac, dan dinh cu s8 duge loi
nh& quing dudmg di lai rat ngdn. Viéc phat trién nha & tai khu viuc Hoa Lac du
kién s& dong gop vao viéc hién thuc hod mot thanh phé tur chi.

Hoa hop vé6i moi truimg thién nhién

Viéc phan bé nha & dugc thiét k€ sao cho vin giit dugc nhitng didu kién moi
trudmg thién nhién hién cé va két qua 1a bao tén mot khu vire xanh va song hé rong
I6n. Do vay, dan dinh cu s€ duge hudng mot moi trudng thién nhién t6t nhu vy
cling v6i nha cira tién nghi.

C6 thé két luan la cing voi cdc khu vire khic ciia KCNC Hoa Lac, Phii Cét va
PHQG Ha Noi duogc thiét k& ciing nhdm tan dung diéu kién moi trudng thién
nhién hién tai, phan bé d4t khu virc Hoa Lac ¢6 thé dam bado hai hod véi méi
trudmg thién nhién.

Hé théng cung cap nha ¢ mdi

D6i véi mot du dn nha cra 16n nhy dy dn phét trién nhi & khu vue Hoa Lac, 6 thé
néi rang cin ¢6 mot s6 cai cich trong hé théng cung cép/td chifc cha Nhi nudce hay
tu nhan, hé théng tai chinh cho ngudi cung cap hoac ngudi mua, v.v. Khi nhitng
cai cdch nhu vay duge thuc hién trong viéc phét trién nha & Hoa Lac thi viéc phat
trién nha & trong khu vuc nay s€ cé thé 12 mot du 4n miu vé nha & va hy vong sé
ddng gop vao viéc thiic ddy phdt trién nha & tai Viet Nam.

Xét toan b nhiing khia canh néu trén, viéc phét trién nha & tai khu vic Hoa Lac
duge du bdo s& 1a mot du 4n tién phong cho viéc thic ddy phdt trién nha & tai Viét

- Namn.

7.6.5 Ugc tinh so bo TY suat noi hoan kinh t€ / Ty suit noi hoan tai chinh ciia

Khu vyge KCNC Hoa Lac, Khu Phi Cat va Khu Péng Xuén

Céc phan tich tai chinh v& kinh t€ cho céc khu Cong nghé cao Hoa lac, khu Phi Cit va
khu Déng Xuan duge thyc hién nhu 14 mot phin clia ddnh gid so bé Du dn Pht trién.
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Céc chi s6 danh gid duge tinh todn cho cdc khu vire trén nhu sau:

- Khu CNC Hoa Lac - EIRR
- FIRR
- K Phi Cat - EIRR
- FIRR
- Khu Péng Xuln - FIRR

Chi tiét cha qu4 trinh wéc tinh timg phan xem Phy luc 7.5

(1) Xhu Cong nght cao Hoa Lac

1) Ugc tinh EIRR

" Dé phan tich kinh t€ trong phén nay, cdc gia thiét duge cén cif vao cdc nghién ciu
sau day va duge xem xét lai trong Nghién citu nay:

Qui hoach Téng thé va Nghién ctu Kha thi Dir 4n KCNC Hoa Lac, Théng
3/1998, JICA (tir day goi 1a “Nghién citu JICA Khu CNC Hoa Lac trude day”),
va .

Dur 4n KCNC Hoa Lac, gidi thiéu vé Ngh]én citu Kha th1 thang 4/1998 Bo
Khoa hoc, Cong nghé va Moi trudng, (tir day goi 13 “‘Nghién citu clia Bo Khoa
hoc, Cong nghé va Mai truong”).

~ (a) Cdc gia thi€t phan tich co ban

Phit trién Khu CNC Hoa lac ¢6 nhilng 1oi ich kinh t€ toan dién nhu da dé c4p
truée day trong Muc 7.5.3, vii trong phén tich ndy, gid tri gia ting trong khu
cong nghiép CNC duge x 1y nhu 1a 1gi ich dinh lwong. Gid tri gia tang lién
quan dén Khu Phin mém khong duoc tinh dén va gid tri gia tang vé san luong
nong nghiép trong khu vyc phat trién Khu CNC Hoa Lac duge xit 1§ nhu 12 loi
ich trong trudng hop “khi du 4n khéng duge thuc hién”

Nhu vay 14, cdc lgi ich duge udc tinh thong qua so sénh gid tri gia tang sén
lugng néng nghiép chinh hién tai (‘khéng c6 du 4n”), va gid tri gia ting cla sén
lugng cong nghiép (“cé du 4n”)

EIRR dugc tinh di trén co s& luan chuyén tién mat, bao gém:

Céc chi phi kinh t&

*  Chi phi x4y dung co s& ha ting cho Khu CNC

* Chi phi xay dung nha may cla cdc nha diu tu tu nhan

* Chi phi ddutu mdy méc thiét bi chia cdc nha ddu tu tr nhéan.
Cic lgi ich kinh t&

* Gi4 tri gia tang vé san lugng céng nghigép CNC _
- Gi4 tri gla tang vé san lugng nong nghiép (loi ich tiéu 01Ic)
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(b) Céc gia thiét v€ chi phi
Da dy tinh chi phi kinh € cho céc phén néi trén,
(c) Uée tinh loi ich kinh t&

P ude tinh legi ich kinh t€ cho cdc phin néi trén. Piac biét déi vdi wde tinh gid
tri gia tang cua san xudt cong nghiép cong nghé cao nhu sau:

Trong “Nghién ciu JICA Khu CNC Hoa Lac trude day”, nang suft cong nghiép
CNC duge ude tinh theo “lugng sin phdm rong/s6 nhan coéng”. Vi, theo
“Nghién cirut MOSTE” gid tri néng sudt rong don vi trén s6 nhin céng di duge
kiém tra (xdp xi 50% so v&i “Nghién ctru JICA Khu CNC Hoa Lac truéc day”)
ddn dé&n két qua I gid tri dd dugc kiém tra ting thém 104 tricu US$ trong Giai
doan-1/Budéc 1. Gié sit ring v6i phan tich nay, gid tri di kiém tra ndy dugc 4p
dung lam co s& cho viée udc tinh trong Giai doan 1A.

Vi vay, trong Nghién ctu nay, loai cong nghiép CNC duge phan bd trong
KCNC Hoa Lac 12 khong chic chin, cdc gid tri tang thém cho phan tich nay
dugc ude tinh trén co s6 ty 1& dién tich dat. Gia thiét theo ‘Nghién cidu JICA
KCNC Hoa Lac trude day”, ty 1€ tang trudng hang nam 12 8,4% trong giai doan
2005 - 2010, 5,9% trong giai doan 2010 - 2020 va 3,3% sau 2020.

(d) FIRR udc tinh

St di_mg cdc chi phi va lgi ich kinh t€ dé cap & trén, giﬁ tri. EIRR duge ude tinh
12 18.2%.

2) Usc tinh t§ suat nol hoan tai chinh (FIRR)

Tuong ty nhu truémg,hg;p ude tinh EIRR; c4c gid thi€t dé phan tich tai chinh duge
dua vao va tign hanh xem xét lai “Nghién citu JICA trude day vé KCNC Hoa Lac”
va “Nghién ctiu ctia Bo Khoa hoc, Cong nghé va Moi truong”™.

(a) Cac gia thiét phan tich co s&
Muc dich clia phén tich tai chinh nay nhim dénh gid vé& mat ddu tu cho cic
hang myc ctia khu cﬁng nghiép cong nghé cao, khu phan mém, khu kinh doanh
d6 thi va khu nha & cao cip (nha riéng biét va nha theo hang). Cdc gia thiét vé
chi ph1

(b) Cac gla thxét vé ch1 phi

Trong phan tich tai chinh, da dy tinh chi phi cho co sd ha tang, thué dat, dén bu
ddt dai va chi phi di chuyén dat.
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(2) Khu vuc Phi Cat
1) Uéc tinh EIRR
(a) Gia thi&t phin tich co s¢

Do sur han ch€ vé s6 ligu ¢6 sin vé Khu Phd Cét, c4c gid thiét cho phén tich
nay theo nhu céc gid thi€t 4p dung trong trudng hop KCNC Hoa Lac. Do viy,
céch thic uéc tinh loi ich kinh t&€ dua vao céch thic sit dung trong truémg hop
KCNC Hoa Lac.

Tuy nhién, khi xét dén tinh chit chung cla khu cong nghié¢p ¢ Khu vuc Pha
Cét so v6i khu cong nghigp & Khu CNC Hoa Lac, cé tién hanh mét s6 diéu
chinh nhu chi phi don vi/gi4 tri don vi. -

Lgi ich duge ude tinh thong qua so sinh gié tri gia tang san lugng nong nghiép
chinh hién tai (khfmg ¢6 du 4n”), va gid tri gia tang san hrcmg cong nghiép

s

(“co di an”).
EIRR dugc tinh trén co s& luu chuyén tién ma, bao gém:

Chi phi kinh t&

* Chi phi x4y dung co s& ha tdng cho khu Phd Cat

+ Chi phi x4y dung nhi mdy clia cdc nha ddu tu tr nhan

* Chi phi ddu tu mdy moée thiét bi cha cdc nha ddu tir tw nhan
Lai ich kinh t&

*  Gid trj gia tang v€ sén xudt cong nghiép.

* Gid tri gia tang vé sdn xuft nong nghiép (loi ich tidu cuc).
(b) Céc gia thigt vé chi phi

i udce tinh chi phi kinh t€ cho cdc phan néi trén.

(¢) Uée tinh loi ich kinh t€

Di wéc tinh lgi ich kinh t€ cho cdc phan ndi trén. Diac biet doi véi uéc tinh gid
tri gia ting clia san xuat cong ngiép cong nghé cao nhu sau:

Bdi vi, trong Nghién ctiu ndy, c4c nganh cong gnhiép phan b & Phi C4t chua
chiic chin, gid tri gia ting doi véi phan tich nay dugc ude tinh trén co s& ty lf”_:
dién tich dat. Va, sau khi xem xét cdc tinh chat khdc so véi KCNC Hoa lac, gid
thiét hé s6 1a 50%. Ciing vay v6i ty 1¢ ting truong hang nam, gla thiét giam 2
diém vé mat ty l& phan tram tuong duong véi ty 1& 6,4% trong giai doan 2005 -
2010,3 9% trong giai doan 2010 - 2020 va 1,3% sau nim 2020.

(d) EIRR udc tinh

Sir dung cdc chi phi va lgi ich kinh t& k€ trén dé wéc tinh, gi4 tri EIRR wée tinh
la dugc a 18,1%.
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2) Uéc tinh FIRR

Tuong tit nhu wde tinh EIRR, cdc gid thiet dé phan tich tai chinh dua vio cic
nghién cfu *‘Nghién ciu JICA Khu CNC Hoa Lac trude day” va “Nghién citu
MOSTE” va d ti¢n hanh mot $6 ra sodt lai.

(a) Cac gia thiét phan tich co ban

Phan tich tai chinh nay nhdm muc dich ddnh gid vé mat ddu tu cho cdc hang
muc clia khu cong nghiép va kKhu nha & cao cdp (nha riéng biét va nha kidu
hang) Céc hang myc nay duge phan tich todn dién trong buéc quy hoach Tfmg
thé. Cdc hang muc khdc nhv khu nhi & miic trung binh va thap dugc gia thiét
loai trir ]a d6i tugng ddnh gid bai vi cdc hang muc ndy duge xem nhu 13 khong
smh loi va la phiic 101 cong cong.

(b) Céc gia thiét vé chi phi

Trong phan tich tai chinh, chi phi duge dur tinh cho co s& ha tdng, thué dat, dén
bix dt dai va chi phi b6 tri lai dat.

(¢) Udc tinh doanh thu tai chinh

Trong phan tich tai chinh, cic khodn thu che thué dit d6i véi khu céng nghép,
cho thué dat d6i d6i khu nha & cao clp.

(d) FIRR uéc tinh

Sir dung céc chi phi va doanh thu tai chinh trén day uée tinh duge FIRR la
13,7%.

(3) Khu Péng Xuan
1) Uéc tinh FIRR

Céc gia thi€t dé phan tich tai chinh dua theo gii thi_e’t trong trudng hop c@a “Khu
vue KCNC Hoa Lac” va “Khu Phii Cat” trong phan tich néi trén.

(a) Céc gia thiét phan tich co ban

Déi véi truomg hop Khu Déng Xuén, phan tich tai chinh nay nhim muyc dich
dénh gid v& mat ddu tr d6i véi hang muc khu nha & cao cip (nh rléng biét va
nhi theo 16). Vi hang muc ndy duoc phan tich trong budc qu hoach Téng thé.
Cac hang muc khdc nhi khu nha & muc trung binh/thap gia thiét loai trir ra koi
d6i tugng danh gid béi vi cdc hang muc ndy duge xem nhu 1a cic hang muc
khong sinh lgi hay cdc cong trinh phiic 1gi cong cong.

(b) Céc gi4 thiét vé chi phi

Trong phﬁn tich tai chinh, chi phi dugc dy tinh cho co s& ha tdng, thué dat, dén
bl dat dai va chi phl bd tri lai dét.
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{c) Uéc tinh doanh thu tai chinh

Trong phan tich tai chinh, cdc khoén thu cho thué dat déi véi khu cong nghép,
cho thué dat déi d6i khu nha & cao cép.

(d) FIRR uéc tinh

Str dung céc chi phf va doanh thu tai chinh trén ddy wéc tinh duge FIRR la
18,1%.

(4) Tong két danh gia

Két qui clia phan tinh kinh t& va tai chinh so bo duge tém tit duéi day:

Bang 7.6.1 Két qua phan tich kinh té va tai chinh so bo

EIRR FIRR

" Khu viee KCNC Hoa Lac 18,2% 15,5%
Khu Phi Cét ' 18,1% i3,7%
Khu Déng Xuin - 18,1%

Source: JICA Study Team

Theo “Nghién citu JICA trude day v& KCNC Hoa Lac”, chi phi co hoi vén & Viét
Nam gi4 thiét 12 8 - 10%. Thong tin nhan duge tir ngan hang thuong mai & Ha Noi
cho thiy ty 1 14i suat hién nay clia von vay 12 khodng 13 %.

Xét dén cde didu kién néi trén, ¢6 thé néi ring khi cdc Dy 4n kha thi vé mat kinh
t€ thi cin phai nd tuc tim vén véi chi phi tai trg thap vé phuong dién tai chinh, mic
db gid tri FIRR vugt mife ty 1€ 1ai sudt. :

7.7 Panh gia s¢ b vé moi trudng
(1) Nghién citu moi truong

Céc diéu kién v& moi trudng thudng cé siic manh tao nén nhiing han ché va co hoi
dsi véi viéc phat trién do thi. Tuong tu nhur vay, nhifng hoat dong ci nhan va tap
thé phong phi ciing giy nhiéu hiu qua lgi hai v&€ moi truing. Néu Dy dn Phét trién
D6 thi Hoa Lac va Xuén Mai khong duge thyc hién tai khu vuc du kién, khu vuc
ndy cé thé viin s& hoang so nhu hién nay. Viée thyc hién du dn nay s€ c6 ca anh
hudng truc tiép 14n gidn ti€p dén cdc khu vye xung quanh. Trong giai doan xay
dung, bui 1o limg, trdm tich, x6i mon do cdc hoat dong xay dung nhu 14p dat, xay
dung cdc khu nha va xay dung co sd ha tﬁng s€ la nhu'ng thanh phén gdy 6 nhiém
chinh 4nh hudng dén chit lugng khong khi va nude cha dia phuong. Sau khi du dn
duge thire hién, nhiéu hoat dong phong phi xudt phét tir cdc khu virc nay nhu
thuong mai, kinh doanh, sin xudt v.v. s& c6 4nh huong quan trong (6t moéi truong.
Hon thé nita, du an nay s€ lam tang luu luong giao th()ng va do d¢é s€ lam tang lén
nhu cdu nhi & va dich vu trong khu vye nay. Canh quan clia né s€ thay d6i dang ké
tir chh yéu la ritng, ru6ng lda va dt canh téc, hd chia nude v.v. nhu hién nay sang
céc cong trinh nhén tao nhu cic khu nba, xi nghiép v.v. Ngoal céc anh hudng dén
" moi trudng vat chét trong khu wire, vige thye hién dy 4n cé thé ¢6 nhiing anh
huo‘ng den mdoi truvng x4 hot. Dung trén lap truo‘ng bado tén moi trlrcmg, cin pha1
chi ¥ cdn thin dén viée phong chong 6 nhim vA cdc thay déi trong c hai giai
doan xdy dl,mg vi hoat dong v ciing cdn thiét phai nghién ciu 13m sao cho canh
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guan nay hoa nhap duge v6i khu vie xung quanh. Cdc bing sau cho th‘iy nhiing
tic d()ng qua lai quan trong clia moi trudng phat trién. Trong bang ndy, cdc khu
vite ¢6 vin dé nhu cdc vén dé vé khong khi, nude v.v. duge nhdém lai theo cdc anh
hudng, nguyén nhan va bién phdp quan 1y. Dé giam t6i thiu va kiém sodt nhing
anh hudng ddi nghich ndy sinh tlr vigc thuc hién dy 4n, cén ti€n hanh cdc hanh
dong cfn thiét bao gdm cic ndi dung dudi day:

(a) Ap dung céc k§ thuat xay dung phii hop nhu cit, 14p, phun nuéc trén mat
dudng v.v. trong qud trinh x4y dung nham gidm bét nhimg hiu qui moi
trudng bat 1gi.

(b) Nghién cttu dong thuc vat trong khu vire dé xay dung quy hoach béo tén moi
trudng thién nhién nhu quy hoach tréng ring thich hop véi khu vire nay.

(c) Ap dung céc bién phdp hop 1y nhim 1am hai hoa céc cong ¥ 1nh nhin tao véi
canh quan thién nhién trong khu vuce.

(d) Chudn bi t6t co s& ha ting phat trién cho viéc bio tdn moi trudng va cdc bién
phdp chéng 6 nhiém nhu h¢ thﬁng cung cdp nude, hé thong thoat nude thai va
hé théng dé ric.

(¢) Ap dung céc bién phdp phong chéng 6 nhiém tai nguén rdc thai hon 12 tai diém
Sng cubi cling cha coéng nghé x{r 1y nham gidm t6i da cdc anh hudng moi
trudng gdy ra do cic hoat dong dac biét 1a céc hoat dong trong khu virc cong
nghiép clia KCNC Hoa Lac va khu Pha Cit.

(f) Déanh gid T4c dong Moi trudmg (BIA) d6i véi céc dur 4n phdt trién hién nay 1a
bit budc tai Viét Nam. Do d6, Chinh phli Viet Nam cdn thuc hién mot Panh
gi4 Tac dong Méi truomg v6i quy mo ddy dit nham dénh gid nhimg dnh hudng

- tiém nang cta Dy 4n trong chinh khu vyc Dy an vi xung quanh khu vire Dy dn
trong cA hai giai doan x4y dung va hoat dong va nham dé xu4t chinh sich bao
t6n moi truémg trong khu vire du dn.

) Y tmmg vé Thanh phd sinh thai

Phét trién Hanh lang 21 nhdm tao nén mﬁt ‘thanh pho vuon” hay ‘thanh phd sinh
thdi” noi ma cuoc séng do thi thich hgp va moél trudng thién nhién cling tén tai. y
" tudng nay c6 thé duge dién dat theo mot cdch khdc 1a “thanh phé gan gili thién
nhién” hay “thanh phd hai hod véi moi trudmg”. Déi véi hé sinh thdi ti nhién, viéc
di lai tu‘o‘ng hd ¢6 hiéu qua va trao ddi ning luo'ng vA vit chit v&i méi thanh phén
sinh thii s& 1am cho né bén viing va &n dinh. D xay dung mot moi trudng do thi
vitng chéc va phi hop, viéc x4y dung mét co cdu d6 thi duge dac trung bdi tinh da
“dang, tir hé trg, én dinh va van hanh clia né 12 khong thé thi€u dugc, day fa mot
dac diém cha hé sinh thai dé cap & trén. Didu niy c6 nghia la dé thiét lap mot moi
truedng do thi thuan loi trong hé théng do thi con ngudi-moi trudng thi cdn phai ¢
nhimg hanh dong déiy manh cdc chiic niing clia h¢ sinh théi nhu kiém soét chat
luong va s6 lugng céc hoat dong d6 thi, loai bo va kiém sodt cdc thanh phdn gay 6
nhiém tai ngudn, sit dung ¢6 hidu qua ning lugng va cdc ngudn tai nguyén, thyc
hién viéc thu héi cdc ngudn tai nguyén tiv chét thai va v.v. Diéu nay ciling c6 nghia
13 tao 14p nén mot hé théng do thi twong ty nhu thuc hién mét chu ky sinh thdi hoat
dﬁng trong hé sinh thi tu nhién. Hon nifa, cdc chinh sdch dé xay dung mot thanh
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phd sinh thdi cin phéi phéi hop véi cdc ¥ kién tir ¢ hai phia Nhit nude va tu nhan,
Ban bdo cdo clia OECD da nhan dinh vé thanh phd sinh thdi ring;

“Théanh phd sinh thdi duge phan bigt bdi mic do phéi hop gilta viée nghién cidu va
viéc 1a quy€t dinh cia Nha nuée cling nhit tu nhan. Thanh phd sinh théi chi don
gidn 1a c6 hiéu qua hon trong viéc thm kiém va thyc hién cdc gidi phap cho cdc vin
dé moi trudng. Trong thanh phd sinh thai, ngudi dan cdn duge nhan thic vé trach
nhi¢m dia phirong v trich nhiém toan cfu d6i véi moi trudng, cdc vin dé moi
trudmg phai duge hoéi dén mot cdch lién tue, viec xem xét dén moi tradng trong véi
mot s6 lwgng 16n cdc chinh sdch va hoat dong nganh cdn duge tién hanh toan bd va
can chi ¥ hon dén viéc cung cdp mot chat lugng cude séng t6t hon cho ngudi dan
dd tht. Muc tiéu niy cén théng nhat cic muc tiéu x& hoi, kinh € va méi trudng dé
dat t61 mot sy phat trién bén vitng.” (Chinh sdch cdi tién Phét trién D6 thi bén viing, Thinh
phd sinh thdi. OECD, 1996)

Xay dung mot thanh phd sinh thdi ¢6 nghia 12 xay dung mét thanh phé phit hop
von c6 duge dac trung béi tinh khdc biét, da dang, ty hd trg va bén vitng vé ca moi
trudng vy nhién va moi truong duge tao dung nén. Dudi day 13 nhilng ¥ tudng
chinh cdn duge ké dén trong viéc tao 1ap mot hé théng chu ky sinh théi dé thi hay
mdét thanh phd sinh théi.

(a) Thi€t lap quy hoach bdo tén moi trudmng trén 1ap trudng tién hanh chu k¥ sinh
thai va phat triép d6 thi bén viing.

(b) Sir dung c6 hiéu qua ndng lugng va nguyén liéu thanh phén co ban cho cic
hoat dong hé tro do thi. D6i véi muc dich ndy, cén thic ddy viéc xay dung co
cdu mét thanh phd chu k¥ sinh thai thong qua viéc dua vio va hoan thién cic
chitc ndng cia h¢ sinh thij bao gém i) cai tién hiéu qua cla viéc sir dung nang
lugng va nguyén liéu, ii) st dung nang lugng tir nhién, nudc mua, nuée thai va
cdc loai nude di qua xUr 1y khdc va nhiét it rdc, iii) gidm luong rdc thai, iv) thu
héi cic ngudn nguyeén liéu i rdc thdi, v) t4i s dung nuéc quay vong tai céc
van phong kinh doanh vi cdc khu dan cu v.v,

(¢) Tich cuc tdi tao méi trudng trong khu vyc do thi thong qua viéc bdo tén va
hoan thién moi trudng sinh vit séng v tich cyc bao tén ty nhién con duoc giit
lai tai khu vire do thi bang cédch tang dién tich xanh va cédc bién phap khdc.

(d) Tich cyc tham gia va céc hoat dong bao t6n moéi trudmg nhdm cai thién moi
truong do thi cho ngudi dan d6 thi va céc cong ty cho mot su phat trién do thi
bén vimg. Tang cudng nhan thic, ddy manh tr vén va déng gép tham gia c6
thé ci tién duge viee quan 1y moéi trudng.

(e) Gidi quyét cdc van dé theo hudng phat trién mot thanh phd chu k¥ sinh thii
trén quan diém toan dién va dy dodn v6i sy tham gia clia mot s6 lugng 16n
nhitng nguoi dan va cic cong ty.

(f) Lap dat/ xay dung mot co s& ha tdng m6i trudng phi hop nhu céc cong trinh xir

Iy nuéc thai, chdt thdi rin, v.v. d€ gidi quyét cdc van dé lien quan t6i moi
truong.
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Bang 7.7.1  Cac yéu t6 anh huéng dén Moi troong Do thi

Khu vye thai rac Hau qua Nguyén nhin Lua chon quan ly
CAC VAN DE LIEN QUAN PEN KHONG KHI . - o
O NHIEM ) * cic viin d¢ stic khoé * cic hoat dong xay dung ¢ dinh gid nhién liéu
KHO‘NG KHI * cac chi phi cho chiim s6c { » do thi hod & cong nghi¢p | * cde van ban diéu chinh,
XUNG QUANH stfic khot vd mit di khd ! hod

¢ cong déng
* thanh phg
* viing

O NHIEM
KHONG KHI
TRONG NHA

* ho gia dinh

* noi lam viée

niing tdi san xuft sic lao
ddng

mét di noi vui choi (thdm
m¥, van hod vi vui choi)

» céic vin dé sitc khoé (bénh
phdi min tinh, nhiém doc
nghiém treng dudng ho
hfép, sinh con nhe can,
ung thr)

cdc chi phi kinh t€ cho
cham séc sifc khoé v mat
khé ning a4l san xudt sitc
lao dong)

« tang s6 lugng xe & tac
nghén giao thong

L]

str dung cdc nhicn lieu
gly 6 nhiém cao (khi ga
vii than ¢é ham lugng I
huyn eao)

¢ cdc chinh sach vé gid
ning luong

dia hinh va khi hau

slr dung nhién liu ré dé
ndu nudng va sudi 4
{chi sdng va than ham cé
haim lugng sulfur cao)

cde khu nhit & vi noi lam
viée kém thong gi6
khéi thuée 14

céc hoat dong kinh doanh
buédn bdn tai nha

L]

ticu chudn vd phi gidi
phéng

quéan ly nhu cdu

quy hoach giao thong

céng nghé phi hop (nhién
liéu sach, thigt bi loc khi,
FGD, ong khéi cao riéng
biét, v.v.)

cal tién quan Iy vi tang
cutmg {chit lugng méi
truding va khi thai tir cic
ong khai nha may)

nhién [iéu thay th€ vi
dinh gid thiéi bi

* chuyén ddi nhién licu

luat xay dung

gido duc todn dan

thué ddnh vio cic sdn
phém vi quy trinh doc hai

CAC VAN PE LIEN QUAN PEN NUGC |
O NHIEM NUGC | + cdc vin dé stc khod * cdc hoat dong x4y dyng = dinh ra chi phi c4n bién

MAT
* cdng déng
* thinh pho

* ving

O NHIEM VA

* chi phi kinh t& (x{t 1y bd
sung, cung cip ngudn
nguyén liéu mdéi, chi phi
siic khod)

* min cin & cdc song va hé
ting

* mét di noi vui choi

* gidm chit lvong nude do

g6 thi hod & cong nghicp
hod

chinh séch gid cd

* quyén s& hitu khong 16
ring

* thi€u cdc vian ban diéu
chinh hogc yéu kém trong
khau tang cutmg

» thye hién dé rdc thii

thanh phé va chat thai

cong nghiép

dong chay do thi
thue hién thuy loi

* céc hoat dong xay dimg

* cdc van ban diéu chinh,
tieu chudn, phi xin gify
phép

cdi tién quan 1y va tang
cidng (chdt lugng méi
trudng va nude thai tir cdc
nha mdy dd ra song)

gidm t6i thiu hrgng chat
thai (ti€t ki¢m chat thai,
tdi ch&, thu héi)
quin 1y nhu cdu va tai siv
dung nude thai

cdng nghé phit hgp
* kifm sodt viéc sir dung
dat

* qudn 1y rdc thai

* dinh gid chi phf cin bién
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Khu vire thai réac Hau gna Nguyén nhin Laua chon quan 1y
GIAM ﬁGUON xAm nhdp nudc mMEN, | e g5i loc (rir hod chét, trAn | * cdc van ban diéu chinh,
NUGC NGAM théim céc chit sinh hod

* cong dbng
e thanh phd

* viing

O NHIEM HO
*» cong déng
+ thanh pho
* vimg

anh hudng 16 sife khod
cdc chi phi kinh & (thiét
hai do hin d4t, céc chi phi
stte khoé, tang chi phi cin
bién)

anh hubdng sfc dén sic
khoé do thirc an bi lay
nhiém va tiép xic tryc
tiép

méit di cic ngudn tai
nguyén vui choi gli trf va
mit di thu nhap tir du lich
thi¢t hai dén ngu nghiép
mit di noi vui choi giai tei

eutrophication

ddu, nude thai, vit tro,
V.V.)

+ cdc chinh sdch gid cd

¢ quyén & hifu khéng rd
rang

thiéu cic vin ban diéu
chinh hofic yéu kém trong
khau tang cudng

khai thic khong phit hgp
* v& sinh, thue hi¢n d6 ric
thai thach phe vA rdc thai
cong nghicp

-

quan 1y nhu cdu kém

-

quyén s& hilu khong ro
rang

* thiéu cdc van bdn diéu
chinh hofic y&u kém trong
khan ting cudng

thre hien dé rdc théi
thanh phé & réc thai cong
nghi¢p

» d6 rdc thai tiw be

ticu chudn, phi xin gidy
phép
quan 1y chat thai

* appropriate technology

quéan 1y nhu cdu

kifm sodt viéc st dung
dit va céc ngudn tai
nguyén bi lay nhiém

« cdc van ban didu chinh,
titu chudin, phi xin gidy
phép

cong nghé phit hgp

-

quan 1§ by hé vi cong
ngh¢ phit hop
bdo t6n

* cac cong trinh vAn tai
thuy

qudn 1y chét thai
* kiém sodt viée st dung
dat

CAC VAN PE LIEN

QUAN BEN DAT DAL

HUY HOAI DAT
* thanh phé
» ngoai vi thanh phd

* viing

MAT PI TAI SAN

san l14p d4t
truémg x4y dung

tai  cong
thai nhanh chéng khi ga
va tro tit cdc nha miy

chiu mua axil c6 chita 50,
vi NOx

niang suft nong nghigp
gidm

gidm cdc cd sO nguyén
ligu c6 thé (a1 sir dung
(phé rimg, 44t mét miu)
x6i mon vi phi sa boi 14p
mit di noi vui choi

mét di moi trudmg sSng va
v cdc lodi dong thuc vat

mét di di san

chufin bi cong trudng xay
dung

thay d6i gid tri twong d6i
v s dung dft

phit trién do thi khong
thé kiém soét

»

quyén s& hilu khong 10
ring

nhién liéu gd va viéc dinh
gid df

c4c hoat dong him md va
khai thic

not dé rdc thai thanh phd
va chiit thaj cong nghiép

+ gia ddt khong phin dnh
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» tign hanh cit va lp cdn
thiét

cong nghe phit hgp (nhién
liéu sach, thiét bi loc khi,
EP, FGD, chat dét it NOx,
ong khéi cao phidt hop,
v.v.)

-

nhén thite gid tri sinh hoe
trong gia dat

]

thi€t k€ cac khu vuc dic
biét d€ quén Iy

sy tham gia cha dia
phuong

quyén s& hitu 16 ring

dinh gid cdc ngudn taj
nguyén kinh 1&

» kiém sodt viéc sir dung
dat

* nhén bi¢t chi phi mdt di
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Khu vire thai rac

Hau qua

Nguyén nhin

Lua chon quéan 1y

VAN HOA VA
LICH ST

» cOng déng

v thanh phé

HUY HOAI HE
SINH THAI

* viing

* mit di cdc ngudn thu
nhép tir du lich

» thiét hai d6i vdi cdc tod
nha vin hod cé gid tri, cdc
cong {rinh, khu thién
nhién

* cdc chit doc hai cho site
khoé

cdc chi phi tdi dinh cu

« mat di moi truimg song va
céc loai

* ¢ nhiém khéng khi, nudc,
dat

gid tri x3 hoi

thiéu van ban diéu chinh
vi yéu kém trong khau
tang cudng

6 nhiém khang khi

thire hién quan 1§ rdc thai
rén

dat ldn va thodt nudc kém

khéng du dodn duge
nhitng anh hubng trong
quy hoach vi phat trién

cdc chinh sich dinh gid

trong viée phat trién
céc khuyén khich vé thué
cho viée bao tén

luat ving
dung

vh ull xéy

kiém sodt 6 nhiém

gido duc todn din

nhan bi¢t vé cdc chi phi
clia viéc huy hoal néng
thon

dinh gid ngudn tai nguyén

quyén s hitu 6 rang

CHAT THAI POC
HAI

* ho gia dinh
* cing dbng
* thanh phé

* ving

CHAT POC HAI
DO THIEN

* mét di chd vui choi

* nhifm bin nudc miit, mi
dat, by hd

* anh hudng dén sitc khoé,
kinh t€ va ngudn i
nguyén

* tich lu§ chit doc trong
chu ky it

* glam gia tri tal san

* 4nh hudng sitc khoe (chél,
bhi thuong)

bén ngodi cong déng
dinh gis ddu vao

cdc van ban diéu chinh
khéng phit hop vi/hoic
ting cudng khong phi
hgp

khong c¢6 nhimg khuyén
khich xir 1y

dinh gid ddu vio cho cic
nganh cdng naghiép san
xudl rdc thai

tdm nhin thép, khong tién
thing, hau qua [au dai
kinh doanh buén ban tai
nha phin tan va véi quy
mo nhd

luc lugng thién nhién
thét bai trén thi trudmg dat

RAC THAT R:\N * &nh hudng site khoé * quan 1Y kém (thu gom va | * viéc thu gom vi 46 duge
THANH PHO » c4c chi phi ngin thodt d6 khong phil h(jp:, it thi i phan chia cho Nha nudc
* ho gia dinh nude va ki nguyén duge thu héi lai) hodc tu nhan
» cong déng * 5 nhifm nudc do loc » dinh gid (khong thu héi | * giam l(‘)’i‘ da lu‘c_mg rac thai
* thanh phd * 6 nhiém khoag khi do 1dp chi phi) (i ‘Ch%‘ thu héi, gidm
* ving déit va/hoic d6t phd » anh hubng clia b réc thii | 08U rdc)

cdc van ban diéu chinh,
tigu chudn, phi xin cip
gidy phép

pham vi md& r6ng

cdc vin ban diéu chinh,
tieu chufn, phi xin cap
gify phép

cli tifn quan 1y vi tang
cudng

céc khuyén khich xir 1y va
dé ric thai

dinh gid dfu vao kinh (&
gidm 8i thidu lugng réc
thai

x4y dung nha mdy chuyén
Xir 1y

dinh gid chi phi cfn bién
cic khuyén khich dac biet
doi v4i ngudi xd rdc & quy
mé nhd

wf nhan hod viée xir Iy va
céc lua chon bii 46

gidm cdc dp lue vé cung
ddt c6 thé sit dung
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Phét trién Hanh lang 21

Khu vire thai rac

Hau qua

Nguyén nhan

Lara chon quan Iy

NHIEN VA CON
NGUGI GAY NEN

* hd gia dinh
* cong donp
* thanh pho

¢ viing

VE SINH KHONG
PHU HOP

* hd gia dinh
* cong déng
* thanh phd

THOAT NUGC
KHONG PHU
HGP

* cong déng
* thanh phd

-

chic chi phi kinh & (méat
cdc sinh vat sOng, 13i sdn,
cd s& ha ting)

huy hoai dat (14 Iy, a4l
trurgt, dong dat)

mit di noi vui choi

anh hudug sic khod (ticu
chay, ky sinh, ti 1& wd so
sinh chét cao, suy dinh
duding)

cic chi phi kinh 1€ ¢ lién
quan

eutrophication

mét di noi vui choi

héu qua vé sitc khoé

thiét hai (i san

tai nan

giam tinh sinh lgi d6 thi
(déng cira kinh doanh, hé
théng giao thong)

(thicu cdc bién phdp d6i
véi nhitng ngwdi chiém
dung d4t, 4p luc cung gid
tao)

-

cdc chinh sach dat dai
{mién thué&, dbt c¢é nguy
co cao khéng duge bao v
hode tang cuding bao v¢)
* thue hién xay dung kém

* ¢Ong nghé khoéng pht hgp

* dinh gid (khong thu héi
chi phi)

* quin 1§ kém (thigu cong
tac van hanh va duy tr,
khong hgp tdc dfu tr)

* gido duc vé sinh chua phii
hop

* gido duc v¢ sinh chua phi
hop

* tang dong chay do thi do
phi thdm thiu hod va phi
rimg dfu ngudn

* sir dung dat thap

*

¢dc uu dii thich hgp (gia,
thud, théi han, ti chinh
nha &)

kiém sodt viée st dung
ddi

ning cac hifu bict vé cdc
nguy co va phuong dn

L]

clc lua chon vé sinh khi
nhim tra tién tv nguyén

* céc bién phdp céng déng
thu héi chi phi

gido duc vé sinh

-

duy tri quin Iy cong dong
ddu tu chién luge vao
thodt nude

* kiém soét viéc st dung
dat & ity do hod thi trudng
* gquin 1§ chat thai rén

Ngudn:

UNDP/UNCHS/Ngan hang Thé gi6i, Dénh gid nhanh vé Mo6i trudmg 46 thi, Tap. 1.
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