Phat trién Hanh lang 21

Thit ba, cdn phai chii ¥ ring méi mot bo phan cé mot mic do riéng trong viée thu hoi
vén ddu tu va di in hy vong s€ thu hdi vén ddu (v cham han so vdi cde du 4n trén co 58
thuong mai treGe day. Dic diém nay s& 1am cho méi lign hé gitia cdc b phan tré nén.
khé khan hon va tao ra mot xu huéng tan 1d néu khong ¢6 su phéi k&t hop phil hop va
cong thifc phét trién cé ciu tric bén vitng.

7.1.5. Chuong trinh nghi sur chii chét tap trung vao su thanh céng caa dy an.

Trong rit nhiéu chuong trinh nghi sy, cé 3 chwong trinh nghi sir co ban; chiém dung dat,
huy dong nguén tai chinh, quan 1y co s& ha tdng va khung phép 1§ cho sur phat trién.

(1) Chi€m dung dat:

Co quan chinh quyén dia phuong chiu trich phiém céc khu vic noi ma dy 4n lya
chon s& tién hanh céc trdch nhiém bdi thudng va tai dinh cu.

Ho s& thi¢t 1ap mot uy ban diic biét bao gém céc co quan chinh quyén dia phuong lién
quan. Theo dé ho s€ quyét dinh thanh phdn boi thuong va tdi dinh cu nao s& 1a phu
hap va lieu mitc d6 nao'1a phit hgp, lién quan téi hd so chinh thifc vé sy chi€ém giit
quyén sit dung d4t, ranh gi6i dét dai vv... Déng ti€c thay cac hé so chinh thitc nhu ban
dé dia chinh, chiing tit dang ky dat dai con dé lai nhiéu van dé.

Tinh Ha Tay phai huéng diin cdc co quan hanh chinh cdp dwéi lap k&€ hoach bdi
thudng va tdi dinh cu (bao gdm k& hoach x4y dung moét khu vic méi cho viéc tai dinh
cur) vi de trinh k& hoach d6 1én UBND tinh Ha Tay dé thong qua.

FCC cdp tinh duge thiét 1ap véi sg chi dao clia UBND tinh Ha Tay. Chi tich hoac phé
chtt tich UBND tinh Ha T4y s€ 1a Chil tich clia uy ban nay (tham khéo X13, X14).

Nhung néu mét du 4n dudc xéc dinh_' tai mdt khu vire rong horn né c¢6 mic do anh
hudng réng 16n vdi qui mo ca nudc, thi€t nghi d6 s& 1a mot du 4n quéc gia. Chinh phu
s& chiu tréch nhiém vé su 4n va phai chiu sy phan chia génh ning vé tai chinh mot

cach hop 9.

Céc thd tue cha du dn bao triun mot khu vyc réng phai dige hoan tit vi thé dudmg
nhu 13 vin cdn ché tréng dé thuc hién. '

(2) Huy dong nguodn tai chinh
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Dur 4n ¢dn céc ngudn i chinh v6i qui mé 16n duge huy dong tiY cdc nguén da dang
va phéi dugc thiét 1ap véi nguén tai chinh dn dinh va thich hgp.

(3) Co so ha tang quan Iy.

Cao s ha tdng quan 1y doi hdi phéi cé co cfu tét. Xét vé sy phat trién thanh cong du
4n, viéc phoi hgp chiic chin 12 mét trong nhitng yéu t6 quan trong cla co s& ha ting
quan ly. Viéc phdi hgp chat ché ia cdn thiét trong tat ca cédc giai doan khéc nhau, vi
du nhu lap k€ hoach, 14p chuong trinh, [4p ngan sdch, thye hién, van hanh bao dudng,
sdp x&p va xiic tién.

(4) Khung phap Iy cho su phat trién cia du an.

- Khung phép 1¥ cho sy phat trién cén bao trim quyén sir dung d4t, giao dich thuong
mai quyén sir dung dét va chién luge khu vire du 4n phiét trién cu thé...

6. Linh vuc diu tu mong doi

Véi hy vong thu hdi nhiéu hon vén ddu tu cho du 4n, cdc doanh nghiép tu nhan sé tién
hanh ddu . Hy vong nay cé dugc tir sy ddnh gis khi nang thu hit ndy sinh do moi
trudng d6 thi déi méi. Néu khong ¢6 né khong khuyén khich céc hoat dong cha céc
doanh nghiép tu nhan. ' o

Dé tao ra nhitng méi trudng ndy viec ddu tu vén phai duge thie hign, e hét 14 ¢6 sy
chi dao clia cdc cu quan chinh phti va céc t6 chitc xa hoi lién quan. Véi cdc hoat déng
theo huéng d4n clia chinh phit, cdc doanh nghiép tir nhan s& duge khuyén khich tham gia
vio du 4n va huy déng nguén von clia ho.

Su d4u tu von cha x3 hoi bao gém sy chi€ém dung dat, cung cap co s& ha tdng bén ngoai
cling nhu bén trong lién quan dén trung tam thanh phd mdi, trudng dai hoc quéc gia Viet
Nam va céc vién lién quan, khu dan ct va khu cong nghiép Phi Cit lién quan tryc tiép
t6i viée thiét lap'cﬁc nganh cong nghiép dua trén k§ niing v tay nghé thi cong truyén
théng, cdc nganh ¢6 xu huéng cung cdp vat lidu x4y dung nha & vii cong trinh x4y dung,
cdc nganh dich vy lien quan dén du 4n.

Co s& ha tdng bén trong bao gém céc khu vire 16n va dudmg phé 16n.
* Hon nita cdn chi y rang c6 hai loai cd s& ha ting; co s& ha ting khong mang lai lgi
‘nhudn va co s& ha tdng mang lai lgi nhuan. Viéc phan loai nay phii thudc vao mot s6 yéu

t6 dé cap trong muc “2) Chia sé chi phi ddu tu”". Co s& ha tdn khong mang lai 1gi nhuan
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s¢ do cdc té chite chinh phit dAm nhiém Vi co s& ha tAng ¢6 mang lai loi nhudn s€ do céc
doanh nghiép kinh doanh thuc hién.

(1) Chiém dung dat.

Chiém dung dét 13 mot nhan 16 cdp bach trong.su phét trién chia du 4n. V& lau dai,
ngudi dan da thém vao cudc séng clia ho qua cdc hoat dong kinh 1€ trong céc Iinh
vuc nhu nong nghiép, sin xuft, dich vu. Du dn s& thyc hién mot sy thay déi manh
mé trong cudc séng truyén théng cta ho. '

Theo thye trang nay, néu k& hoach mua ban bt bugc phai thuc hién, dé d& ding cho
qué trinh chuyén giao, phéi ti€n hinh bdi thudng va céc biéﬁ phép lién quan. Dat
nude dd ¢ k€ hoach hop phip dé thyc hién cong viéc ndy. Viéc chiém dung dat
theo kiu cudng ché bao gém viéc bdi thudmg, t4i dinh cu va xir 1§ mat bing.

Néu nhu khong xir 1y mot cdch hop 1Y, chi phi co hoi s& rét 16n do sif tri hodn va qua
trinh lwu chuyén tién t& s& bi that thoét, trong mot s6 trub‘hg hop s€ mang lai anh
hudng x8u cho dur 4n. BSi vi ¢6 thé ¢6 sy ddnh gid ring dir 4n phu thuoc vé tai chinh

- quéd ning né vao von vay va vugt qud s Ldi xust phai thuc hien dé dam bio cé duge
khu vie dit mong mudn. Dé tién hanh dy 4n ndy mot céch ¢6 hiéu qua, Vicf:é chiém
dung dét cho du dn phdi thudn lgi va khong c6 tr&y ngai hay van dé gi gay ra do théi
lam viéc quan liéu trong viéc xir 1§ cc vén dé, coi thudng quyén loi hop phép va
céc bién phdp dé bl khong thod déng.

Céc bién phdp ti&n hanh phéi dira ra mot s6 thuén loi cho hhi’r_ng ngudi tir bd quyén
st dung dét dai cia ho dé€ di chuyén 161 mot noi khéc d€ séng. Nhiing bién phdp nay
cén thiét 1ap dé hé trg cho cude s6ng clia ho vi thé ho s& sin sang thich nghi véi moéi
truong méi hodic vu tién cho ho dugec mua ddt khi mot phin dir 4n da duge hoan
thanh. '

Ngoai kiéu chiém dung dat theo phuong phip cuﬁhg ché, bien phép khuyén khich

- cong ching ciing dugce 4p dyng tuy nhién hién tai Vigt nam chua cé bién phdp nay.
Hién tai c6 hai bien phap, mot nhim khuyén khich sy trao déi céc 16 dét gitta cdc
bén lién quan. Trai ngugc véi phu’b‘ng .phfip chiém dung dat 'cuC)‘r'lg ché nhim tao ra
nhitng két qud kha quan trong thoi gian ngén, viéc trao ddi cdc 16 d4t cin c6 mot
thoi gian dai véi bién phdp tir tir dua trén viéc xay dung lién frng gilta cdc bén lién
quan.

C6 hai cich chi€m dung dat Iva chon. Cach thit nhat dé 1a chinh phi hodc cdc co -
quan thuc thi s& chi€ém dung dat va céch khdc 1a chi€m dung dat thong qua t8 chdc
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cdc hup tde x4 dudi quyén chi dong cha cong ching. Hai cdch nay phai duge thuc
hién dua trén co sd phap ly.

Hy vong la k& hoach ndy s€ duge gi6i thigu trong tuong lai gdn & Vit Nam. Tat
nhién mét khung phap 1y méi s&€ duge thiét 1ap.

D6 s& 1a mot hé théng ddng tin cay ma Viét Nam chua ¢6. Hy vong ring né s& duoge
gidi thiéu duéi dang mét khung phap 1¥. '

Céc vén dé khdc lién quan t6i viéc chi€ém dung dit ciing duge chi §. D6 13 cdc vdn
dé sau.

1) Ngan chin mua ban diu co quyén sit dung dat.

V& ty nhién, nhitng ngudi khong chi séng trong khu vue dy 4n ndy mi séng c &
ngodi khu vigc du 4n chic chin s& hiéu vé kha ning tang gié tri cha khu vue dy 4n
nhé sut thay déi va déi méi chia khu vie. Trong quan hé ndy hy vong dédu co s& phd
bién khip qudc gia cling nhur trong khu vie va trong cdc viing lan can. Két qua la
chi phi bdi thudmg s& tang véi mot ty 18 lam phdt, né s€ trd thanh m@t trd ngai dang
ké cho sy thyc hién thinh cong dy 4n. Mét s6 bién phdp nghiém ngit nhim ngin
chiin sy ddu co s& duge huy dong. SE t6t hon néu nhu ¢6 mot khung phép 1y. (tham
khao X29). - -

2) Chiém dung dait theo thir tu wu tién

Trong giai doan ddu cbd dy 4n, viée sit dung dit dugc xé4c dinh cu thé: dién tich va
vi tri. Skt dung 4t qui hoach d4 duge phan loai chi tiét nhu dudi day.

Ut tién cao nhét thude vé dét dai duge ddu tir bing von x4 hoi clia cdc 18 chitc chinh
phtt. Dua trén viéc sir dung dat da dyoc qui hoach, mot phén dat dai 14 thich hgp cho
viéc hinh thanh nguén von ndy. :

Trude hét co quan chitc nang chi€m dung 16 dit nay bing cdch chi€ém dung cudng
ché. Hoat dong cha co quan chifc nang la rit cin thi€t dén t6i sy thanh cong cla du
4n. D6 1a céch thé hién du dinh hoan thanh du 4n cha cdc co quan chinh phli nhim
vrgt qua cdc khé khan. Theo cédch khéc, thira nhan chitc nang thu hit dé hap din
cdc nha ddu fur tham gia vao dy 4n niy va nhim dat dugc thii do hé trg clha ngudi
dan.
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Trong trudng hgp ti€p can bing phuong phép cuding ché, ¢6 hai cdch lya chon: mua
bdn thanh todn bing tién mit va cung cip dién tich thay thé cho viéc tdi dinh cu.
Lua chon phueng phap nio phu thude viao mot s8 nhin t6. Néu ¢6 mot vin d€ trong
viée thu ngudn tién mat véi s6 hugng 16n, viée phat hanh trdi phicu thanh todn cham
s& Jam gidm gdnh ning vé& nhu cdu tién mat.

Lién quan téi co s& ha tdng vA cdc co s& k§ thuat khic, hé théng trao déi déi céin
duoc 4p dung mot cdch triét dé. Trong tién trinh cha du 4n, toan bo khu vic cha dy
dn s& duge chuyén déi thainh mot khu vue sén xudt hodc moéi trudng séng t6t hon véi
céc gid tri tAng thém.

{2) Co 56 ha tang va co s6 k¥ thuat lién quan.

1) Céc oo 50 ha ting va co s6 k¥ thuat lién guan khic nhau

Co s& ha tdng duge phén loai dya trén 2 yéu t6: thu hdi von ddu tu va quyén loi.

(a) Co s& ha tdng théng thudng 6 sin & trong khu vuc du dn, co s& ha tdng khic va
co sG k¥ thuat khong mang lai 1gi nhuin — co s6 ha tdng noi bo '

Cong trinh ngdm, giao thong (dudng, giao thong cong coéng), cung cip nuéc, chat
thai vé sinh, hé thdng thodt nudc, xir 1y chat thdi rin; cung cdp dién, he théng gas,
théng tin, cong nghiép xir Iy chat thii, cong vién, cay xanh, san bay, hé chita nudc,
ao, b séng. ' '

(b) Co s& ha tdng ngoai ving du 4n- co s& ha ting bén ngoai

Giao thong (dudng), cung cip nudc, chdt thai vé sinh, hé théng thodt nude, xir 1y
chét thai ran, cung cip dién, hé thng gas, thong tin.

(¢) Trung tam thanh phd méi.
(d) Khu cong nghé cao Hod Léc.

Khu Nghién citu va trién khai, khu trung tam khu CNC, khu viue KCNC , khu kinh
doanh/dé thi, khu nhi & cao c4p, thi xd méi. :

(e) Trudng dai hoc Qudc gia Viét Nam.

Ky tic x4, cac Khoa, Vién nghién ctfu, Trung tam Trutmg dai hoc.
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(f) T6 hgp nha
(g) Khu virc cong nghiép mdi lién quan téi phat trién k¥ nang thi cong.

2) Chia xé chi phi dau tu
(a) Mot vai vin dé vé Iy thuyél

Té chifc nao co quan chinh phii hay doanh nghiép tu nhan s& gdnh chiu trdch nhiém
cung cdp cd sd ha tdng dugc xdc dinh vé cdc tinh chat ty nhién, chic ning va céic
yéu t6 khac?

Dé nhin nhan mot cich d& dang hon, ban c6 thé dua ra mot s& vi du nhur sau: dudng
bo, dudmg sét, cing, vién thong, he thong thodt nude, he thong diéu khién 1, khai
hoang, cung céip nude, cung cip dién, nha &, truong hoc, bénh vién, chit thai veé
sinh, quén. 1y chét thai, v.v...Chiing khdc nhau vé mit dic diém vat chét.

Nhung ban cén phai than trong hon trong viée phan loai co s ha tdng. Vi dy vé mit
dudmg x4, ¢6 rdt nhiéu loai dudng: dudng quéc gia, dudng khu vuc, dudng cdi,
‘dudng thit cip...M8bi loai dudng dugc thiét k& dé phat huy moi chitc ning phu hop
dédp ing cho nhiing nhu cfu da dang cha nén kinh t&€ xd hoi d6i v6i cd nhan, gia
'dinh, hodc doanh nghiép.

Su phan chia c6 thé dugc thuc hién dua trén cdc dinh muc khdc. Thi du nhu: kich
thuédc. Theo quan diém niy ban s& ¢6 vo khéi cdc loai dudng.

Ban phéi tim mot cau trd 101 vé su phan chia chi phi ddu fir lién quan t6i timg loai
dudng riéng 1&.

D¢ tra 101 cho cau héi trén ban phai dua ra sy xem xét mot céch nghiém tilc hai mat
cha mot vin dé gifra cung va cau. '

Trong giai doan ddu cha su phét trién kinh t&, cdc kha nang nhu k§ ning, kinh
nghiém, cong nghé, nhén luc, vat liéu, thiét bi, thong tin va tai chinh phai dugc tap
trung trong cdc té chiic cha chinh phit, con cdc doanh nghiép 1a rat y&u. Nhin chung
khi nén kinh (€ phét trién, mot dt nitéc ¢6 nhidu doanh nghiép tu nhan thiél y&u
ddp ting cho céc nhu cdu cdc loat véi nang sudt vi hiéu qud tang len. C6 thé thira
nhan ring vao giai doan sau c4c doanh nghi¢p s& dat hiu qua hon 1 cdc té chic
chinh phi.
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Hién tai ta phéi thira nhin cdc doanh nghiép vin cé quyén luc quan trong & dat
nudce.

Tr& lai vé nhu cdu, cdc diém sau diy s& duge dua ra duge tinh tofn. Trude hét, d6 1a
ngudi hudng loi va s6 laong lgi nhudn liéu ¢6 xac dinh duge hay khong. Thit hai dé
la ngudi hudng loi cé kha ning chia sé ganh nang vé tai chinh 14 bao nhiéu. Nhu
trude day néu nhu nguwdi hudng loi va sd lugng loi nhudn xdc dinh, duge hang hod
hodc dich vu duge phan loai nhr 13 hang hod va dich vu tir nhan, hoc duge phén loai
14 hang hod v dich vu x& hoi. Trong trudng hop ngudi hudng lgi khong xédc dinh
dugce thi duge coi 1a hang hoa va dich vu riéng biét va trong tfufmg hop s6 luong loi
nhuan khéng duge xéc dinh thi duge coi 1a khong thich hop. Dé don gidn hod, cic
“trudmg hop khic xen giifa s& dugc bd qua trong thoi gian hién tai.

Thong thudng c6 thé thita nhan ring rdt nhiéu loai hing hod va dich vu duge xem 12
hang hoi va dich vu tr nhan khi cdc phuong phip nhin dang xédc dinh k¥ thuit va xa
hoi phét trién, Vi du: hang hod va dich vu céng cong 12 k&t qué cla sy that bai thi
trudng. Chiing duoc cdc co quan chinh phil cung cap.

V& viin dé sau, né khong con cé ¥ nghia manh mé néu mot ngudi hudng loi hoic s&
lugng lgi nhuan duge x4c dinh. Kha nang thanh toan khong cé xu huéng 13 mét yéu
t6 quyét dinh trong viéc xdc dinh t6 chitc cung ¢ép thich hgp, doanh nghiép hay co
quan chinh phu. P6 1a do t'huc t€ cdn ¢6 khodng tréng trong viéc bao cdp cla chinh
pht trong trudng hop kha nang thanh todn thdp vé phia ngudi hudng loi. Vi the cdn
chii ¥ ring vdn dé vé thuc thé cung cdp 12 hoan todn khic biét d6i véi té chifc cung
cép tai chinh.

VE mat lua chon mét thuc thé cung cdp hay bién phiap vé tai chinh, mdi co s& ha
tdng duge cung cdp bao nhiéu khong xdc dinh dugc trong mét giai doan tuyét doi
ma né phu thude vao sy thay déi clia cdc y&u t6 kinh & xa hai. Vi du nhu : thu nhép,
thiét 1ap quan hé kinh doanh, sy phét trién cong nghe, Sl; hoan thién cha céc 16 chic.
Mdi quan hé ctiia né hau nhu lién quan véi nhau. (tham khao Y8).

Hién tai, thuc trang clia Viét nam vé cung cép co s& ha tdng hau nhu phy thuée vao
céc t6 chiic chinh phil do thu nhap thip, viéc thi€t 1ap quan hé kinh doanh & miic do
thip cA vé chat lugng 13n s6 luong, cong nghé thap va céc co quan xay dung chua
dugc hoan thién. Tuy nhién ¢6 trudng hop ngoai 16 ma céc doanh nghiép tur nhan da
thie hién duge cong viéc kinh doanh. K¢ tir khi ban hanh chinh sdch déi méi, Vit
nam di chdp nhan ddu tr nuGe ngodi tién hanh cung cap co s hé_l ting dudi dang
BOT, BOO v.v...Bi quyét kih doanh clta ho bao gém cic linh vire khdc nhau ké ca
{inh vyc (3i chinh, di déng gdp rdt to 16n cho viéc thuc hién chinh séch déi méi.
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Trong sudt thoi gian du 4n kéo dai hon 20 nam, cdc 6 chifc trong nude s& déng vai
trd kKhuéch truong trong viée cung cip co s& ha tdng, do dat nude thye hién nhiing
thay déi 16n lao mang lai thun lgi cho cdc doanh nghiép tir nhan.

C6 thé hiéu ring tham chi khi cung cfip co s& ha tdng ciing loai vao giai doan ddu,
chinh phti ndm vai trd chl dao va trong giai doan sau cdc doanh nghiép tu nhan s&
thay thé.

Chinh vi th€ viéc phan chia chi phi ddu tu gilta hai bén s& duge xem xét ngay véi
muc dich thuc hién sao cho dat hiéu qué cao nhét trong viéc cung cdp co s ha ting.

Viéc phan chia chi phi ddu tu thé hién dudi day 13 mot su dy dodn trudce trong tuong
lai va cin duge xem xét trong tuwong lai.

(b) Phan loai

Lam thé nao dé co s& ha tdng duge thiét 14p dudi dang cic bién phdp tai chinh lya
chon va céc t6 chirc thue hién lién quan dén du 4n s& phu thudc vioe céc dic diém
clia ¢co sO ha tdng duge phan loai nhu dudi day.

7.1.7. Chién luge phat trién.

Khéng thé phit nhan ring phai dua ra chinh sdch uu dai déi v6i sy phét trién clia dy 4n
v6i cdc diém dé cap & trén va timg b phéan phai duge phét trién mot cach hai ho véi cic
b6 phan khic vi du 4n phéi duge thyc hién mot cdch t6ng thé.

Du 4n bao gém 4 hang mucchinh: truong Pai hoc quoc gia Viét Nam, khu cong nghiép
cong nghé cao Hoa Lac, khu céng nghiép Phii Cét vi té hop dan cu véi quy md 16n. Cho
" -dén nay, nha nudc dd chap thuan cdc chinh sdch phét trién kinh & vu dai. C6 thé néi dé
1a viéc thiét lap khu vuc cong nghiép, khu ch€ xuit va khu vire cong nghé cao. Trong
khuon khé cha chién luge phat tri€n ndy, ¢é rat nhiéu su khuyén khich thic ddy phat
trién nhu thu€ véi t 16 wa ddi, gidm thu€ 1¢i tic va mién thué, '

Trong nhitng nam gén d.ﬁy khu cf)n.g nghiép da dong gop to I6n cho sy phat trién clia nén
kinh & vé c4c mit cong an viéc 1am, san xudt, thu ngan séch...

Nhim vio du 4n ndy , nhd nuéc cé thé huy dong chinh sdch wu ddi d6i vdi khu cong
nghiép cong nghé cao Hoa Lac va khu céng nghiép Phé Cét. Khu cong nghiep Phi C4t
di duge chi dinh 12 mot khu cong nghiép. Khu vuc cong nghiép cong nghé cao Hoa Lac
méi dang duge xem xét dé nghi 12 khu cong nghé cao. Cic co s& khuyén khic da duge
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chudn bi k§ cho nhitng b phan nay. Su khuyén khich tap trung vao thué, tro cAp xa hoi,
thé ché hod céc td chifc vii phdp 1y hod dich hé trg ching.

Tuy nhién trudng dai hoc qudc gia Viet Nam va t8 hop dan cu khong duge thira hudng
ché do wu dii trong khung phdp 1§ hién tai. Chinh sdch duy nhét c¢6 thé 13 ché do wu dai
vé ngin séch nha nuéc, tuy nhién c6 mot trd ngai 1én cn phai vugt qua, nha nude hién
tai ¢6 ngudn tai chinh con rét yéu.

Thfmi chi mét s6 van dé da duge boc 10 trong hé théng khu cong nghiép trong trudng
hop cdc dur 4n v6i quy mé 16n hodc dy 4n 6 rdt nhi€u bo phan. Kinh nghiém trong qu4
khit cho thay mét s8 véin dé vi du nhur c6 qué nhiéu co cdu ra quyét dinh phiic tap.

Nhur di dé cap & trén dy 4n c6 cdc dic diém 13 quy moé 16n, nhiéu bo phan, su khéc biét
16n trong viéc thu héi v6n dau tu gilta cdc bo phan. Mac db céc dic diém dic thi ndy véi
du dn, nay, nd phéi tr phat trién nhu 12 mét don vi kinh t€ véi méi lien k&t hitu co giita
céc bd phan. N6 s& bj phé phén khi mot s6 bo phan duge hudng che d6 uu dai va mot s6
bo phin lai khong duge hudng, xdu hon nita, nhitng bo phfm sau ¢6 kha nang loi nhuan
thdp hon.

Theo tinh trang nay, c6 4 trudng hop lua chon dé€ gidi quyét tinh trang niy.

Truée hét, Phii Cét 1a mot KCN, KCNC Hoa Lac 1a Khu CNC va khéng cé ché do wu dai
ddi v6i hai hang muc khéc.

Thit hai, Pha C4t Ia mot viing cong nghiép, KCNC Hoa Lac 1 khu virc cong nghé cao va -
mot s6 hinh thitc vu dai doi véi 2 hang muc khdc. Cic phwong phép wu 43 sin cé nam
trong ngén sich quéc gia. Bt cit khung t6 chifc dac biét nao con duy tri duoe s& duge
thiét lap. '

Hai sif lyra chon nay c6 viin dé trong vi¢e phéi két hop gitta c4u tric va t6 chic. Phid Cat
la khu cong nghiép, KCNC Hoa Lac 1a khu céng nghé cao da thiet 1ap hé thong t3 chic
theo khung hinh phdp 1y hién tai. (tha_fn chi¢u X15, X16). Vén dé & day 13 1am th€ nao
dé phéi ket hop hé théng phéi hop di duoc thiét 1ap va he thdng phoi hop méi duoc thist
14p cita hai by phan nay. Trong trudng hop niy két cdu ciia t8 chiic s& rét phiic tap dé c6
th hoat dong t5t. Ngudi ta nghi ng® ring toan bo hé théng khé c6 thé hoat dong t6t.

Thit ba, du én can duge cung cép ch& do wu di theo co cdu phdp 1§ méi. Trong trudng
hgp nay viéc coi Phi Cit 1a mot khu vuc cong nghiép vi KCNC Hoa Lac Ia khu cong
nghé cao s& trd thanh mot vin dé thdi sy. Cdc bo phan nay dé chi dinh s& dugc coi 12 khu
cong nghiép va khu cdng nghé cao. S gip rét nhiéu khé khan mot khi thay déi lai quyét
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dinh da dugc thanh ldp. Tham chi néu cdc quyét dinh truée day di duoc xod bd thi sé
con t6n tai mot s§ van dé nhur hé théng phsi hop mot yéu 1§ cn thict din 6i su thanh
cbng cha dy dn. N6 cdn duge 16 chite két cau lai.

Cu6i ciing, dya vao cdc quyét dinh trude day lién quan t6i Phi Cdt, KCNC Hoa Lac,
khung phép Iy méi s& dugc thiét lap.

K& hoach t6 chiic hién tai dudng nhu 12 chua dugc in khop.

Céc chién luge phat trién lya chon tao ra cdc két cau té chic va co ciu ngdn sach khac
nhau.

Céc tiéu chudn chinh cha viéc phdi hop va t6 chiic ¢6 ket c4u 6t nhir sau: Nhanh chéng
ra quyét dinh, b6 nhiém cén bd hop 1y, 14p ngan séch, can di thich hop giita trich
nhiém va quyén han, ddnh gid hiéu qua hoat dong.

7.1.8. Cac bién ph.:ip chién luge dap ing chuong trinh nghi su chinh

Du 4n duge 1ap k€ hoach véi thi han hon 20 nim va s& duong ddu véi cdc diéu 'kit_én
kinh t€ x4 hoi mdi ca vé mit tich cuc va phi tich cuc trong viée thue hién du 4n. Trong
qud trinh thuc hién, mét cong thic méi déng gép cho dy 4n s& duge phat trién va 4p
dung vao du dn. Tédt nhien Nhi nude dd ¢6 duge su tién bo déng ké trong viée hidu théu
ban chit hoat dong clia co ciu nén kinh (€ thi trudmg hod nhap vao he théng kinh t&
truyén théng. Hién tai Nha nuéc da va dang trong thoi ki hinh thanh mét co sé& kinh t&
viing chic, Tuy nhién con nhiéu vén dé can phii duge phat trién. Véi cong thitc mdi
dugc dua vao cdu tric truyén théng, du 4n s& dugc thuc hién mét cdch hiéu qué hon theo
mot phuong phap vitmg chic hon. |

Dusi day Ia cdc bién phdp cy thé cdn dugce phat trién va dp dung xét v& mit phét tridn
clia dy 4n nay. Tat nhién, cdc két qua cé thé dp dung cho cdc pham vi hoat déng khic.

That 12 qué néng voi d€ di dén ket luan ring néu nhur khong 6 bien phap nay thi du 4n
khong thé ti€n hanh dugc, vi the ¢ thé néi d6 khong phai 12 nhig diéu kien cap thist
d6i véi viéc trién khai va thuc hién du 4n.

(1) Chiém dung dit theo yéu cau-mirc chat hrong

- 1) Heé thong trac doi ﬂﬁt._
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Pdi v6i mot s6 giai doan duge coi 1a phit hop trong qué trinh thue hién dir 4n, bién
phép trao déi dét duge 4p dung nhidm tao ra cdc moi trudng song va sdn xudt 6t
hon. '

2) Bién phap uy thic quyén sir dung dat

Vin dé uy thdc dat ¢6 nghia 1a nhitng ngudi st dung dait hodic nim gilt quyén su
dung dat s& uy thic giao phé tai sin ciia ho cho mot ngudti ndo dé duge quyén quan
1y sit dung dat vh biét sit dung d4t mot cdch ¢6 hiéu qua kinh t€. Khi ngudi duge uy

“thic biét cdch st dung dat bién thanh lgi nhudn, loi nhuan dé s€ duge chia cho
nhitng ngudi ¢d tai san uy thac.

Viéc uy théc sir dung dat s€ dugc 14p bing hgp déng thué mudn hoic hgp dong mua
ban. Qua do6 cdch thitc uy thdc dat duge ghi trong van kién.

Hop déng uy thic dat cang l4au, ngudi duoc uy thic ¢ quyén sit dung nhﬁ‘ng quyén
lgi vé thi sdn ma s& duge tra lai vio hic chadm dit hgp déng uy thac. Ngudi duge uy
théc khong con duge quan 1§ hay sit dung dét nita khi hop déng uy théc di chdm

)

dit. :

3) Cac bién phép ngin ngira d6i voi nhitng cong viéc thuong mai ¢6 tinh chat
d4au co vé quyén sir dung dat.

Néu c4c viec thuong mai ¢6 tinh chét ddu co vé quyén sit dung dat 12 tu do, két qui
s& mang tinh tiéu cuc, 1Am bi€n dang viéc phan phdi cdc ngudn lyc kinh 1€, gay
nhiéu khé khin vé viéc phuc héi quyén sir dung d4t bsi vi nhu cdu tién mit dang
tang lén, su bét binh ding dang ting lén trong s6 mhimg ngudi ¢6 vh khong c6
quyén sit dung dit. :

4) Pang ky quyén sir dung dat

Nha nude ¢6 hé thong ding ky dit chuyén nhugng va khéng théq"chﬁyén nhugng
duoc ban hanh trong Luat dat dai méi vi cdc nghi dinh' ¢6 lién quan. Cic UBND
phéi thuc hién nhiém vy phéi hgp v6i S& Dia chinh dia phuong va Téng cuc dia
chinh. ' ' '

C6 3 vén dé lien quan t6i viec dang ky. Thit nhét, béi vi thiéu kha nang vé rihan luc,

kinh nghiém v.v... He théng khong hoat dong t6t. Ti & dang k¢ nha dat & Ha Noi
duge udc tinh chi 1 30%. Thit hai, Tham chi néu dang k¥ duoc thire hién, chi ¢6 cée
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b6 phan tryc ti€p dugc phép xem xét s6 dang ky. Do twgng thit ba bi loai bo. Dicu
kién duoc it ra tir "Luat bio ddm bi mit qudc gia 1991". Thit ba, ngodi nhitng diéu
d3 n6i, he thong hién tai vé dang k¢ nha & va quyén st dung d4t khong phéi 12 he
théng théng nhét, nd tao ra mt sy bét tién cho cic bén lien quan.

Viéc ding ky dugc hy vong s& déng g6p 16n vao viée tao ra thi trudng giao dich vé
quyén st dung dat thong qua céc dic diém dic trung cha quyén sir dung dat. DS
véi he théng ndy, cin phéi ddi méi hon nita, k§ qui véi cde doanh nghiép tu nhan
lién quan 13 yéu t8 t6i quan trong tao ra ngudn tin dung chic chén sé ra doi.

P6i v6i viec cai tién ddng ké trong cung cdch 1am viée cha hé thong dang ky, 1& phi
thu duge trong viée quin 1y hé théng ding k¢ cdn duge thyc hién theo chu ky h¢
théng va ddu tr vio vitc ting cudng khd ning clia né dong thoi thic ddy khuyén
khich cung c4p c4n bo diéu hanh. V& mét nay, tai khodn thuc hién dic bi¢t cln duge
thiét 14ap béing he théng ngén sich qudc gia.

(2) Huy dong ngudn tai chinh.

Su da dang hod cdc nguén tai chinh 12 cén thiét trong viée huy dong cdc ngudn tai
chinh. N6 s& din dén su 6n dinh. D€ thyc hién cong viéc nay ¢6 2 cich

- Céch thd nhét 13 chuyén ngudn tii chinh ti nude ngoai t6i ngudn tai chinh trong
nudc do d6 né s& lam giam di nhilng anh huéng sinh ra do dao dong trong kinh
doanh ctia nén kinh (€ quéc €. V& khia canh ndy chinh sich phét trién dugc thanh
1ap chil y&u 12 ddu tu truc ti€p nude ngoai déu phai duge thong qua.

Céch thit hai 12 m& rong vi di sau vao h¢ thong tdi sit dung cdc ngudn tai chinh, hy
vc_mg']é $& c6 su can d6i vé& chu ky kinh doanh ca nén kinh t€ ndi dia. Céc c6 gang
sém nhit theo hudng nay di dugc tign hanh trong vai nam gén day. Sy thira nhan &
moi ting lép dan ching da dugc thiét 1ap ma viéc hoat dong clia hé thdng tdi st
dung cédc ngudn tai chinh ciing duge xem quan trgng nhu viéc san xuét hz‘mg hoa va
dich vu, mac dit nhin chung xu huéng trnirge day it duge nghi dén. D6i véi muc dich
phit trién vimg chic vi 6n dinh nén kinh 1€, ca hai déu khong thé thigu duge.

Héthf)’ng quay vong ngudn tai chinh bao gom 2 phan trong phan loai téng quat.
Tru6e hét 1a ngudn i chinh cong cong c6 thé néi dén nhu t'hué’ va cdc ngudn phiic

loi xa hoi khde. Thit hai 12 cdc nguén tai chinh va s6 von déau tu ¢6 lién quan.

1) Thu ngan sach.
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3 Viét nam, cic théng tin vé ngan sdch khong thye hién cong khai. Trong twong lai,
mdt nghi dinh méi s€ cong khai, cho phép truyén thong Ngan sdch nha nuée theo
doi hoéi cha cdc nha tai trg nude ngodi yéu cdu cdn ¢6 s 13 rang hon. Dit sao di nifa,
hién tai cin phdi xét dén cde nguén khéc. Theo IBRD, miic thu dat t6i 53370 & Viat
Nam dong chiém 23,9% t6ng thu nhap quéc nédi nim 1995. Ty 1¢ nay ¢6 xu huéng
tang (tham khdo Y1).

(a) Thu tir thué&

Hién tai, nba nuéc con nhiéu hé théng thué phite tap hon trude. N6 ¢6 hon 10
loai thue, dé Ja thu€ gidly phép kinh doanh, thu€ doanh thu, thué d6i v6i hang tieu
diing dic biét, thu¢ xudt nhap khdu, thu€ loi tifc, thué sir dung dat, thu€ chuyén
quyén sit dung dét, thu€ nha va sé hitu ddt, thué thu nhap c4 nhan, thué céc
nguén Igi tu nhien, thué dau fu nude ngoai truc tiép.

Tat ca céc Joai thué nay ban hanh ddu nam 1990. Cho dén cudi nim 1980 he
théng thu€ con rat don gidn. Hon nita d6i véi thué nong nghiép, 2 loai thué tich
roi duge dp dung cho céc hoat dong phi noéng nghiép: Mot 13 céc doanh nghiép
nha nudc va phan cdn lai Ia danh cho kh6i tv doanh. Nhitng thay ddi trén day da
phan dnh su thay déi vé cdu triic clia nén kinh t& trong nhimg niam 90.

Tuy nhién céc nguén tai chinh sin c6 thong qua hé théng thué hién tai thi khong
di ddp ding v6i nhu cdu ngay cang tang miic d6 chi phi xa hoi bao gdm ddu tr va
chi phi lwu dong. Mot vin dé dac biét quan trong cdn chi ¥ dé 14 mic dit tiép tuc
déi méi, thu€ doanh thu con qué phu thudc vio 3 nguén sau: Doanh nghiép nha
nudc; ngoai thucmg va lién doanh. 3 ngoén nay chim t6i 70% trong nim 1995
va 1996.

Hién tai, céng cudc déi méi hon niia da duoc lap k& hoach va dang tlép tuc thuc
hién.

Mot trong nhitng bién phdp d6i méi quan trgng' 1a loai bo sy chong chéo trong
thué doanh thu khi thue hién thu€ gid tri gia tang. Lut vé thué g4 tri gia‘tang da
duoe Quéc hoi ban hanh vio thang 5/1997 va s& ¢6 higu luc tir 1/1/1999,

Bén canh thu€ gid tri gia ting thu€ thu nhip doanh righi@p s€ thay th€ cho thu¢
loi tc. Tuong ty niur thué gid tri gia ting n6 chi 4p dung cho cic doanh nghiep
tir nhan 16n va céc cong ty. Thu€ thu nhip c4 nhan s& duoc 4p dljng doi véi céc
doanh nghiép nhu nhan pho.
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Céc loai thué dp dung cho cdc tai san dugc thiva k€ hoic tai sn ¢d dinh nhét thiét
phai duge mo rong.

Nha nudc s€ ti€p tuc hoan thién h¢ théng thué hod hgp hon dua trén co s& thué
nhu thu nhap, tai san, giao dich, throng mai trong twong lai. Tang cudng viée thu
thué va ting cudng su tin tudng vao hé thong thué ciing 12 mot van dé khong kém
phin quan trong.

(b) Thu tir cdc ngudn xi hoi khac

D6i v6i nhiing nguén thu khédc, nha nu6e da dwa ra mot céch thidc phi hop dé
déng gép vao ngan sich nha nudc nhur cdc nguédn thu chinh tir cdc doanh nghigp
clia thanh ph& vi cic cd nhan & trong cling nhu ngoai nude, Khong chi cdc co
quan chinh phlt & trung wong ma cdc co quan chifc nang dia phuong cé thé kha
ning nhén sy déng gép. Dic biét Tinh ¢6 quyén khuyén khich ho déng gép cic
qu§ dudi nhitng diéu kién da duoc Thi twéng Chinh phit thong qua.

T4t nhién céc ngudn tai chinh do dé duge huy dong cén phai duoc diu tu dé tao
thanh von xa hoi. '

(c) Phan phdi thu nhap xa héi trong céc co quan Chinh pht & cdc cap

Cé mOf vin d¢ khdc 1a 1am th¢ nao dé cdc co quan quyén luc dia phuong & moi
cdp c6 thé thi€t lap duge nguén tai chinh. C6 2 nguén tii chinh chii y&u cho céc
co quan chinh quyén dia phwong: Céc ngudn ti chinh déc I4p va cdc nguén
chuyén nh'qung tit co quan quyén luc trung uong theo Luat ngan sdch Nha nirée
1994 (tham khao X15). Hién tai cdc phdn chi y&u clia ngudn thu la tir Chinh
quyén Trung wong. Trong mét s6 trudng hop céc co quan chinh quyén dia
phuong thuc hién cac du dn déc biét d6i v6i nhitng khu vuc cha dia phuong va
‘biing vén cha dia phuong s& (6t hon. Budc ddu mong mudn duge gidn hon. Cudi
cling tao ra mot khu virc ¢6 moi trudng séng va san xuét 16t hon. Céc co quan
chifc nang dia phuong hy vong ¢6 nhiéu phuong tien bang von cha ho. Xét vé
mat niy thué k& hoach clia thanh phé duge xem 13 dng cit vién hang déu.

2) Tai chinh va von.

Usc tinh rang s tién nhan réi trong nudce va su chuyén ngan hing nam lén t6i 2 ti
USD vi 1 ti USD tuong iing. -
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Cho dén gén day mdt phin do tinh trang yéu kém ctia hé théng ngan hang, nhi nuée
khéng ¢6 kha ning huy dong cdc ngudn quy bau ndy. Dau hi¢u 13 rang nhét clia né
dé 1 thi sdn tién gli ngan hang 1995 mdi chi 1a 16% tdng thu nhap qudc noi (GDP)
chng mifc v6i ndm 1991, Niém tin cba dan chiing véi he théng ngan hang van duy tri
& mute thép.

Tuy nhién nha nudc da bt ddu bude vao mdt cich thife méi trong van dé ti chinh va
von. Nhiéu diéu kién tién dé gi day dd duge thoa min dudi dang thiét 1ap mot he
théng tién gifi ngan hang, cdc cong cu tai chinh duoc thé hién bing viéc phat hanh
trdi phicu kho bac va cic thi trudng nhu thi trudng trao déi ngoai t€ va thi trudng
chitng khodn.

(d) Da dang hod cdc mo hinh t6 chic tin dung

Trude hét cdn phai chid ¢ ring Viét nam di ¢6 rét nhiéu loai t8 chic tin dung.
Ngay nay Viét nam di cé vai cong ty cho thué. Chinh phli dd ban hanh quyét
dinh s6 64/CP ngay 10/1995 v€ cdc quy dinh tam thdi déi v6i su hinh thanh va
hoat dong clia cdc cong ty cho thué tai chinh. Viéc thue i chinh duge cho 1a
cung cip mot mic do an todn va thuan tién hon cho 1t ci cc bén. Cde khoan
vay dai han dd chimg minh la m6t su ddu tur rii ro vi kha nang bi mét 16n va moéi
trudng phép 1y thi lung lay. Cdc cong ty cho thu¢ lam chd tai san nhu san xudt
médy méc, 6 16, mdy tinh, va thiét bi xay dyng duge st dung trong giai doan cho
thué vi né ciing 6 thé 14y lai n€u nhu ngudi vay khong tan theo cam két gifta
hai bén ma khbng dya vao sy thé chép hay bao lanh do bén thit 3 cung cdp. Cho
thué tai chinh 13 mot théng 1& tieu chudn & nhiéu nuéc noi ma né déng mot vai
trd quan trong trong su phat trién kinh t€. D§i véi Viét nam cdc thé ché lién quan
t61 viée ky qui thudng khong duge thiét lap t6t vi thé viéc cho thué rat ¢6 higu
qué trong viéc huy déng cdc ngudn tai chinh.

Thit hai, nha nuéc trong dgi vio cong nghiép bao hi€m cic quy ddu tu. Muc dich
14 nhéim huy dong vén nhin rdi va tiét kiém thong qua bao hiém x4 hoi. Hiu nhu
gin day Viét nam di chiing kién su thiét lap cic cong ty bao hiém 100% vén
nirée ngodi. Hon nita thinh lap thi di€m mot hoic hai cong ty bao hidm véi 100%
vOn nudc ngoai s€ duge thong qué. Piéu nay phil hop véi chinh séch da dang hod
cde cong ty bao hiém nhim thu hit vén dau tu tir cdc 6 chic kinh t& bao gém
dwong sit, hang khong, dudmg thuy, cong nghiép ddu khi va thiét lap cdc cong ty
ddu tu, quy ddu tu véi muc dich sif dung vén nhan réi tir cac cong ty bao hiém

Cuéi cliing, Buu Dién s& md tai khoan tiét ki¢m. Viéc huy dong von thong qua
mang lu6i Buu Dién nhim muc dich thu gom sé tién khong st dung trong nhan
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dan dé slt dung vio cdc chuang trinh du tw cha chinh phii vi cé nhidu ngudi ¢6
mot khoan tién nhd holic ho séng xa cdc ngan hang va gitf tién & nha. Céc dich
v bun di¢n ¢6 thuln lgi véi mang luéi hon 3000 tram vuon 16i 14t ca cdc viing xa
x6i rong khip dat nudc. Nhitng ngudsi givi tién c6 thé nit tién & bét cif tram buu
dién ndo, cdc tram buu dién ndy hoat dong 19h/ngay. Céc dich vu nay, han ché
ddi vdi cde cd nhin thay vio d6 12 cic doanh nghiép, sé bit ddu hoat dong vio
cudi nam . Tién huy dong dugc s& duge chuyén cho Chinh phit Trung wong dé
dau tu trong nudc.

(e) Co céu lai cdc thé ché tin dung

H¢ théng ngan hang tir 1au da béc 16 kha ndng yéu kém trong vigc quén ly,
khung phdp Iy con ngheo nan. Viée co cdu lai cdc ngén hang thuong mai do nha
nude quan 1y va ngan hang ¢6 phin dugc khuyén khich. C6 qué nhiéu ngan hang
so vdi quy mé nén kinh t€. Hién nay Viét nam c¢6 85 ngan hang, 6 ngin hing
trong s nay la do nha nuéc quéan 1y, 51 ngﬁn hang thuong mai ¢6 phén, 4 ngan
hang lién doanh va 24 ngéan hang nudc ngoai dat tai Viét nam. Nha nudc cdn tién
hanh céi 16 v6i quy mo 16n vé hé thong ngan hang. Bao gém viéc gidm s6 lugng
cdc ngan hang. Viéc ddi mdi nham myc dich dam bao su phat trién viing chéc
clia x4 hoi va sy déng gop clia né d6i véi nhiém vu chuyén ddi nén kinh t&. Vé
khia ce_mh nay, luat t6 chire tin duhg, mét dao [uat toan dién hon thay thé cho quy
dinh cta ngan hang, cdc 'c(mg ty hop tic tin dung va tai chinh thdng 5 nam 1990,
¢6 hiéu Iuc vao théng 10 nam 1998. Chic chin dao luat mdi s& lam dn dinh cic
chinh séch tin dung ma nha nudc thong qua dé phat trién chic ning tin dung va
thi trudng tién fe trohg tuong lai. Cc t8 chifc tin dung cdu thanh cdc ngan hang
va cdc t6 chic tin dung phi ngan hang. Cic 8 chitc tin dung phi ngan hang bao
gdm céc cong ty tai chinh va cdc cong ty cho thué vén va cdc 8 chite tin dung
khéc. _

Céc té chie tin dung clia nha nudc hy vong 13 s ¢6 cdc chitc nang trung gian va
cdc chifc nang tin dung vaoi thoi han dai lau.

() Céc t6 chiic tai chinh ¢6 muc dich dic biet

Trudc nim 1998 hé thdng ngan hang bao gém Ngan hing nha pude Viét Nam
(g6m ngan hang Trung wong va ngan hang Thuong mai chinh), v ngan hing
- Ngoai thuong (VCB) va ngan hang ddu tu xay dyng, nhu‘ng ngin hang nay thuc

thi ngﬁn sdch chinh cita chinh phi.

Sau khi té éh_l.’rc lai vao théng 7 nam 1988, chiic nang ngan hang Trung rong cla
Ngan hang Nha nuéc di duge cling ¢6 va vai trd ngan hang Thuong mai cta né
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duge phin cong cho 2 ngdn hang méi duge thiét 1ap, Ngin hang Nong nghiép
Viét nam va Ngin hang Coéng thhrong Viét nam, phuc vu cho doi twgng nhu 13
tén cla nd, tuong ting vdi thanh phin nong nghiép va cong thuong.

Théng 3 nam 1989, Ngan hang Nha nuée thuc hién cdc chifc ning quan Iy duy tri
cdc ngin hang thuong mai. Tir ndm 1988, dic biét 1a nam 1992 Viét nam da
chuyén sang hé théng da dang ho4 trong dé céc ngan hang do Nha nude quin 1y,
ngan hang ¢é phdn, ngan hing lién doanh v nuéc ngoai cung cdp cédc dich vu
cho cdc d6i tugng khédch hang rong hon.

Tir thang 12 nim 1995, ngoai 4 ngan hang thuong mai do nha nwoc quan 1y, ¢6
52 ngin hing cé phén, 23 chi nhdnh ngan hing nudc ngoai, 4 chi nhdnh ngan
hang lién doanh va 62 chi nhdnh ngan hang nudc ngoai véi cdc van phong dai
dién, cdn cé thém 68 quy hop tic tin dung va khoang 900 qu§ tin dung ctia nhén
dan. '

Ngoai nhimg diéu néi trén, Viét nam hién nay con cé cic t6 chic tin dung véi
cdc muc dich dic biét sau, cdc t6 chiic tin dung chinh tinfe va khéng chinh thite,

- 18 chifc ng4n hing néng thon, cdc chuong trinh xo4 d6i gidm ngheo, cdc té chic
quén chiing, cdc t6 chifc nhiéu bén va phi chinh phii quéc €.

Viét nam chura ¢6 thé ché tin dung qui dinh vé nha &. Ngudi ta trong chd vio su
hinh thinh mot té chife i chinh méi huéng t6i sy phét trién ciia nha &.

(g) Nhitng céng cu tai chinh

C6 rdt nhidu cong cu tai chinh thong dung déi véi cic cd nhan. G Viét nam, viee
thuong lwong giao dich ditge dia trén co s& thanh todn bing tién mat 13 phé bién
nhit. Trong thdi gian clia qué trinh tao vén, cdc thay déi 18 rét phai duge thuc
hién bat ddu 12 h¢ théng ngan hang. Tién mat khong thé dugc sir dung cho vige
giao dich véi s6 lugng {én nhu hién nay. Nén tao ra cang nhiéu diéu kién cho moi
cong viée kinh doanh dé thay the tién mat bang loai tién khéc ching han nhur trao
déi, bing trai phiéu va trdi phigu kho bac cang t6t. Didu quan trong dé tao ra
nhiéu loai cong cu tin dung ma cé thé duge chuyén d6i vi trao déi giita c4 nhan
va cong ty. ' |

Nam 1991, chinh phit d3 phét dong viéc bin trai phigu d4u tien & Hai Phbn.g. Ké

tir dé thi trudng trai phi€u di phdt trién .rémg mic di hién nay vin cdn chua
rong rii.
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Trong nhitng nam gén day, kho bac dil ¢é thinh cong trong viée phat hanh trdi
phi€u. Ngudi mua trdi phi€u chil y&u Ia ngan hing Vietcombank. Thay vi cho
vay, ngan hing da mua nhiéu h6i phi€u ctia kho bac véi thei han | nam.

- Nam 1996, chinh phii chi tang 759 trigu USD trong vi¢c bdn 18 trdi phi€u va thi
trudmng trdi phicu kho bac, ting 20 tri¢u USD. Nhung vin cdn ching dudng dai dé
di trude khi kho bac tién gin dén viee ddp ing muc ticu nang dén 20 ty USD i
céc ngudn trong nude dé cdp von cho nhitng du 4n co s& vao nim 2000.

(h) Phét hanh bén tr4i phiéu

Hién nay kho bac dang bén trdi phi€u 1& cho cdc c4 nhan. N6 c6 mot mang luéi
rdng 16n cdc chi nhinh bén trdi phi€u truc ti€p cho ngudi dan vdi ménh gid
100.000d hay khoang 9%.

NG luc bén trdi phi€u 12 mot phin thu duge clia chinh phi trong viéc huy dong
tién trong nu6c ma hién nay dugc 13 mot ngudn tai chinh cén ¢6 cho cdc du 4n
chl yéu chéng han nhu Pudng qudc 16 Bic - Nam mdi va nha mdy loc ddu Dung
Quat méi. Dy tinh 1a c6 it nhét 2 1y d6 1a do ngudi dan ngoai hé théng ngan hang
niam git. '

(i) Trdi phigu bang do la

Quy ddu tu va x4y dung nha & do thi Thanh ph6 H6 Chi Minh dang du dinh phét
hanh trdi phi€u bing dong dé la trén thi trudng quic t& dé ting 1én hon 8 trieu
USD nhim nang ¢dp dudng quéc 16 trong thanh phd va he théng cung clip nuée.
Nhitng dy 4n nay can phai dugc iy ban nhan dan thanh phé phé duyét.

(i) Thiét 1ap thi truomg

Viét nam dang trong qud trinh thi€t 14p mét Khung i chinh va tir ban hod truc
tiép, goi 1a thi trudng trac déi cining khoan. ‘Thi trudmg lién két véi cic thuc thé
kinh doanh nhu c4c nha sin xuft dang c6 géng phat trién nha m4y va trang thiét
bi, v6i cdc nha ddu tir ¢6 cdc ngudn i chinh tiét kiém nhan 16i dang tim kiém
cac dy 4n hita hen hiéu qua cao va it rii ro.

Nghi dinh 48 v€ mua ban ching khodn va thi trudng trao déi ching khodn thang

7 ndm 1998 s& m& dudng cho viéc thanh 1ap c4c trung tam trao ddi ching khodn
trong nude. ' ' '
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Vi cdc x{ nghiép qudc doanh s& duge khuyén khich ¢é phin hod phdn tai sdn clia
minh. Thi tnong tién t& méi s& tao diéu ki¢n cho nhitng nd luc vé tu bin hod cla
chinh ph.

Vio giai doan khoi ddu thanh 14p thi trudng ching khodn s& bit diu trén quy mo
nhd, ¢6 thé néi ring cic cd phén cé s8 lugng va khai lugng nhéd do cde han ché
cdc hang hod. Viéc tu ban hod cdc x{ nghiép Nha nude dang tign trién mét cdch
cham réai, trong khi phdn 16n cac Cong ty lién doanh trong nudc va nudc ngoii
vin con nhd v khong phét hanh ¢ phigu. Cdc bén lién quan hoi lo ling vé sy
thi€u tiém ndng chiing khoan dé giao dich. Trdi phi¢u va héi phi¢u s€ trd thanh
hinh thic trao déi chinh déi nghich véi ¢é phigu. Ly do 1A mic dd rGi ro cha
chiing s& thip hon déi véi ¢ phigu clia Cong ty.

Tuy nhién, khi thi trudng trao déi ching khodn cang tr& Ién dugc chdp nhan
trong todn by hé théng quay vong céc ngudn tai chinh, thi trudng nay s€ goép
phdn tao ra nhiéu v6n cho cdc doanh nghiép dang rét cin tién va hing hod dé trao
d6i trén thi trudng s& dugc da dang hod, khong chi c6 phigu ciia cdc xi nghiép
qudc doanh duge cd pha“n'hoé ma c4 trai phi€u hi phi€u clia nhing nam khéc da
dén han déu do chinh phill, cdc nha chifc trich thudc cdp tinh, cdc ngin hang
thuong mai, cdc cong ty nha nude phat hanh. Di nhién, s6 wgng va khdi lugng sé
¢ qui md tuong img.

(k) Tai san the chdp (TSTC)

Moi trudng kinh doanh trong dé TSTC dugc thira nhan 1a ¢6 vai trd chi dao d6i
véi giao dich thuong mai trong nén kinh t& thi trudng hi¢n nay dang dén thay déi.
Hién nay Viét Nam ¢6 4 loai hinh TSTC Iam co s& ddm bao cho viéc cung cip
vén cho cdc hé théng tai chinh chinh thic va khéng chinh thitc d6 12 : bt dong
san (nha cira, cao 6c, thu thuyén va cdc bit dong san cb trén mot dién tich dat),
quyén st dung d4t, tai sdn cim 6 lvu déng (46 vat) cha riéng timg cd nhan, tién
mat v cam két bao linh clia bén thi ba. Trén thuc 1€ thi 2 loai hinh bat d9ng s4n
va k¥ qui tién mit dugc wa ding hon do tinh an toan clia ching. pé th& chdp cla
cd nhan thudng khong dugc dp dung trong hé théng ngan hang chinh thitc. Cam
két bao ldnh ctia ben thif ba khi ap dung vio thl_Ié té trong he théng tai chinh trén
dien réng chi duge chép nhan néu né dude ddm bao bang TSTC va ddé ¢dm cb.

Tai sdn the chdp d6éng mot vaj trd dac biet quan trong trong viéc dam bao 14i sudt
clia céc doanh nghiép bang cdch gidm rii ro'trong giao dich thuong mai va thic
ddy n6 hoat dong. Nhd dé, Viet Nam s& cé duge mot nén kinh € thi trudng _néng
dong hon. Tuy nhién Viét Nam hién nay vin dang vép phai 2 vdn dé 16n lién
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quan dén TSTC. Mot 13, hé thdng thuc thi va chuyén ddi TSTC nhanh chéng va
1o rang van chua co.

Hai 13, véin d¢ co ban hon chinh 13 hé théng ding ky chua duge thiét lap, dac biét
12 hoat dong ciia hé thong nay khong duoce tét do su yéu kém va chua nhin thirc
13 duge tAm quan trong ciia viée dang ky. Muc dich clia dang k¥ 13 nhdm cong
khai hod quyén s& hifu cling nhu cdc bén lién quan trye ti€p dén né, viéc niy s&
120 ra Mot moi trudng dé bat cir bén ndo ciing ¢é thé thuc hién giao dich hing
hod va dich vu véi bat ¢t vin dé nao ¢6 lién quan dén tham dinh gid tri hap 1y vA
diy di. Gan day, nhim tign hanh cdc quy dinh nat TSTC va dé thé chip dé tao
nhiing diéu kién wu dai cho cdc doanh nghiép Nha nudc (DNNN) c6 thé vay vén
san xudt v kinh doanh v dé dim béo tinh an todn vén cho vay clia cdc cong ty
tai chinh, Chinh phit d3 ban hanh vin ban huéng din cdch thic thue hién cho
riéng lanh vuc nay. Boi vi day 1a mot kiéu cha qud trinh phdt trién timg phén cho
nén viée tién hanh ci tién téng thé va chi tiét trong hoat dong clia hé thong ding
k¥ 1a rdt can thiét.

Ba 13, do &nh hudng clia Luit d&t dai méi nam 1993 nén tam 1y mién cudng ti€n
hanh chuyén déi quyén st dung dat da 1am cho viéc thanh quyét toan TSTC tr&
nén 4t khé khan, va day ciing chinh 12 mét trd ngai 16n d6i vé6i viée phét trién
ctia cdc giao dich thuc thi hon vé€ quyén sir dung dat. D6i v6i nhiing ngan hang
muén mé rong viéc kinh doanh cfia minh Luat hién hanh vé quyén st dung dat 1a
‘mét vin dé nghiém tiic ddng quan tam. Do dé doi hoi phai ¢é mot khung phép 1y
chat ché nham gidm bét nhimg vudng méc cic doanh nghiép gap phai trong viée
kinh doanh ciia minh.

(1) Thi rudng ban budn

Nham duy tri ty I tang trudng kinh (&€ cao trong nhitng nam t6i, Viét Nam phai
thiét 1ap v phdt trién co s& ha ting tién té, tin dung va tai chinh dé thu hat ddu
fu.

Trong khi thi trudmg bén 1& da phat trién va dang hoat dong (6t thi mot thi trudmg
bén budn trai phi€u vin con nam ngoai tim véi ciia Chinh phii. Trong nhiing nam
~qua, Viét Nam chi chi trong dén viéc phdt trién mot thi trudng bdn 1é ma quén di
~thi trubng ban budn. Viéc phat hanh trai phigu kho bac méi chi dugc bat ddu vio
nam 1995 véi viee phét hanh khéng thudng xuyén cic trdi phiéu c6 gid tri 12
thang; trong nam 1996, chi c6 2% trong téng s& dur trit ng vao khoﬁng 759 triéu
12 khodn thu duge tir viéc phdt banh tréi phiéu.
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Thi trwedng danh cho trdi phi€u kho bac van con nhiéu han ché do khéng cé mot
thi trudng cp hai - hau hét khdch hang 14 cdc ngan hang va cdc cong ty blo hidm
Viét Nam nam giit cdc trai phigu ndy cho dén tan k¥ han thanh toén. Chd truong
phdt hianh han ché cdc trdi phi€u kho bac & mitc thip nhiét cling khéng khuyén
khich phat trién thi trudng. Viéc tham gia cua cic ngan hang nudc ngoai vao
nhig qu¥ dy trit bang tién déng Viét Nam ciing bi han ché do nhimng quy dinh
gidi han mic tién gii ho ¢6 thé ndm giit. Hon nita, sy nghto nin vé théng tin
ciing 12 nhitng van dé cdn phai ban téi. Vi cdc cong ty tdi chinh khong thé biét
trtde lich hoat dong clia ky phat hanh trdi phi€u sip t6i, vi thé ho ciing khong lén
dugc mot k&€ hoach cu thé nao cho hoat dong nay. Ciing cdn phal tham khao
nhitng nha thau nhiéu hon nita.

Sir phét trién clia nén kinh 1€ thi trudmg c6 dinh huéng v6i ty 1¢ ting trudng cao
cin phai tao ra va tich lu§ v6n. C6 nghia 14 thic ddy phat trién duge mot mang
Juéi clia nhifng co cu tién t¢ - tai chinh trung gian ndm ngoai pham vi han hep
cla céc ngan hang thuong mai. Hién nay, trong nuéc vin chua c¢6 nhilmg c6 ciu
tai chinh trung gian ndo nhu thé.

Céc nuée phat trién trén the giéi ¢ hang chuc mang ludi kidu nay va hang tram
chi nhanh hoat déng vSi nhimg diéu kién wu tién cho vén ddu tu. Nhilng mang
lu6i nay chi¢m phan 16n ngudn vén va mot s6 lugng rét 16n cdc phi€u hen tr tién
c6 thé trao d6i hang ngdy. N6i cdch khdc, cdc co cdu trung gian nay vita déng vai
trd [ ngudi mua phi€u hen tra tién ¢6 hiéu qua nhét va ciing 13 ngudi ban ching
¢6 hoat dong trén héu khip cdc Iinh vuc kinh doanh trong mot nén kinh € thi
trudng.

Mot yéu cdu cdp thiét dit ra cho thoi gian sap 6i 12 1am sao d€ thiét 1ap va mé
rong céc cong ty tai chinh trung gian hoat dong doc 14p véi cic ngan hang
thuong mai bao gém cé co cdu kifu céc thi tnedng vin khu vire: Két qua dat duoc
s€ 12 mot luong tién t& déi ddo trén t4t cd mei linh virc c6 thé 1en t6i nhiéu ty
dong, vi du nhyr cac khoan hé trg tai chinh cho xay dyng co s& ha tdng. R rang
ring cdc cam két bao Ianh cho dy trit tai chinh tu nhan va doanh nghiép s& duge
chuyén nhugng dé dang va coi mo hon thong qua co cdu céc thi trudng v6n &
nhiéu khu virc va trén nhléu tinh vie kinh doanh khic nhau.

Si hinh thanh cfa céc thi truong cip hai ludn 1a mot nhu cdu cdn thiét. Tuy
nhién, chi khi viéc han ché rhi ro dugc quan tam diing midc thi viéc hé tro ¢é hiéu
quéa cdc thanh phén lién guan t6i du trit v6n mdi duge tién hanh t6t. Hoat dong
nay s& dat vige thu hit von vao qu§ dac cia nhiing diéu khoén sira déi nghiém
ngat.
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{m) V&n vay ngoat t& tir cdc tap doin tai chinh 1én

Céc khoén v6n vay trong 6 ndy gém c6 30 trigu USD cia Citibank cho Téng
cong ty Than Viét Nam (Vinacoal), 15 triéu USD clia ANZ Bank cho Hang hang
khong Viet Nam (Vietnam Airlines), 30 triéu USD clia ABN-AMRO cho Téng
Cong ty Buu chinh Vién thong Viet Nam ddu tv xay dung mot hé théng cdp
ngdm chay duéi bién v 30 triéu USD clha Bank of America cho Ngin hang
Thuong mai Hang hai (mot ngan hang lién doanh ¢6 quy mo twong d6i nho), day
12 khoan hé trg khong binh thudmg nhét clia Bank of America cho mot cong ty
loai nay. Khoan diu tu dliqc tién hanh vé phia Bo Giao théng Van tai ma muén
ding lugng vén nay dé ddu tu x4y dung ba du 4n 16n : Nang cip Qudc 16 51 tir
TP HCM di Viing Tau, nang cdp Qudc 16 41 ndi Ban Mé Thuat va Binh Duong,
va mét dudng ndi dudng vanh dai tai Lang (Ha Noi) véi do thi mdéi tai Hoa Lac.
Lé phi thu dugc ti¥ cdc tuyén dudng nay s& diing dé hoan lai khoan vén vay clia
Ngan hang Thuong mai Hang hai du6i sy bao linh cfia Ngan hang Nha nudc.
~ Day 1a khoén vay nuéc ngoai ddu tién danh cho phét trién co s& ha ting. Trude
day, céc dy 4n loai nay déu do ngan sdch Nha nude chi tra.

Mot s& vin dé k§ thudt con t6n tai cdn phai duge gidi quyét dit diém truée khi
nhan dugc cac khodn vay béi vi cdc quy dinh chéng chéo va khong an khdp v
cidc thil tuc bao lanh va tii khoan trung gian.

Nhung su cdn thiét phfii thu hit dugc cdc khodn vay ngoai t€ tir cdc ngan hang
nude ngodi ciing gap phai mot s6 van dé vé phia hé théng ngan hang. Cho dén
nay méi chi c6 hai trudng hgp trong s6 céc khoan vay do ngan hang thuong mai
thuc hién 14 c6 hiéu qua. Mot ddu tr vao khich san Ha Noi v mot ddu tu vao
Nha mdy dét 8-3; hai khodn hé tro nay do Ngan hang Vietincombank va
Vietcombank dam nhiém.

Ngan hang Nha nude hién nay dang lap nhitng quy dinh méi cho phép cdc ngan
‘hang thuong mai hé trg vén bing ngoai t&. C6 hai thanh phén co ban 12 nén tang
cho viéc hé trg von nay thanh cong 1a su rd rz‘m.g va tin cdy cia hé thong. Ca hai
thanh phin nay vio thoi diém hién nay vin chua duge thue sy quan tim.

(n) Thi€t 1ap thi trudmg va hé trg tai chinh quéc &
Céc cong ty tai chinh tur nhan va nha nuée cin phéi m& rong hon gi6i han 1 céc
ngan hang thuong mai don thudn ma 14 tr& thanh mot kiéu thi trwdng vén hoat

dong trong titmg thanh phan kinh (€ tdch biét, va sau ndy ¢4 thé tré& thanh mot bo

Béo cdo Cuéi ciing - Phu luc (App.7- 27)



Phat trién Hanh lang 21

phan ciia thi truong ching khoén quéc gia. K€ hoach cho buéc nay cdn tinh dén
c6ng nghiép nidng, cong nghiép nhe, cong nghiép hod chét va nhya, cong nghiép
vita v& nho, céc khu vuc ¢6 tiém ning va cdc trung tm i chinh chii yéu nhu
HCM, Ha Noi, ba Nang. Qudé trinh tich lu§ vén thong qua viéc xay dumg mét

" “ca s ha tdng" vé& tai chinh c6 nhidu giai doan. Cdc ngan hang (khu vuc ngan
hang) s& dua ra nhitng chién luge huy dong v6n méi nhu trdi phigu nha nudc, va
trai phi€u doanh nghiép.

Trai phigu kho bac Nha nude da duge phat hanh nhiéu l4n trén thi trudng trong
nuée mang ai hang nghin ti déng. Miic db thu nhap tir nhig tréi phiéu nay vao
khodng vai chyc triéu d6 la trén téng s6 nhimg vin chi 1A mot con s6 rit nhd ndu
mudn thire hién duge qud trinh cong nghiép hod, hién dai hod ddt nudc. D6i véi
vin dé x4y dung mét co s& ha tdng ti chinh, 'yéu cAu cfp thiét hién nay 14 phat
hanh trdi phi€u trén thi trudng tai chinh thé gidi. Nh_fmg'ngu(‘ﬁ gdc Viet (Viét
Kiéu) s& dwge khuyé&n khich ddu tr vao day. Tuy nhién, dé budc vio thi trudng
tai chinh thé gidi, trudc hét co s ha ting tién te-tai chinh hién nay clia Viet Nam
phai 13 mét co cdu ¢6 trinh d6 chuyén mon cao va hoan toan ty do. Mudn thé cin
phai c6 mot thi trudng von t do ndm trong mot nén kinh t€ tién té hod véi tit ci
céc phuong tién quan 1y tién & cdn thi€t. Sy gép mit clia mot nén kinh t& tién t&
vao cong dong tai chinh th€ gidi cdn théng qua mot co quan quéc t& chuyén vé
linh vuc nay.

Vién dé mot qudc gia mudn tham gia' vio cdc t8 chitc tai chinh thé giéi chi yé&u
xoay quanh viéc thdm dinh cha thi trudng quéc t€ vé tinh tin cay trong kha ning
trd ng clia qudc gia d6. Mot ty 1¢ khd n dinh s& cho phép mot qudc gia phat
hainh trai phigu, dac bist 1a cdc tréi phi€u trung va dai han dé thu hit duoc céc
ngudn vén vay tir thi trudmg vén the gi¢i.

Trong viéc kinh doanh nay c6 thé nho dé€n mét trong rét nhiéu cdc cong ty cd
phin chuyén nghi¢p hién c6 va véi sy hd trg ctia cong ty niy, mot quoc gia cé
th€ tham gia vdo thi trudng i chinh the gidi va s& vay dugc hang tf do la.Viéc
vay von cla cdc t6 chirc tai chinh trén thé gidi khong pha1 12 mot didu déng lo
ling néu s6 vén dé duge dédu tr hitu ich nhim tang c1r6mg ning Iyc s4n xudt va
thiic ddy ting trudng. Thu hiit cic ngudn vén 1a mot nhu cau cip thiét giip cho
thi truéng clia qudc gia d6 (ang kha ning canh tranh véi cic thi trudng tr ong khu
vic va trén the gidi véi muc dich dat duge ngay cang nhiéu thi phi*in trong linh
- vye xudlt khau hing ho4, dich vu va tin dung: Day kh(’mg hoan toan 13 mot van dé
xa la khi mét qudc gia tién hanh cong nghiép hod theo hudng ké trén. Pic biet
phuong phdp d6 chinh 1a tao vén thong qua viée xay dung va phat trién mot co s&
ha tdng tai chinh va ngan hang vimg chic. Péng thdi, cac cong ty tai chinh, tin

Bio cdo Cudi ciing - Phu luc (App.7- 28)



Phit trién Hanh lang 21

dung, ngan hing clia quéc gia cin phai duy tri tinh tin cdy clia minh d61 véi cic
nha ddu e va cdc 8 chitc thi chinh quéc € trén thé gi6i.

3) Nhitng bién phap tirc thoi d€ huy dong cac ngudn tai chinh trong nude

“Trong thdi gian ngén, Chinh pht cdn phéi quan tAm dén céc ngudn tai chinh trong
nitdc nhu doanh thu tir viéc bén cdc biét thu Nha nude quan 1y, ¢6 phén héa céc
DNNN, tan dung nguén dat khong duge sit dung (6i hién dang thude quyén quan 1y
“cua Pai hoc Qudc gia.

(a) Ban biét thu

Chinh phii d ban hanh Nghi dinh 61/CP vé mua bén nha dét dudi sy quéan 1y cla
Nha nude. Nghi dinh nay 12 mot phﬁn' trong k& hoach hanh dong ciia Chinh phi
dé t nhan -hod nha thudc quyén s& hitu cia Nha nude & cde khu vire ndi thanh.
Qua trinh nay s& tao nén nhiéu diéu kién ra dai cho nguodi nham sit dung cic bigt
thy ¢ hiéu qua. Nguén tién thu dugc tir viéc kinh doanh nay s€ du tu vio xiy
dung cdc khu nha méi va cdc dy 4n co s& ha ting.

(b) C6 phin hod

Chinh phil cling da ban hanh Nghi dinh 44/CP thay the¢ cho Nghi dinh 28/CP vé
" tiéu chudn va quy dinh diéu hanh qud trinh chuyén d6i cdc DNNN thanh cic
cong ty c& phan.

Nghi dinh méi nay quy dinh 18 tit nay cdc DNNN c6 thé ban c6 phin ciia ho cho

' ¢éc c4 nhan va t6 chic nude ngoai. Quy dinh phap 1y ¢é tinh dot pha nay sé tao
da cho céc nguén vén nuéc ngodi dé vao nén kinh t& dang thidu von trim trong
nay va khi dé Viét Nam s& c6 thé thu hit khong chi von dau tu tryc tiép nude
ngoai (FDI) ma cdn cé cdc ngudn déu tu nude ngoai theo danh myc.

Nghi dinh nay da néi rong s6 lugng cdc DNNN frong danh sdch khong nhifng
dugc phép c6 phin hoa ma con c6 thé thay déi loai hinh quyén s& hitu va hién
nay chi con lai mot s§ it cac DNNN trong danh sdch khong duoc phép ti€n hanh
¢4 phan héa nhu cdc doanh nghiép ¢6 hinh thitc kinh doanh mét s6 nginh mang
tinh doc quyén nhu sin xufft vat ligu nd, in tién va cdc doanh nghigp quén 1y
nﬁﬁ'ng mang luéi vién thong cdp qudc gia va qudc t€. Theo Nghi dinh mdi nay,
Chinh phu 's_é vin giit quyén quan 1§ ¢8 phin trong cdc doanh nghiép c6 lién quan
dén viéc san xudt kinh doanh 13 mat hang quan trong bao gém cic dich vu ich
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loi cong cong, khai thic cdc chit khodng quy hi€m, k§ thuat khai thdc diu, san
xudt phan bén va thudc, san xuit ning lugng, bdo tri hang khong, buu chinh vién
thong, dudmng sét, giao thong dudng thuy va dudng hang khong, in va xult ban
sdch bdo cling nhir nganh san xuft rugu, bia, thudc 14, diu, chit dot véi quy mé
16m...

Nghi dinh méi niy ciing md rong cdc loai hinh ¢6 phdn hoé va tir day bét ctt mot
DNNN no khong thudc vio I3 nganh sin xudt hing hod va dich vu ké trén c6
thé duge ban todn bd cho céc cb déng.

Tinh trang chung hién nay cta hdu hét cic DNNN 16 rang 1a rdt bi dat va ding
bso dong. Trong s& 5800 DNNN chi ¢6 1301 DNNN, chiém 37% trén tong s0,
duoc coi 1a hoat dong ¢6 hiéu qua mic dit tiéw chudn t5i thi€u dé x&p hang ciing
chi dimg & mic duy tri von kinh doanh cia Nha nude, trd ng, thu€ cong vdi mot
chit 13i. Ciing trong s& 5800 DNNN hién nay c6 1634 DNNN, chiém 46,4% la
hoat dong khong hitu quéa véi téng s tién no 81 trieu do la, 588 DNNN (16,6%)
dang trong tinh trang phéi chiu mot khoan ng tdng s 1én 16i 126 tri¢u do la. Tit
khi hoat déng cho dén nay, s6 588 DNNN nay di lam "tiéu tan" t&i 75% trong
téng s6 von kinh doanh do Nha nuéc hé trg cho ho dudi hinh thitc von phép dinh.
Nguyén nhan cha sy yéu kém va hoat dong khong hiéu qua cha cic DNNN nay
12 do cong nghé cii k¥ lac hau, thi€u c& vén luu dong 14n von phép dinh nhung
nguyén nhan quan trong hon ca chinh 12 hé théng quén 1y. '

Pé ddy manh hon nita tién trinh cia k€ hoach déi méi, vao théng 4/1998, Chinh
phil da ban hanh van ban quy dinh 4t ca cdc DNNN phai chia thanh ba rihém ;
nhém thit nhét 13 nhitng doanh nghiép hoan toin do Nha nu6c quan 1y (100%
v6n ngan sich), nhém thit hai 14 nhimg doanh nghiép hodc 13 phai cé phdn hod,
tu nhéan hod hoiic cling c6 lai va nhém thit ba 13 nhimg doanh nghiép hoac 1a phai
giai thé, cho thug hogc bén lai.

Cic DNNN no trén téng s6 12 ti d6 la My, trong dé c6 4,5 ti 1 ng phai thu héi
va 6,6 ti 14 ng phai trd. Sy nghiém trong ctia vén dé ng ndn hién nay va trén thyc
t& c4c DNNN nay vin cif ti€p tuc kéo dai ng dong da va dang gy anh huéng xdu
dén c4 k& hoach ¢6 phdn hoa va chuong trinh céi té cic DNNN. Theo wdc tinh thi
c6 3380 DNNN hién néy vin duge quan 1y theo tinh chét dia phuong, chi ¢
1768 vin do Nha nudc quén 1y, s6 con lai déu duge cé phén hod, béan thanh 1y,
cho thué hodc gii thé.

4) Cac phuong phap lau dai trong huy dong cac nguon tai chinh
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Vé 1au dai, dé ting cudng tinh vitng chic clia thug, ddu tr v cd phin hod, Viét Nam
cdn phai thiét 14p mot co cAu diic biét dé hd trg cho viéc huy déng céc nguén tai
chinh trong nudc. Nhu cdc loai thug, thu€ tai san, thué qui hoach do thi duge céc
chinh quyén dia phuong trong chd 14 ngudn tai chinh ¢6 sin. Tao diéu kién tai chinh
va vn nén hudng vio viée da dang hod cdc cong cu tai chinh (trdi phiéu, héi phiéu,

~ thuwong phiéu) cling ¢6 chitc niang bao ldnh, tai chinh du 4n, tai chinh cong ty, cho
vay.

(3) Co so ha tang quan 1y,
1) Pac diém cia du 4n

Nhur da dé cdp O trén, du 4n bao gém viéc thiét 1ap co s& ha tdng, xay dung mdi Khu
CN CNC Hoa lac, di chuyén trudng Pai hoc quoc gia va céc vién lién quan, xay
dung khu nha & qui mo 16n va Khu cong nghié¢p Phd cdt theo hudng thiét lap céc
nganh cong nghiép trén co s& cdc nganh thit cong va k§ nang truyén thdng tén tai
1au doi, cdc nganh cong nghiép vat ligu xay dung, va cde nganh cong nghiép dich vy
litn quan dén du 4n. Méi cong viée ¢6 chiéu huéng phat trién theo nhip diéu cla né
ma khong chid § dén céc cong viéc khdc. Nhu vay, su phéi hop 1a quan trong hing
ddu. V& mit ndy, cdn phdi chd ¥ dén nhitng diém sau.

"(a) Phoihop

Trude hét, mdi cong viéc c6 mot diac didm rieng, néu thi€u sy phdi hop s& cé
nghia [a lam héng toan bo du dn. Sy phdi hgp gifta cdc cong viéc 1a rat quan
trong. Xét dén thyc t€ 12 méi cong viéc duge thuc hign dudi su Qi trg cha mot bo
c6 thdm quyén, trudmg dai hoc va cdce t8 chite khdc vé mit qui hoach va ngan
sach, su phéi hop trong giai doan ddu phai dugc thuc j hién & cdc cdp tai tro.
Tham chi néu sy phdi hop duge thuc hién tét ngay tir ddu, né van khé tranh khoi
cée vin dé rac réi cin trd dy 4n hoat dong troi chéy trong giai doan thy thi.

Thit hai, vi mét phin ctia du én s& hoan thanh trong giai doan thire thi, cdc cong
vi¢c mdi ciing nhu cdc cong viée xay dung cin thiét trong tuong lai s& ndy sinh.
Chiing bao gém céc giao dich thuong mai; ban dit dai, cung cdp cdc dich vy, tai
chinh, xiic ti€n va c4c cong viéc khéc. T6c do thich hop clia viéc xay dung cdc co
s6 k¥ thudt khac nhau phéi phii hop véi chiing. Mit khéc, can déi ltra chuyén tién
16 cha dir 4n chuyén sang tham hyt trong rét nhiéu trudng hop s& dan d&n su tr
* hodn dy én, xup dé du 4n hay ldng phi khéi lugng i6n ngﬂt‘intz‘li chinh qui biu.
Viét nam d trdi qua tinh trang nay trong qué trinh phét trién c4 khu cong nghiép
méc ddu cdc nha ddu tu nude ngoai da ganh chiu génh nang thi chinh nay chiic
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khong phai phia Viét nam. D€ céc thi sdn méi c6 gid tif gia tang bao gém ca dit,
méi duoc ddu tu, co s ha ting va nha clra xdy dung tiép tyc duy tri hodc ting
thém gid tri clia chiing trong twong lai, viéc bio dudng va van hanh ciing khong
thé thigu dugc.

Nhu vdy, phéi hgp gita xay dung, giao dich thuong mai va bao dudng vi van
hanh 14 mot trong nhitng y&u t6 quan trong nhat dé du 4n thanh cong.

Cu6i ciing, khé khian hon 13 du dn khéng chi ¢é nhu cdu phdi hop trong ban than
né ma con ¢6 nhu cdu lam ndi bat du 4n. N6 c6 nghia 1a cdc b phin phai duge
bi€n déi thanh mét thue thé hodn toan méi nhu nho dugc 1am thanh ruou. Yéu
céu t6i thiéu 13 mdi cong trinh bo phén phai hai hoa hitu ¢o véi céc cong trinh
khéc. Nhim muc dich hiéu 16 diéu nay, cdn phai dira ra cdc xem xét k¥ ludng vé
cich thiét 1ap cdc mdi quan hé chifc nang gil’ié cédc bo phin vat chit va méi quan

“heé giita cic bo phan vt chit véi cdc hoat dong clia con ngudi va céc thuc thé
kinh doanh ma s&€ gbp phin vio viéc nang cao mdi trudng song va tao ra mot
viing san xuit. N6 phéi dé cap nghiém tiic ring quan hé chifc nang giita cdc b
phan vat chdt véi cdc hoat dong cha con ngudi va clia cdc thuc thé kinh doanh
trong khu vuc du 4n vi cdc viing d6i img bén ngoai khu virc ranh gidi cling quan
trong nhy cdc quan hé trong khu vuc du 4n. Gia st tinh huéng ban dang & ngoai .
khu ranh giéi, béng nhién, ban bi cAm hudng thu moi trudng séng va dicu kién
san sudt t6t hon. Khong khé khin gi dé hi€u mot vai vi du dudi ddy. Tinh hudng
nay hoan toan khong chap nhéan duoc véi nhitng ai cé lién quan.

Yéu ciu cha du 4n v€ mat ndy 1a cdi md Viét nam chua trai qua. T4t nhién, ca
chién lugc phat trién KCN va KCX khong xay dimg chiing.. Chién luge khu cong
nghé cao duoc hoach dinh dé thuc hién véi qui mé nhd hon va theo cdch it nhay
cam hon dy 4n, két qua con phai duge xem xét.

Ha tdng quan 1y dugc thiét 1ap phéi doi phé véi nhing nhiém {fl,l:néy trong viéce
phéi hop nham dat duoc thinh cong cha du dn. Viéc ti€n hanh cdc stra doi nén
thuc hién cho cdc chién luge truyén thong (KCN, KCX va KCNC) la hoan toan
¢6 thé. ' : : :

(b) Ha tdng quan 1y va thai do cha nha diu tu
Ciing cdn phai chii ¥ riing ha ting quén 19 s& &nh hudng t6i thai do clia nha diu tr
dén dy 4n. Trong trudmg hop ndy, cdc nha ddu tu 1h ngudi Viét nam A nhimg

ngudi chiu thu€ hodc mién thué nudc minh, Viét kiéu va cdc nha ddu tu nude
ngoai. Dy d4n nay s& tién hanh trong mot thovi gian dai va s tiéu t6n rdt nhiéu tién
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v nhu ciu tién € cho viée hd trg dw 4n cé thé virqt qua cdc ngudn thu ciia chinh
pht. Ngudi dan Viét nam phéi hiéu rd vé du 4n vA phai hai long phé duyét du 4n
ndy. Cin huy dong Viét kiéu va cdc nhd ddu tv nuéc ngoai nhim ting dd lwong
tién cho dy 4n. V& mit ndy, thdi do cla ho anh hudng t&i khoan tin dung cho dat
nude va cho dur an.

Diéu séng cdn véi cdc nha ddu tr vao duy 4n 14 liéu du 4n ¢6 da kha nang thu héi
két qua dau tu, cdi md déng gép vao su phét trién kinh t€ ¢ha viing, khu vire va ¢
nude nhu da dé cip trude day. VE mat nay, ha tdng quan 1y ¢ hiéu qua va hién
qua 1a yéu 16 quan trong anh hudng d€n cdc nha diu tu. Khong hiéu qua va ha
tdng khong hiéu qua s€ mat di sy hdp din cdc nha ddu tr trong vi ngoai nude.
Nhur vy, ha tng quan 1y phai co cdu d€ dii hap dan ddu tu nhiéu hon.

2) Tiép can co ban t6i ha tang quan 1y

Nhu di dé cap & trén, trude day Viét nam chua c6 du 4n loai nay. C6 thé néi ring
day 1a dy m& dudng cho Viét nam. Co ciu té chiic cii cdp bach phai dugc thay thé
béng co cAu mé&i ma sdng tao dén ndi thue thi du 4n ngay cang hiéu qua.

Ha ting quén 1y s&€ dugce thiét lap trén hai co $&: mét co quan thude Chinh quyén
trung uong va mot co quan khéc chii y&u dinh hudng thuc hién, bing cich dé du an
du 4n s€ ti€n hon hoan thanh t6t dep.

Ba&i vi mdi cong viéc duge thuc hién dudi si bie tro cha mot bo, mot trudmg dai
hoc, hay céc t chiic khdc c6 thdm quyén vé mat qui hoach va ngan sdch, sy phdi
hop giita cdc b c6 lién quan v cic té chife hifu quan khdc chang han nhu Trudng
dai hoc Quéc gia va Tinh Ha tay 14 quan trong hang ddu. Co quan thugc td chic
Chinh quyén Trung wong nham téi sy phdi hop nay. Phai cho don vi ndy quyén luc
manh. Trong mot vai trudng hop trong giai doan thyc hién, sy phdi hop bao trim
céc van d& ric 161 gay ra su d6 v hoan todn cta dy 4n trir phi duge phéi hdp O miic
quyén lyc cao.

Dom vi khac chu yéu lien quan dén viéc thuc hién vé mat xay dung co s¢ ha ting,
bao  dudng va Vé’m hanh, c4c giao dich thuong mai, bdn dét dai, cung cép dich vy, tai
_chmh va céc cong viéc khdc. Don vi nay duge yéu ciu ¢6 cac nhiém vu phéi hop
sau. Thi nhat ia trong qua trinh thur hién, téc do xay dung cdc co s& k¥ thuat thich
~hop phéi dép dng véi vice ban dat dai cung cp dich vg, tai chinh v cdc viée khic.
Su phéi hop loai nay ¢ xu huéng khong duoc chii § nhidu 14m. Mat kbéc, can déi
luu chuyén tién té cha dy 4n s& dich chuyén tham hut trong rat nhiéu trudmg hop dan

161 su tri hodin nghiém trong du 4n, dé v& du 4n hay ling phf 16n nguén tai chinh qui
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gid. That hai, cong viéc quan trong khdc la thuce thi dy 4n, cdc diéu kién duge giit
trong d6é méi bo phan phai hai hod hitu co véi cic bo phian khdc. Nhim muc dich
nhan thic 6 didu kién nay, phai xem xét sy phdi hgp nghiém tic cdch thiét 1ap mai
quan h¢ chie néing chat ché giita cdc bo phan vat chat va cdc m6i quan hé giita cdc
b0 phan vat chét vdi cdc hoat dong clia con ngudi vi cdc thue thé kinh doanh.

V& cdc yéu cdu ndy, co quan ndy dugc co cdu (6t theo hai huéng khéc nhau.

N6 s& duge thanh lap & mite bo nhir1a mot 8 chiie chinh phi déc 14p méi hoiic mot
thé thitc gan 1ién véi bo hién c6. CA hai sé dugc thi€t 1ap trong pham vi co cau chinh
phti. Chiing s€ chiu tréch nhiém phéi hgp cdc céng viée doc 1ap khdc nhau do cic
b6, trudmg dai hoc vA céc t6 chic khdc hoach dinh vi thuce thi. Chiing s& ¢é nhén
vién va ngin quy riéng. '

Vige quén 1y ndy da c8 ging thu nhé va hi¢u qua hon (x3p x&p ¢6 hiéu qua céc co
quan hanh chinh, ¢8 phin hod cdc doanh nghiém nha nuée,...)

N6 Iuc ndy phai dugc chi ¥ nhidu hon. Xu huéng sau mang nhiéu tinh chét te nhan
hon xu huéng truée. Nhu vay, xu hudng sau dudmg nhu phii ho‘p véi né luc cdce co
quan hanh chmh tig€n hang dé gon nhe ban than chiing.

Trong trudng hop sau, mét s6 nhiém vy s do cdc co quan chinh phii dam nhan va
mot s6 khéc s& do cic co quan mdi hinh thinh ngoai co ciu chinh phit thue hién.
Céc 6 chitc mdi nay ¢ thé cé tinh chat pha tron giita nha nude va tu nhin. N6 s&
két n61 quyén luc chinh phl véi chién luge thi trudmg cing hiéu qué cing t6t. Chinh
phit chi s& hitu mot s6 ¢d phin ciia cdc t6 chifc ndy va st dung ching dé kiém soét
t6 chiic méi chi thong qua cd phigu ciia chinh ph.

(c) Phuong phap chién luge truyén théng

Viét nam ¢6 phuong phdp hai ting co ban bao gém Hoi déng quéan 1y tinh vit
Cong ty phat trién ha tdng duoc ban hanh theo NGHI DINH VE QUI CHE KHU
CONG NGHIEP, KHU CHE XUAT VA KHU CONG NGHE CAO. Nghi dinh
nay ciing banhanh mét s¢ diéu vé Quan 1y Nha nuée va chite ning, nhiém vu v
quyén lyc cia Uy ban Nhan dan tinh. Trong trudng hop dir én c6 qui n_16 16n,

* Quan 1y Nha nuée s& duge ting cudng bing cédch thanh Iap cic Ban chi dao dugc
ghi nhan & céc du 4n nhu Dy 4n loc dfu Dung Quat, Khu Céng nghiep Cong
nghé cao Hoa Lac va Khu Céng nghiép cong nghé cao Thanh phs H6 Ch1 Mmh
ma hai du 4n sau dang trong giai doan hinh thanh. S
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Phuong phédp truyén théng khong thé ddp fing cho du 4n ndy. Mét s6 vin dé méi
nhir sy chong chéo chifc nidng, nhiém va va quyén luc, ¢6 qud nhiéu cdc quyét
dinh phitc tap trong qua trinh thye hién, thiu su phai hgp vé ngan sdch, quan hé
mdt can d6i giita quyén hyc vA trach nhiém, vi qud citag nhiic trong hé théng bd
nhiém nhén sy s& ndy sinh trong phuong phdp truyén théng do diic thit cha dy dn.

(d) So sdnh chitc nang giita cic t4 chifc hitu quan
a) Quan 1§ Nha nude -

* soan thao chién luge, qui hoach, k& hoach va chinh sich
~» ban hanh c4c vin ban phap 1y

» huéng diin hinh thanh, xay dung, phét trién v quéan 1y

* cfp, diéu chinh va thu héi gidy phép

* quyét dinh by méy t6 chic, dao tao va nuoi dusmg nhan sir

* gidm sdt, kiém sodt va gidi quyét cdc van dé mdéi nay sinh
b) Uy ban nhan d4n tioh

* thuc hién chitc nang quan Iy nhi nuéc d8i véi KCN va cdc Hoi dong quén 1y
tinh ‘ _

* tham du vao viéc sdan thdo cic qui hoach toan dién, dinh huéng vach ra k&
hoach thanh [ap KCN va lap chi tiét viing cia KCN

» kiém sodt va gidm sdt thire hién k€ hoach

+ chiu trach nhiém chinh vé k& hoach gii phéng mit bang va t6 chifc thuc hién,
t4i dinh cu dan trong viing bi gidi phéng, phan b6 d4t bén trong v ddt bén
ngoai KCN cho viéc xay dung cdc cong trinh ha tAng phuc vu cho viéc phét
trién KCN | |

* c4p gidy phép thanh l4p cic doanh nghi¢p Viét nam

+ €& xu#t cip gidy phép, diéu chinh va rit gify phép, dé xudt thdm quyén cho
Hoi dong quan 1y KCN xem xét va phé duyét k& hoach xudt nhap kbdu ciia
chc doanh nghi¢p trong KCN

‘s phé duyét qui ch€ quan 1y _

« dé xusit nhan su thich hop cho vi trf chil tich Hoi dong quén 1y, quyét dinh cdc
vi tri phé cht tich va cic thanh vién va bo méy hé trg Hoi dong.

* Chiu trach nhiém chinh vé viéc té chic dénh gid cdc thiét ké k§ thuat clia cdc
du 4n nhém A (ddu tu nude ngodi), nhém B va nhém C (céc du dn trong nuéc)

 Cung cfp van ban, tu liéu va thong tin cho Hoi déng quan 1y
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c) Hoi déng quan Iy Khu Cong nghiép tinh

* soan thao qui ch€ quén Iy

* 8 chic bién soan k& hoach chi tiét vi quan 1y viéc thye hién, tham du vao viéc
trién khai céc cong trinh ha tdng c6 lién quan ngoai KCN va khu nha cho nhian
vién.

* chi dao va gidm sdt viéc xay dung cdc cong thinh ha ting c6 lien quan bén
trong va bén ngoai KCN dam béo réng chiing duge xay dung va di vao hoat
dong theo k& hoach da duyét vi ding tién do.

* hé trg viéc huy dong ddu tu

* nhén cdc don xin ddu tu, t8 chic thim dinh va cdp g1ﬁy phép

* gidm sdt va ki€m sodt viéc thyc thi gify phép ddu t, hop dong ché bién san
phdm, hop déng cung cp dich vu hop déng thwong mai, gidi quyét tranh
chap.

* phoi hop véi cde co quan thire hién quan ly Nha nuéc

* quan 1y cdc hoat dong dich vu

* thod thuén v6i cdc cong ty phét trién ha ting KCN vé viéc dat mic gid thue laj
dat va cdc phi dich vu

* clp, diéu chinh va it gidly ching nhan, cp, didu chinh va riit gidy phép

¢ duge mai clr dai dién tham du cdc cude hop clia che co quan chinh quyén va
Uy ban Nhan din d€ thao luan vé viéc hinh thanh, xay dung, phét trién va

quin ly :

* gl bio cdo vé finh hinh hinh thanh, xay dyng, phét trién va quén 1y cdc KCN

cho Uy ban Nhén dén tinh, HO] dong quén Iy KCN Viét nam v cde co quan
chinh quyén lién quan.

d) Cong ty phit trién ha ting

* huy dong diu tr vao KON trén co s qui hoach phét trién chi tigt

* cho cdc doanh nghiép thué lai dit cing véi cdc cong trinh ha tdng |
* bén hodac cho céc.doanh nghi¢p thue cc xudng

* cung cip cic dich vu khéc nhau theo quyét dinh dau tr dugc phe duyet hoic
gidy phép dau tur, gidy phép kinh doanh va diéu 1¢ cong ty
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dit gid cho thué lai ddt véi cdc cong trinh ha tdng duge xay dung trén d6, gid
cho thue nha xudng va cdc phi dich vy sau khi tham khao Héi déng quén 1y
Khu CN tinh

soan thdo va dé trinh qui hoach téng thé v& phdt trién cdc cong trinh ha ting
trong KCN vi dé xudt céc cong trinh ha tdng lién quan cdn thiét phit trién
ban ngoai KCN soa cho cdc co quan quan 1§ nha nude c6 thé cé co s& dé soan
thdo k& hoach phdt trién va chi dinh céc trich nhiém thuc hién.

x4y dung cd s& ha ting
dam nhiém bio dudng céc cong trinh ha ting
dam bdo vé sinh cong nghiép va bio vé méi trudng va sinh thdi

theo ddi ¢hé do bdo cdo dinh ky va hing nim cho Hoi déng quan 1y KCN
Tinh

e) Ban chi dao Nha mrée vé Du dn Loc ddu Dung Quat

* gidm sdt va nhic nhé cdc nha déu tu tuan theo dinh hudng cla Bo Chinh trj va
Quyet dinh 514/Ttg ngay 10/07/1997 clia Thi tudng chinh phit

chiu tréch nhiem ban ddu va phéi hop v6i cic bg, cdc nganh vi cic dia
phuong trong viéc hé trg Tha tuéng gidy quyét ngay lap tic cic van dé lién
nganh trong cong cudc thuc thi du 4n

46 xust vgi Tha tuéng cdc chinh sich khuyen khich ddu tu va céc bién phap

_Lan thi€t chiz y&u dé dadm bao phéi hop va thyc hien cé hléu qua dy 4n dung
tién d()

Nhu vay, phuong phép dinh huo‘ng cho du an nay phai xdc dinh 16 dac diém gon
nhe hon, don gian hon, siu sic hon, cén d6i hon trong v1éc phan chia quyén luc va
trdch nhiém, khuyén khich hon, ddnh gid dinh huéng két qua hon, nhu vay phai
nhén thitc 16 quan 1y ¢6 hiéu qua va higu qua hon véi ty 1&¢ cao hon va thich hop
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V& mat ndy, dudng nhu c6 kha nang 16n ring h¢ théng quéan ky cic doanh nghiép
Nha nudc s& khong duge 4p dung cho vige thic hién du 4n ndy. Viét nam phai c§
mot ha ting quan 1y hoan todn méi khdc hin ha ting quan 1y gan lién véi cac doanh
nghiép Nhi nude. Bé thye hién thanh cong dy 4n, c6 hai thay déi co ban dugce chip
nhan trong phuong phép truyén thong. Thit nhat, chic ning, quyén lyc va trdch
nhiém ctia Hoi déng quan 1y va Cong ty Phat trién ha tdng tinh phai duge xem lai va
hai co quan phai hgp nhét vao. Thit hai, Ban chi dao phai c6 kha ning v& ngan sich
va diéu phoi ngan sach.

V& céc mit ndy, mot diém nita cdn phdi lam 13; co cfu t6t hon, ngudn tin dung doi
d2o hon, s& tao ra kha nang tii chinh tang lén nhi€u hon véi co cau qui phitc tap
theo cong thitc phit trién truyén théng s€ khong thich tng va thu hit cac nha dau wr
hoac ngu&i cho vay véi s6 lugng 16n théng qua viéc mau sdm lu b cde trdi phi€u va
c6 phiéu. |

3) T6 chirc chinh phi (Ban Chi dao theo phuong phap truyén thong)

Té chnic chinh phll di gidm thiéu cdc chdc nang hang chinh trong viéc thuc hién dy
an. Cdc chitc nang dé nhu san:

(a) Thanh 1ap qui hoach co ban

Té chifc chinh phl duoc s& thiét 1ap qui hoach co ban bao triim cdc cong vio khdc
nhau nhu ldp dit co s& vat chat méi, chuyén truong dai hoc Qudc gia Viét nam dén
dia diém mdi, xay dung khu nha &, thiét Jap Khu Cong nghiép CNC Hoa lac va Khu
cong nghiép Phi Cat, sit dung dat theo cdch thitc méi.

Qui hoach sir dung d4t nay phai thiét k€ truéc cho viéce sit dung céc dia diém trong
tuong lai. Céc dia diém trong ké hoach sir dung dat duge phan loai thanh vai nhém,
chiing han nong nghiép (cdnh dong 1da, cdnh déng ngo, cic vi trf khéc), rimg, hé/ao
c4, khu cong nghiép, khu thuong mai, khu dan cu, khu cdng cong va khu ¢4y xanh

Csc cau hoi co ban phii nhim vao céc phén loai trén; céc cau hdi ndy hoi vé téng

dién tich dt, cdch thiic va thoi gian thich hgp d€ trung dung dit theo thit ty thuc
hién du 4n nay. : '

Vi du nhy, Nha nudc vi tinh Ha Tay s& phai x4c dinh d4u tién vi trf noi céc co s& ha
ting co ban duge xay dung.
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Nhén tién, ban s€ doi mat v&i vin dé rit khé vé dinh doat thoi gian thuan tién cho
viéc quyét dinh va loan bdo vé qui hoach sit dung dédt mdi. D6 1a vi cdc hanh dong
kiéu nay c6 thé déin dén viéc ndy sinh céc hi vong ddu co vé gid tri quyén sl dung
d4t. Nhu vdy, ban khong thé qud cén than trong viéc phan dodn ngay lap tic loai
hanh dong nay. Céc bién phap phong ngira duge chudn bi d&i phé theo khuon khd
phép 1y dugc dé cip sau.

(b) Phdc thao sy phdi hgp chi tiét trong qui hoach x4y dung

Quy hoach xay dung vach ra phéc thio cdch didu phéi chi tiét ban than né; chiing
han nhu, né dinh 16 thi_Ic thé t6 chitc nao phéi chiu trach nhiém xay dung céc nha
xudng vA co s& vat chét khdc nhau, cdc bo ¢6 thdm quyén, chinh quyén dia phuong,

. céc trudng dai hoc hay cde cd quan hitu quan khac. Cin ¢d su phdi hop giita cdc co
quan nly trong bét k giai doan thuc hién dir 4n nao.

(¢) Chi dao ﬁgﬁn sdch

"Phai hinh thanh nguyén tic chi dao ngan séch truée khi cé cdc yéu cdu vé ngin sich
va cdc quyét dinh cudi cing lién quan dén du 4n nay. B&i vi ngan sach chi duge
quyét dinh trén co s& cdc nguyén tic niy.

{d) Cic qui dinh va du 4n khuyén khich

Viét nam c6 rat nhiéu phdp luat diéu chinh do sy ép vé 6n dinh va hoi nhap clia mot
x4 hoi kinh t€-xi héi trong giai doan d4u trén con dudng phat trién méi. Céc phdp
luét diu chinh nay trén céc linh vue khdc nhau. Trong s& d6, cdc qui dinh va du dn
khuyén khich rdt phd bi¢n. Chiing s& 1am nay sinh tinh hinh khé kh#n nhiéu 14n.

V& mat diu tu, co ch€ phan phdi ngan sdch hién nay khong hoat dong (6t trong viéc
giai ngan. Hé théng hién hanh ma doi héi vén Ngan sich phii qua Kho bac nha
nuée va Téng cuc Dau tr va Phét trién (TCDTPT) truée khi dén tay cdc nha diu tr
44 1am tri hodn su huu thong ctia ngén sach.

Dé dam bio tién do thoi gian cha du 4n xay dung, Vu Ngan sdch Nha nudc thuoc
Bo tai chinh di danh wu tién phan phéi von cho cdc du dn x4y dung trong diém.
Nhung tién hay bi tc nghén & Kho bac Nha nude. Mot lugng 16n tién nidm nhan réi
& Kho bac Nha muée. C6 quy dinh ring Kho bac Nha nuéc khong thé gidi phéng
vén néu Téng cuc DAu tr vi Phat trién khong déng ¥ ddp tng nhu cdu vén yéu cdu.
Téng cuc Péu tu va Phat trién qui trach nhiém cho cdc nha d4u tu va cdc cd quan c6
thdm quyén dia phwong vé thi€u kha ning dé trinh ddy di cdc van ban xin cip von.
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Tinh trang ndy cho thdy tdm quan trong cta viéc phdi hgp cho qué trinh dau tr dy
dn thanh cong. '

(¢) Phap ché dac biét

Phéi ban hinh céc chi thi &€ 4p dung m6t nhém cdc phdp ché dic bigt vao thyc t&,
Va ciing dé€ phdt tri€n di 4n niy, chinh phii cdn vach ra mot phdp ch€ méi gidi quyét
vin dé céc quyén lién quan dén quyén st dung dét, quy hoach sit dung dat, cdc giao
dich v& bat dong san, thiét 1ap mot 18 chitc méi, dua tai khoéng thyc hién dic biét
vao hé théng ngan sich chinh phit va cdc viée khac. Cdc hoat déng quan 1y nhin
chung s& cfin d&n rt nhiéu cdc phdp ché ndy khong chi cho dur 4n nay.

Céc vin dé ma 16i liet ke & trén s& ton nhiéu thoi gian va tién cha. Ban phai thdy
ching duogc tién hanh trude khi hoan thanh dy 4n ndy. Bién déi thyc hién mot s6
cong viéc c6 thé cdn thi€t dé ddp ving nhu cfu hodn thanh du 4n. Ching s& duge -
thuc hién dé dang hon néu ching dugc hau thudn bing cdc phép ché dac biét.

Du 4n phai phu thuoc vé tai chinh vao Chinh quyén Trung wong vé phéan 16n chi phi
ddu tr. Do dét nuée bi khan hi€m nghiém trong vé cdc nguén tai chinh dugc huy
dong, yéu cu cudi ciing la ching phai duge sit dung ¢6 hiéu qua nbaét, tic 13, giit
cho gidm ngan séch ding dén.

Nhim muc dich nay, phéi thiét 1ap khung co cdu theo d6 céc ngudn tai chinh dugce
phan bd cho dy 4n duge x4c dinh tai bét ky lic nao, trude day hay hién nay, theo bél
cit bén n2o ching han nhu ngudi nodp thué hay nha ddu tu. Chic chan ring né s€
giip Viét nam cé céc bién phdp thu hiit cic ngudn tai chinh nhiéu hon nita trong

_tuong lai, gép phin vio viéc cling ¢6 ¢o s& tai chinh clia du 4n. Céi céch khuon khé
ndy thanh cong s& 13m cho céc nha ddu tu, dic biét 13 cdc nha diu te nude ngoai tin
tudng vio trang théi tai chinh ving chéc clia dft nude, ty 1 rii ro clia nuée ndy
giam va nhan ra sy hip dan tang thém cia du &n. Vé mit ndy, mot vai diém quan
trong cin dugc 1am ré. -

a) Phéi hop

Mot trong nhitng vin dé réc 16i 1a 1am sao quy hoach hay thyc hién cic du an khac.
Mot vai du 4n cé lién quan dén du 4n nﬁy va mot s6 khong lién quan. Theo quan
diém duy tri viéc gidm ngan sdch ding din thi dé chuyén cdc du 4n c6 lién quan tir
cdc dy 4n khong quan 12 mot van dé cuc ky quan trong. Néu viée chuyén giao kém,
st chéng chéo nay sinh thi s& dan dén su Jang phi ngudn tai chinh qui gid. Boi vi cac
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bd blo trg cho cic dy 4n ndy nén sv phdi hop & cdp cao hon s& ¢6 hieu qui va khong
thé thigu duge.

b) Danh riéng ngan sach

Cé nhiéu cach lwa chon danh riéng ngan séch ddu . Mot 1a dé danh ton bd ngan
sach cho mot bé c¢6 thdm quyén. Cich khdc 1a danh ngin sdch cho cdc b ¢6 lién
quan.

¢) Ngan sich du trix

d) Quan Iy ngan séch

e) Danh ngan sach, kinh phi va thuc hién

f) Céc qui dinh, du 4n khuyén khich:

(f) Co céu

Hoi déng thudng true dy dn dugc thanh 1ap do Thi tuéng Chinh phi chi dao, céc bo
¢6 thdm quyén, chinh quyén dia phuong, Trudng Pai hoc qudc gia Viét nam va cdc

t6 chifc hifu quan s& tham dy trong Hoi ddng nay.

4) Mot co quan mdi thanh lap ngoai co cdu chinh phi hién tai - Téng Cong ty Du
an Phat trién hang lang 21. (TCT PT HL21)

TCT PT HL 21 ¢6 chifc ning, quyén lyc va trdch nhiém ctia Hoi déng quan 1y tinh vi
Cong ty Phat trién ha ting duge ban hanh theo Nghi dinh gén lién véi cong thitc phat
trién truyén théng. Hai co quan truyén théng s& duge sdp nhap vio TCT PT HL21.

Co céu 8t hon s€ tang cutng kha ning tai chinh lam cho cdc nha diu tu va ngudi cho
vay cdm thdy an toan hon s€ thu hiit nhiéu vén déu tw hon. Co cdu qué phic tap theo
cong thie phét trién truyén thong sé khong tao dugc moi trudng thuan loi nay.

Theo thdm quyén ciia Ban Chi dao, phéi c6 trich nhiém ph5i hop giita cdc bo phan doc

lap khdc nhau da duge qui hoach va ngn sdch phan bé. N6 cling phai ¢6 ngan sich va
nhan vién riéng.
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Céc nhi¢in vy chinh phdi duge tap trung vio viée thuc hién dy 4n vA phai lien quan dén
x4y dung co s& ha tAng, bao duding va van hanh, cde giao dich thuong mai; ban dat, cung
cdp dich vy, tai chinh, xiic tién va cdc cong viéc khdac.

Té chifc méi ndy 6 thé mang tinh ph6i hgp nita Nha nwdc nita tut nhan; né s& phéi hop
quyén lyc clia Nha nude va chién fuge thi truémg mot cdc ¢6 hiéu qua nhat. Chinh phii s&
s& hitu mot s6 ¢ phdn ca t6 chifc ndy va 4p dit sy ki€m sodt toan bo té chitc méi thong
qua ¢6 phiéu clia minh,

Chinh pha Trung wong, Tinh Ha tay v thinh ph6 Ha ndi nén c6 cdc cd phin boi vi du
an s€ cé nhing dnh hwéng sau sic trén qui md qudc gia. Thianh phé HA noi ciing s& duge
hudng céc loi ich do du 4n tao ra; d6 1a giam sy tap trung cdc hoat dong kinh t€ x3 hoi,
do vay, g6p phin tao ra moi trudng séng t6t hon & Ha noi.

Nhr da dé cip trude day, du 4n khong thé diéu khién dugc bing cong thic chién luge
truyén théng. Do vay, tinh Ha tay khong cdn thiét phai gdnh véc tat ca cdc génh ning
ban hanh theo Nghi dinh 36/CP thang 4/1997 v& qui ché khu céng nghiép, khu ché& xust
va khu cong nghé cao. N&éu nhu dy dn tién hanh dua theo cong thic truyén théng, phai
thi€t 1ap Cong ty Phat trién ha ting tinh Ha tay gép 100% von theo hinh thic gép vén
béng quyén si dung dit. Cdc kinh nghiém trude day da thixa nhan ty 1& 100% vén gép
mac ddu ty 1& 100% nay khong qui dinh trong Nghi dinh.

Vi co quan mdi thanh 1ap ndm ngoai co cau chinh phil hién tai nén né cin két hop chirc
nang, quyén lyc va nhiém vu cia Hoi déng quén Iy va Cong ty Pht trién ha tdng tinh.
N6 c6 tén 1a Téng Cong ty Dy 4n  Phdt trién Hanh lang 21. (TCT PT HL21)

(a) Chitc nang

* Hé thong hod viéc thyc hién du 4n

*  Trung dung quyén s dung ddt va quan 1y d4t
*  Xay dung céc cd s& k§ thuat

*  Quan Iy va van hanh

*  Ban dat va cung cip cédc dich vy

* Tai chinh {ngén sach)

*  Xic ti€n '

(b) TCT PT HL21 ngoii co céu chinh pht hién tai; mot don vi hay nhiéu don vi

Dy 4n bao gém bén hang muc trong phéc tho so Iwoc; dé 1a 14p dat co s& ha tdng,
xdc dinh vi tri méi cho Khu Céng nghigp Cong nghé cao Hoa Lac, di chuyén Pai
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hoc quéc gia Viét nam va cdce lién 6 lién quan, t8 hop nha & qui mé Lén va thiét lap
Khu cong nghiép Phut cdt noi cdc nganh cong nghi¢p duoe hinh thanh tir cdc nganh
nghe thii cong va k¥ nang truyén thong dugc nudi dudng tir 1au doi, va cdc nganh
cong nghiép vat litu co ban nhu xi mang, thép, ché bién nhyra, 1am gach, vat lieu
lamn nha. Trong KCN Phi cdt, cdc dich vu cung cdp cho cdc hé gia dinh s& phat
tri€n. V& mat niy, cdc 4nh hudng ngan han nhu s nay sinh nhu cdu va viéc 1am s&
duge thé hién 15 rét hon & day.

C6 hai phuong dn Iya chon. M6t phuong én I ¢hi c6 mét ca quan cé thdm quyén
ti€n hanh tit ca cdc hang muc trén. Phuong 4n kia 1 nhidu co quan c6 thdm quyén
dugce thanh 13p ma méi co quan chiu trich nhi¢m vé mét hang muc.

Phuong dn mt thich hop hon véi du 4n khi tinh dén dic diém dic thit gén lién véi
dir dn dil dugc d€ cap & trén. Trong trudng hop ndy, cdc vin dé vin con phai 1am 16
cdc vin dé nghiém trong. Mot trong s cdc vin dé d6 1a Dy 4n Khu CNC Hoa Lac
va Dy dn KCN Phii C4t di 6 tién trién hon. Ching dang & quanh khiic ngoit. Do
d6, co cu té chic dang trong qué trinh hinh thanh mic dit né vin cdn so sii. Néu
nhur tign trinh 14 khong thé dao nguge, mot vai bign s6 s& phai duge boc 10 1o nhu
sau;
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(¢) Théanh 14p nhiéu céc cong ty truc thude hon

Vi dy dn ¢6 tién trién dén ddn, TCT PTHL 21 s& thanh 1ap ngay cang nhiéu cidc
cong ty truc thude.

(d) Nguyeén tdc quéan 1§ va hé thong k€ todn va ki€m todn

Méi thue thé phai nd luc d& duy tri tinh trang tai chinh vitng chéc va cé hieu qua tst.
Ta chite quén 1y, hoach dinh va thyc hién chinh sdch quéan ly thict lap 1én co s& ha
tdng c6 1 chifc phai dugc chu4n bj k¥ ludng phi hop véi céc nguyen tic quéan 1¥.

Nha nuée phai thuc hién dénh gid hiéu qua trén ba co s&; co s& du an bd phan, co s
thuc thé kinh doanh va co s& dur 4n.

D€ chudn bi, Viét nam cdn phai nang c4p thong 1 k€ todn ciia minh theo tidu chudn
quéc t&. V6i trudng hop dir 4n, cdn tién hinh hé théng k€ todn va kiém todn téng
hop, theo d6 thuong mai qua lai va bao cip noi bé phai duoc dira ra cong khai qua
d6 cho thély bic tranh toan canh. T4t nhign, hiéu qua cla cic hang muc du 4n khong
sinh 1gi ma TCT HL21 tham dy vao ciing s& duge ddnh gid bangf he thong nay.

Vé mat ndy, Viét nam c6 mot tr& ngai Ién trong viéc cong khai hod bdi cdc tisu
chudn nay; DS 12 Thong tu vé bio toan bi mat Nha nude ban hanh nim 1991, Méc
du cc qui dinh mdi vé cong khai tai chinh dang dugc soan thio, viéc ban hanh cic
qui dinh cong khai tii chinh 58 vi pham ludt néu théng tr ndy khéng duge didu
chinh. Céc qui dinh dy thio bao gém cdc qui dinh lién quan dén cong khai tai chinh
vé Ngan sdch Nha nwocs moi cép, cdc doanh nghiép Nhi nude va cdc qui hoat dﬁng
bing nguén von cdng dong.

Vin dung céc nguyén tac ké todn va kiém todn qudc (€, nhitg ngudi da tham dy
hay du dinh tham tham gia vio TCT HL21 s& ¢6 thé ddnh gia tinh trang tai chinh va
k&t qua hoat dong kinh doanh clia n6 va dua vao dé ccs bén hitu quan ¢ thé dénh
gid r0i ro d& dang, do vy s& 1am cho dy 4n hép dén hon.

Nhing Viét nam cling phai duo*ng ddu véi nhimg trU ngai. Viét nam chwa c¢6 he
thong ké todn va ki€m todn tiéu chudn hod, do vay cic bdo cdo do nhidu cong ty
ki€ém todn 14p bi cdc nha ddu tu va ngudi cho vay xem xét nghi ngd.

Ho thudng than phién ring ho khong thé danh gid céc théng tin vé hoat dong kinh

doanh va khéng dua vao céc két qua kiém tra cia cdc cong ty kiém todn khdc nhau
boi vi céc cong ty ndy khéng hoat dong doc lap.
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(e) Quan h¢ giffa cdc co quan nha nude va co quan mdi thi€t lap ngoai co cfu chinh
phi hién tai

a) G.ép vén

Chinh phil s& ddu tu tién vio TCT PT HL21 va s& ndm 100% v6n vio thoi diém ban
ddu thinh Iap cha TCT nay. Sau d6 TCT nay s€ ddn ddn tu trang trai cho minh. C8
phén ctia Chinh phd ding ky trong vdn s6 c¢6 thé gidm din theo giai doan.

b) Hoat dong kinh doanh
Cic hdat déng kinh doanh lién quan dén dy 4n nay dugc phan loai thianh ba nhém.

*  cdc hoat dong kinh doanh thuéc Chinh quyén trung wong hay dia phuong;
*  Cic hoat dong kinh doanh chinh quyén trung wong hay dia phuong uy nhiém
cho TCT HL 21 thyc hién; o
. Céc hoat dong kinh doanh khic thuéc thim quyén ctia TCT HL21

‘TCT PT HL21 phdi tif trang trai d€ tién hanh cdc hoat dong kinh doanh ciia minh.
' N6 s€ tdng ngén qui thong qua phat hanh trdi phigu hay ¢6 phi€u hoic cdc bién phap
tin dung khdc. '

- Khuén khé co s& cho céc hoat dong kinh doanh phai duge trinh biy trong k& hoach
x4y dung chi dao ba loai hoat dong ké trén. Cdc co s& vt chit khdc nhau dé dugc
qui hoach cho du 4n ndy nén c6 trong k€& hoach xdy dung. Ban chi dao do Thii tudng
ding ddu s& chiu trdch nhiém soan thao cic véin dé nay thong qua sy phoi hop trong
moi giai doan thyc hién dy 4n nay.

Céc nha d4u tr nude ngodi rdt quan tdm dén cau hoi liew TCT PTHL21 ¢6 co sd ha
ting ¢6 t6 chitc dit dé dam bao thuc hién dir 4n hay vé 1au dai. Céc dénh gid tich cuc
V& ¢ 50 ha tdng c6 té chitc s& phuc vy muc dich thu hit surtang lén vé s6 lugng ddu
tir neée ngodi. Nhung danh gid tieu cuc lai di theo c4ch khdc v s& cho ra kich ban
xdu nhat trong 46 TCT s& di dén ket cu that bai va du 4n s& ty xyp dé.

-'¢) Ngan séch
Khéng phéi 1a qud nhicu khi néi ring phai m& rong céc nguén ngan sich, ring tai

chinh cong cong dugc giff trong trang thdi t6t va phai chdm dit du suy giam ngin
sach. o

‘Bdo cao Cuoi cing - Phu lyuc (App.7- 45)
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(4) Khung phap 1y cho sy phat trién cha du 4n
1) Bing ky quyén sir dung dat

Khung phip 1§ clia hé thdng diing ky dd duoc thit 1ap. Luat dit dai méi nam 1993 va
cde nghi dinh c6 lién quan da tao ra co s& phép ly. Nhimg hé théng nay khong hoat dong
tot. TV 1& dang ky rit thdt va cac ich loi cba hé thong chua duge nhan 18; sy ddm bao vé
tinh trang boi hoan cho bén hoan tit viéc dang ky va dam bio giao dich thuong mai.

Dam béo (inh trang béi hoan cho cic bén hoin tat viec ding k¥ ¢ nghia [a khi mét bén
da dang ky quyén sir dung dét thi khong mot ai c6 thé chiém giit quyén sir dung dat nita,
Vé m3t dam bao cdc giao dich, bit bude mot bén dang c6 bén hang hoa cho mot bén
khéc biét rang bén kia cé dii phuong tién chi trd hay khéng. Pay 1a tinh trang chung ctia
nén kinh t€ thi trudng. Néu nhu ben bén c6 thé kiém tra bén mua c6 quyén sir dung dat
da dang ky, c6 nghia 1a bén mua c6 khé ning thanh toén thog qua quyén sir dung dat
nhu 12 tai san the chap, né c6 thé throng mai véi bén mua ma khong phéi lo ling gi. Nhu
vay, h¢ théng ding ky van hanh t6t gép phén Jam tron tru vad mé réng cic giao dich
thuong mai, c6 thé néi, 14 cot tru chinh ciia sy phét trién kinh €. T4t nhién qué trinh ndy -
s€ lam cho quyén sir dung d4t ¢6 gid tri quyén skt dung dat va gia trj thé chép ty 1& cao
hon gép phin cao sit phét trién chia nén kinh t€ thi trudng.

Dé cii céch he thong, cdn x4y dung trong hé théng cdc chinh sdch khuyén khich. Hign
nay, phi nop phf ding ky. Néu nhu cac thu nhap tir phi duoc t4i sir dung cho hé théng
dé nhiim ting cudng hiéu qua cha né bing cdch taung doi ngii phan vién, ddu tu nhiéu
- hon vao di€u kién vat chét, h¢ théng s& lam viéc hiéu qua hon. V& mit nay, dé xudt
thanh 14p mot tai khoan déc biét trong khuon khé he théng ngan sach quéc gia.

2) Kha nang chuyén nhugng

V& nguyeén tac, céc cd nhan va céc hé gia dinh dugc quyén ty do chuyén nhugng va thé
chap quyén st dung dét dd duge ding ky hop Ié. Tuy nhién, vé quyén chuyén nhucng,
the chdp quyén st dung d4t clia cdc 16 chifc trong nudc ¢6 nhidu loai hon.

Cic t6 chifc trong nuée dugc Nha nudce giao d4t khong phai nop thué sit dung dét phai
ngimg lai viéc giao lai, chuyén nhuong hay cho thue quyén st dung dit. Ho c6 quyén

thé chdp quyén st dung dét kém theo t3i sin s& hitu cia ‘he tai cdc ngan hang V1ét nam
dé vay vén san xuat va kinh doanh.

Béo cdo Cudi cing - Phu luc (App.7- 46)
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Trong trdng hgp cdc ¢ quan trong nude duge Nhi nude giao quyén sir dung dat va f
d6i tuong nop thué sir dung dit s& c6 quyén dudi day; chuyén nhugng quyén sir dung dat
khi ban nha & trén dét dé che céc cong dan Viét nam; chuyén nhugng quyén sit dung dat
kem theo cd s& ha ting di xay dung trén d6 cho céc cong dan Viét nam dé lam nha &,
cho thué quyén st dung dat kém theo co s& ha tdng da xay dung trén dé va thé chap gid
tri quyén st dung dat tai Ngan hing Viet nam dé vay von d€ phat trién sén xuit kinh
doanh.

Céc co quan trong nude duge Nha nude cho thué dit khéng duge phép giao dét lai,
chuyén nhugng, cho thué lai dat ngoai trir cdc trudng hop duge phap ludt quy dinh va sé
cs quyén thé chap trong thoi han duge thué gid tri quyén st dung dat kém theo cdc tai
san s& hitu cha ho trén dat d6 tai cdc ngan hang Viét nam dé vay von dé phdt trién sin
xudt kinh doanh. Thanh todn thé€ chip khidc nhau phu thudc vao loai hinh doanh nghiép
kinh doanh. '

Quyén st dung ddt phai chuyén nhugng duogc trén co s& thoa thudn truc tép clha cdc bén.
Vai tro cha nha nuée chi & khau dang ky, can cif vao su khao bdo clia cdc bén va thu
thu& chuyén nhugng thich hop. Khé ning chuyén nhugng phai duge mé réng cho nhiing
ngudi nhan the chap uyén sk dung dat. -

3) Gid dat

Phéi theo dbi mot s6 ¥ kién tieu cuc trong viéc 1ap gid dat. Chinh quyén trung uong dd
dit khung gid quyén sir dt_m_g dat theo timg loai d4t. Trén co s cdc khung gid ndy, Uy
ban nhén dan tinh 1ap gid dét ciin ci vao diéu kién dic thil cia tinh minb. Khung gia nay
12 co & cho viéc tinh todn thué va phl’, quyét dinh cho thué, xéc dinh gia trj dat va dén
b thiét hai xay ra khi dét bi tnmg dung.

Chinh quyén trung uong quyét dinh viéc cho thué dat 4p dung cho cdc t8 chiic tfong
nuoc va cée hinh thic ddu tr nuée ngoai khac (lien doanh, xi nghiép 100% vén nudc
ngoai va cic bén cha hop déng hop tic kinh doanh). Véi cdc té chic trong nudc, cic
nganh coéng nghiép khic nhau 4p dung mic cho thué khic nhau (ching han nhu cong
nghiép ning v céng gnhiép nhe). Tat nhién, cdc mifc cho thué khéc nhau giifa céc t6
chitc trong nudc va t6 chifc nuée ngodi. Tién do xdc dihh trude duge Iap mot cach chi
tiét vﬁ'dua vio cde diéu kién phi kinh t€ khong ké tdi gid tri thi truong & khong tao ra su
phén phoi c6 hiéu qua dit dai sin ¢6 gifta nhiing ngudi st dung.

Hon thé .m”ia, gid ca dugc 1ap thép hon gid tri thi trudng s€ tat din d&n gia tang nhu ciu

vé nhiéu loai dat; n6 s& quay trd lai tao diéu ki¢n lam méo mé qud trinh phan phéi dit.
Xa hon, do lap mic gid dudi miic gia tri thi trudng chinh phii s& bdé mat mot Jugng dang
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ké thu nhap tiém nang. Gid tri thi trudng clia dét dai co thé thiét lap trén co s6 ket qua
ban dfu gid quyén sir dung ddt cha chinh phii vi gid ca chuyén nhugng do cdc bén tw
nhén bio cdo. DE don gidn hod, chinh phit ¢6 thé m& rong viée sit dung gid tri ctia nhiing
khoanh dét cho nhiing Joai ddt twong ty thay cho viéc dénh gid cu thé.

4) Hé thong kiém soat cac giao dich quyén sir dung dat

Khi du 4n phét trién, céc van d€ khong hudng trede nhy cde mua ban ddu co quyén st
- dung dat s& xuét hién. Mua bdn ddu co s€ diin dén vié 1am méo mé sut phan bd cdc
nguén luc kinh t€ va gay khé khan khong chi cho cdc ¢4 nhan va cdc thiuc thé kinh
doanh ma cho ca toan b6 hé théng thi trudng. Bat k¥ Joai ddu co dit nao déu sinh ra cée
két qua khong thé du doén duge va gy ra su phé hoai khong thé khoi phuc duge khong
chi v& lgi ich c4 nhan ma ca loi ich cong c¢dng. Do d6, gidi han mua ban quyén sir dung
dat va kiém sodt gid tri quyén sir dung dat phai mang tinh phép ché.

5) Heé thong k& hoach va quy hoach sir dung dat
Viét nam da cé klmén khé phap 1y quy dinh quy hoach sit dung dat theo cic cdp khic
nhau; quéc gia va dia phuong. Hién nay, Luat d4t dai méi ndm 1993 va Diéu Ié quén 1y

quy hoach d6 thi ban hanh cting véi Nghi dinh 91/CP thédng 8/1994 da thiét 1ap 1én co s&
phap 1. Cén phai ti€n hanh phdt trién va soan thio k¥ ludng co s& phdp 1y nay hon nita.
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7.2 Quan ly dit dai

—] Commune
~—— Rural District
—— Town
—— Commune
—  Province Town
— Ward
Sub-Urban
Community
—- City
Central Ward
Government
Commune
r—1 Rural District ‘[
Town
—— City Urban District Ward
Sub-Urban
Community
— Town
Ward

Hinh A-7.2.1 Té chiic quan 1y dat dai
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Surveillance

Remittance

in the
Controiled

Area

Requirement

Investigation
into Land Use
and Process

Permit
or Not

>

Control

1. Speculative Transaction Concentrated in a
Breader Area and/or its High Probability
2, Price Escalation on its High Probability

Regis-
tration

>

Recommen-

dation

Discloser
to the Public

Requirement

Price Escalation on its High Probability

Supply Increase

Disposal of Idled Land

" Hinh A-7.2.2 Phuong phip mua dit
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Land Use Planning System

Land Use Plan at
National Leve!

Land Use Plan at
Provincial, City Level

Land Use Plan at
District, Town Level
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Land Use Category

I. New Land Law 1993 (1)

(1) Farm Land

(2) Forestry Land

(3) Land for Rural Residential Area
{4) Urban Land

{5} Specialized Land

{6} Unused Land

2. Land Law (2)

(1) Agricultural and Forestry Land
1) Land for Annual Cultivation
2) Land with Water Surface for Aquaculture
3) Land for Percnnial Trees and Forest

(2) Land in Rural Residential Area

(3) Land in Residential Areas on Urban Outskirts
and Near Traffic Hubs and Main Roads, and
Commercial Tourism and Industriai Centers

3. Land in Urban Area

Hinh A-7.2.3 Heé théng quy hoach si dung d4t
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Assignment of Urban Planning Area (€€—

Land Use Plan at National, Provincial,
City, District, Town Level

v

Setting of Urban lan of Assigned Area

/ Y
E.and Use Plan Urban Infrastructore
Land Zoning Pian Plan :
Urbanized Area . Transpcrtation
urbanizing Area
t |
Sub-Area for Water Supply
Specific Use
Sewage
Urbanization
Encouragement Waste Treatment
Sub-Area
Land Use Green Areas
‘Transformation
Enceuragement
Sub-Area Public Areas
Disaster Damaged
Sub-Area Others
Zoning

y

Land Innovation Plan

v

Compuisory
Acquisition

Land Use Right
Exchange

Right Exchange

Hinh A-7.2.4 Phudng phép Quy hoach téng thé
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1) Lease - Type

Tirust
Contract Rent
Trust Bank >
Land Use Right Lessee
Holder < <«
Profit Rent
Retulrn Land Building Fe([:l
¢ Land Payment
Loan Building
Financial Construction
Institutions Company
2) Purchase - Type
Trust
Contract Purchase
> Trust Bank E
Land Use Right Purch
Holder < — Pa— urchaser
Profit - | Payment
Return | | Land Building [ [ "
A A
Land 1 Payment
Loan Building
"Financial Construction
Institutions Company

Hinh A-7.2.5 Phuong phép trung dung dat
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Before
Party-A Party-B
Party-D
Party-C
Party-E
After
T(B) —>»X T(A)
Transfer Re.serve
T {O)
Building for Lease
T (C) ——~—-} v | Park
Transfer
T(C) —>Y T {E)

Party-A to E:
Land Use right Holder

Pariy-T:
Trustee

Pa'rty-X toY:
" Transferee, .
New Land Use Right Hoider

Party-Z:
Tenant

Hinh A-7.2.6 He théng diéu chinh dét dai (1)
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After
i
Party-A | Party-B Party-C
I
~ 7 )
Street
~N 7
Party-D
| Party-E Y
N Party-F Park

\ Stroll Line Road

Reserves for Sales of
Residential Land Lot

Hinh A-7.2.7 Heé théng diéu chinh dét dai (2)
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Céc phan tich tai chinh va kinh t&€ cho cdc khu Cong nghé cao Hod lac, khu Phi Cét vi khu

Déng Xuan duge thue hién nhu 13 mot phin cha danh gia so bs Dur dn Phat trién.

Ciéc chi 56 ddnh gid dugce tinh toan cho cdc khu vue trén nhir sau:

- Khu CNC Hoa Lac - EIRR
- FIRR
- Khu Phii C4t _EIRR
-FIRR
- Khu Bdng Xuan - FIRR

8.} Khu Cong nghé cao Hea Lac
(a) Udc tinh EIRR

D#é phan tich kinh t€ trong phdn nay, céc gia thiét duge cin cif vao cic ﬁghién citu trude diy va

trong Nghién ciu nay da ti€n hanh sodt xét lai cic nghién ciu trude:

¢ Qui hoach Téng thé va Nghién ciru Kha thi Dy dn Khu cong nghé cao Hod Lac, Théng
3/1998, JICA (dudi day duge goi la “Nghién citu JICA Khu CNC Ho# Lac tride day™),
Vi ' ‘

4 Du dn Khu Coéng nghé cao Hoa Lac, gidi thiéu vé Nghién ciu Khﬁ thi, thing 4/1998, Bo
Khea hoc, Cong nghé v Méi trudng (MOSTE}, (dudi day goi la“nghién ctiu MOSTE").

1) Céc gid thiét phan tich co bin

Phit trién Khu CNC Hoa lac ¢6 nhitng 1gi fch kinh t& loﬁn‘dién nhu dd dé cép trude diy trong
Muc 7.5.3, va trong phéan tich nay, gid tri gia ting trong.khu ¢ong nghigép CNC duge x 1y nhir 1a
lgi fch dinh luong. Gid tri gia .ting lién quan dén Khu Phdn mém khong duge tinh dén va gid ui
gia ting vé san lugng néng nghiép trong kKhu vire phéit tridn Kﬁu CNC Hoa Lac duge x& 1y nhir 13

lgi ich trong trudmg hop “khi dw 4n khong duge thue hién”

Bio cio cudi cing - Pha lue (App.8-1)
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Nhw vay 1a, cdc 1gi ich duge ude tinh théng qua so sénh gid tr gia ting san Iwgng néng nghiép

chinh hién tai (‘khong cé du dn™), va gié tri gia ting cla sdn lugng cong nghiép (“cé du 4n”)

EIRR duge tinh du trén co sé ludng tién, bao gém nhur sau:

Céc chi phi kinh t&
- Chi phi x&y dung co s& ha tdng cho Khu CNC
- Chi phi xay dung nha mdy cha cdc nha ddu fir tr nhan.

- Chi phi ddutu mdy méc thiét bi chia cdc nha ddu tr t nhan,

Cic loi fch kinh t&

- Gid tri gia tang vé& san huong céng nghiép CNC
- Gid tri gia tiang vé san lugng n6ng nghiep (loi ich tidu cic)

2) Cic gia thiét vé chi phi

Nhin chung, chi phi kinh t& ¢6 dirge biing cach khau tri tir cdc chi phf tai chinh cic khodn thanh
todn chuyén nhtigng nhu thué nhap khéu, céc loai thué. .vv.

Khi xem xét tinh chét ctia Dy 4n phat trién 13 mot du 4n quéc gia, gia sir céc khoan thué duoe
mién, nhur vay chi phi tai chinh ciing 13 chi phi kinh t&,

a} Chi phi co s& ha tdng

Trong phan tich kinh t€, chi phi co s& ha tdng bao gém khong chi céc chi phi trye ti&p lién quan
dén Khu CNC Hoa lac ma c& nhig chi phi gidn ti€p nhw (“chi phi ngoai khu vue du 4n”™).

Dudi day tém tat téng chi phi co s& ha tdng kinh t&:

Bing 8.1.1 Chi phi kinh t€ vé CSHT: Khu CNC Hoa Lac
| (Trieu US$)
Giai doz_m ~ Giaidoan-IA  Giai doan-IB Giai d_d@n—2
Téng chi phi 506 344 515
(gia s6)

Chii thich: Doan nghiép citu wéc tinh

Ddi vé6i chi phi co s ha tdng cho Khu CNC Hoa Lac nhu cdp nude, nuée théi,. dién vi lign lac

Bao cio Cuoi cong - Phu luc (App.8-2)
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vién thong duge wée tinh theo si phan chia ty 18 dua trén cd s& dién tich dét hay qui mé dan s6

s0 vdi tdng chi phi cho toan b cdc khu vire cha Dy 4n Phét trién.
b) Chi phi x4y dung nha mdy

Dua trén “Nghién citu JICA Khu CNC Hod lac trude day”, chi phi x4y dung nha méy duge gid
thiét 12 1.000 USD/m?2. Gid sir ring ty I¢ cdc nha mdy chi€ém 40%, chi phi x4y dung nha mdy
duge ude tinh nhir sau:

Bang 8.1.2 Chi phi x4y dung nha may uéc tinh: Khu CNC Hoa Lac

Giai doan-TA  Giai doan-IB Giai doan-11

Dién tich phat trién CN 45 26 39
khu CNC Hoa Lac (Ha) '
Chi phif nha xudng (gia s6) 180 102 157
(trieu US$ ) ' :

Chi thich: Poan nghién cini ude tinh
¢) Chi phi may méc va trang thiét bi

Trong “Nghién ciu JICA Khu CNC Hoa lac trede day”, chi phi may mée va trang thié’f bi duge
véc tinh dua trén s6 lugng nhan cong (100.000 US$/m©i nhan cong). Trong Nghién ctu niy, s6
liéu s6 lugng nhan cong khoéng ¢é sin. Do d6, trén co sd ty 1& dién tich d4t, gia thiét s lugng
nhan cong. Dudi day la két qué udce tinh: |

Bang 8.1.3 Chi phi miy méc va trang thiét bi udce tinh: Khu CNC Hoa Lac
_ Giai doan-]1A  Giai doan-IB Giai doan-1I
Dién tich Phét trién CN Khu 45 26 39
CNC Hoa Lac (Ha)
86 lugng nhan céng gia thiét 6,300 3,600 . 5,500
Chi phi mdy mdc/thiét bi 630 360 550

(gia s6) (trieu US$)
Chi thich: Doan Nghién citu ude tinh

d) Ti€n d6 thuc hign ddu tu tw nhan

Tién a6 thuc hién ddu tu wr nhan duge gia thigt dudi day:

Bang 8.1.4 Tién 6 thue hién dau tr tw nhan: Khu CNC Hoa Lac
Nam Thinhat  Ththai  Thiba  Thdts  Thdnam
Thuc hien - 5% 35% 30%  20% 10%

B40 cdo cudi cing - Phu luc (App.8-3)
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Chi thich: Poan nghién cifu gia thiét trén co s& Nghién ciru JICA Khu CNC Hoa Lac trude day

e) Téiddu tu

Do chi tiét cta ting hang muc chi phi 12 khong x4c dinh, tdi ddu tr cdc chi phi co s& ha tdng
duge gia thiét so luoe 20 ndm mot 14n trong timg giai doan Phat trién. -

Viéc thay the nha xudng va thay thé méy mée/thiét bi duge gia thiét 14n luet 1a 20 nim mot ln
va 10 nam mot 14n tiong ing.

3) Uéc tinh loi ich kinh t&
a) Udc tinh gid tri san hugng néng nghiép tang thém

Trong “Nghién ctru JICA Khu CNC Hoa Lac truse déy”, gid tri sdn luong .noéng nghiép tang
thém dugc udce tinh dya trén nang sudt/hecta dét ndng nghigp sir dung.

‘Trong Nghién ciu ndy, 6 ligu v& dién tich dédt cho dét nong nghiép 1a khéng xéc dinh, do viy,
téng dién tich phét trién duoc sir dung dé u6e tinh. Trén co s& ty 1¢ dién tich dét trén téng dien

tich phit trién, gid tri ting thém v& sdn hrgng nong nghiép dude udc tinh tém tit dudi day:

Bang 8.1.5 Gia tri tang thém vé san lugng nong nghiép wée tinh: Khu CNC Hoa Lac:

2005 2010 2020 -
Téng dien tich Phat trién 248 414 380
KCNC Hoa Lac (Ha) :
Gia tri nong nghiép tang 04 0.8 2.9
thém (trigu US$) '

Ghi chii: Proan Nghién ciu wédce tinh
b) Udc tinh gi4 tri ting thém vé sin lugng cong nghiép CNC

Trong “Nghién ciu JICA Khu CNC Hoa Lac trude diy”, ning suft cong nghiép CNC duge uée
tinh theo “lwgng san phdm rdng/s6 nhan cong”. Vi, theo “Nghién ciu MOSTE” gid tri ndng sudt
rong don vi trén s6 nhan cong di duge kiém tra (x4p xi 50% s v6i “Nghién cifu JICA Khu ONC
Hoa Lac trude day”) dén dén két qua 13 gid tr .'dﬁ dugc kiém tra ting thém 104 friéu USS$ trong
Giai doan-1/Budc 1. Gia sir riing v6i phan tich ndy, gid tri da kiérn tra nay duoe 4p dung lam co
s& cho viéc ude tinh trong Giai doan IA. | |
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Vi vay, trong Nghién citu ndty, loai cong nghiép CNC duge phan b trong Khu CNC Hod Lac 13
khoéng chiic chin, cdc gid tr ting thém cho phén tich ndy duge uéc tinh trén co sé ty 1é dién tich
dat. Gia thiét theo “Nghién ciru JICA Khu CNC Hoa Lac triede day”, ty 1¢ tang trudng hdng nim
la 8,4% trong giai doan 2005 — 2010, 5.9% trong giai doan 2010 — 2020 vi 3.3% sau 2020.
Duéi day 14 két qua wde tinh gia tr ting thém vé san lugng cong nghiép CNC:

Bing 8.1.6 Gia tri san lugng cong nghiép CNC ude tinh: Khu CNC Hoa Lac

(Nghién citu MOSTE) Bude-1
Dién tich Nha mdy (ha) 30.5
Gid tri tang thém wde tinh (M.US&) 104
(Nghién citu nay) Giai'doan-IA  Giai doan-IB  Giai doan-1I
Dién tich Phat trién CN Khu CNC 45 71 110
Hoa L:_lc (1_11)7 k&) (ha)
Gid tri san luong cOng nghiép tang 154 362 987

them (Iu§ k&) (US$ Million) (Nam 2005)  (Nim 2010)  (Nam 2020)
Chii thich: Poan Nghién cttu ude tinh

Chi tiét uéc tinh tham khdo Bang 8-3-5
4) EIRR udc tinh

Sit dung céc chi phi va loi ich kinh t& € cap & trén, gid tri EIRR duge uGe tinh 12 18.2%. Béang
luru chuyén tién té duge trinh bity trong Bang Phu Iuc 7.5.2.

(b) Udc tinh FIRR

Tuong tu nhu tmi‘mg hop uée tinh EIRR, c4c gia thiét dé phan tich tai chinh duge dua vio va tién
hanh sodt xét lai “Nghién ctru JICA Khu CNC Hoa Lac” va “Nghién ettt MOSTE”.

1) Céc gia thiét phan tich co s&

N.I‘l_l(.:.d-l’ch ctia phén tich tai Cl'_ll'l_lh. nay nham dénh gid vé mét ddu tir cho céc hang muc eiia khu
cong nghigp CNC,thu phidn mém, khu kinh doanh dé thi va khu nha & cao cfp (nha riéng bigt
va nha theo hang). Céc hang 'r'nl.lc.ne‘iy duge phan tich toan dién trong bude Qui hoach Téng thé.
Céc ‘h@ng huc khic nhu Khu Nghién (_:I'm va trién khai va khu nhﬁ'c’i.laqi vifa va loai thip duogce

gid thiét loai trir khoi doi trgng dénh gid béi vi cdc hang muc niy duoc xem nhu 14 khong c6 loi

Béo cio cudi ciing - Phu luc (App.8-5)
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nhuin ma chi 1a phiic 1oi cong cong.

2) Céc gi4 thiét vé chi phf

a) Chi phi co s& ha ting

Trong phan tich tai chinh, chi phi co s& ha tAng bao gém céc hang muc céng trinh cong cong.

Duéi day 13 tém tit téng chi phi co s& ha ting tai chinh :
Bang 8.1.7 Chi phi tai chinh vé co s& ha tdng: Khu CNC Hoa Lac

_ (Trieu US$)
Giai doan Giai doan- IA Giai doan-IB__ Giai doan-1I
Téng chi phi 126 93 206
{gia s8) '

Chu thich: Doan Nghlen cifu udc tinh

Pdi véi cac chi phi co s& ha tdng cho Khu CNC Hoa Lac nhy cé’p mude, nude thii, dién va lign
lac vién thong duac ude tinh theo phan bo ty lé trén co sd dxén tich dat hay qui mo dan s6 so véi
téng chi phi cho toan bo cic khu vire cia D én Phat trién.

b) T4i ddu tu

Do chi tiét ciia timg hang muc chi phi 1a khong xdc dinh, tdl dfu tu cic chi phi ¢o s& ha ting
duge gid thi€t so bo 20 nam mét 14n trong timg giai doan Phat trién.

¢) Chi phi thué dat

Trong phan tich nay, chi phi thué ddt don vi cho céc hang muc clia Khu cong nghiép CNC, khu
phidn mém khu kinh doanh d6 thi va khu nha & cao cdp duge gia thiét 1a 0,1 US$/m2/ndm tuong
duong véi gia tri trong Trudmg hop 2 cia “Nghién ciu JICA Khu CNC Hoa Lac truéc day”.

- d) Chi phi dén bu ddt va tai dinh cu

Trong “Nghién ciru JICA Khu CNC trie day”, chi phi dén bl dat va chi phi tdi dinh cu cho Khu
CNC Hoa Lac d3 dugc uée tinh. Theo két qua wée tinh nay thi chi phl trung binh trén mot hecta

diit cho chi phi dén bl 1a 10.500 US$ va chi phi téi dinh cr 1a°S. 900 USs. Cic gid tri trén duge
gia thiét 4p dung cho viéc uéc tinh chi phi dén b dat va chi phi téi dinh cu cho phan tich nay.

Dudi day 12 két qua chi phi thue dat, chi phi dén bu va chi phi tai dinh cw:

Béo cio Cudi cing - Phu luc (App.8-6)
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Bing 8.1.8 Chi phi thué dit woc tinh: Khu CNC Hea Lac
Giai doan-IA  Giai doan-IB  Giai doan-II
Téng dién tich 75 50 107
(tdng hing niim) (Ha) '
Chi phi thue dat 75 5t 107
(ting hang nim) (US$
1,000)
Chi phi dén bi 788 531 1,127
(US$ 1,000 '
Chi phi tdi dinh cir 443 269 633
(USS$ 1,000)

Chi thich: DPoan Nghién eiu wéce tinh

3) Udc tinh doanh thu tai chinh
a) Cho thué ¢4t khu céng nghiép CNC

Gi4 don vi cho thué dit Khu CN CNC duge gia thigt 1a 45US$/m2 cho thoi han thué 50 nim
tuong duong véi 0,9 US$/m2/nam. Dudi day 12 két qua ude tinh doanh thu:

Bang 8.1.9 ‘Doanh thu uge tinh: Khu Cong nghiép
Giai doan-JA  Giai doan-IB  Giai doan-11
Dién tich 45 26 ' 39
(gia s8) (Ha)
Deanh thu cho thué dat 405 . 230 354

(gia s6) (US$ 1,000)
Chi thich: Doan Nghién ¢ifu trée tinh

b) Cho thué d4t khu phén mém

Gid don vi cho thué dat khu phdn mém dugc gia thiét 13 40US$/m2/ thoi han thue 50 nam tuong
duong v6i 0,8US$/m2/nam. Dudi day 13 két qua woe tinh doanh thu:
Bang 8.1.10 Uokc tinh doank thu : Khu phin mém

: ' Giai doan-JA Giai doan-IB _ Giai doan -II
Dién tich 15 10 15

(gia s6) (Ha)
Doanh thu cho thué dat - 120 80 . - 120

(gia s6) (US$ 1,000)
Chii thich: Don nghién cdu ude tinh

b) Cho thué dat khu kinh doanh d6 thi

Gid don vi cho thué dﬁ_’t khu kinh doanh d6 thi gia thi€t 1a 10 US$/m2/thdang. Dudi day 1 két qua
" uéc tinh doanh thu: : :

Béo cio cuéi cing - Phu luc (App.8-7)
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Bang 8.1.11 Utc tinh doanh thu : Khu thuong mai

Giai doan-IA  Giai doan-IB _ Giai doan-II

Dién tich 10 10 30
(gia s8) (Ha)
Doanh thu cho thue dat 12,000 12,000 36,000

(gia s6) (US$ 1,000
Chu thich: Doin nghién citu uéc tinh

d) Cho thué d4t khu nha & cao ciAp

Gid cho thué dat khu nha & cao cép don vi gia thiét 1a 10US$/m2/thdng. Duéi day 1a két qua wée
tinh doanh thu:
Bang 8.1.12 Udc tinh doanh thu: Khu nha 6‘

Giai doan-IA  Giai doaﬁ—IB Giai doan-11

Dign tich 5 5 23
(gia s8) (Ha) g . :
Doanh thu cho thué dat - 6,000 6,000 . 27,600

(gia $6) (US$ 1,000)
Chi thich: Poan nghién citu udc tinh

e) Gi thiét vé tién dd cho thué d4t

Tién d6 cho thué dét dugee gia thiét nhu sau: :
Bang 8.1.13 Tién do cho thué dat: Khu CNC Hoa Lac -

Nim Thir Tha Thit ‘Thit Thit . - Tha Tha Thae - Thi Thi

nhit hai ba 15 nim séu bay tim chin. mudi

I} 5% 5% 10% 10% 10% 10% 10% 10%  10%  10%
2) 5% 35% 30% 0% - 10%

3) - 5%  35%  30% 20%  10%
4) - 5% 35% 30%  20% . 10%.
Chi thich: 1) Khu phin mém
2} Khu Cong nghiép CNC
3) Kha thuo‘ng mai do thj

4) Khu nha & cao cﬁp
Poin Nghién cifu gia thiét trén co s¢ Nghlén c:Iu JICA Khu CNC Hoa Lac
trde diy

4) FIRR uéc tinh

Stt dung céc chi phi va doanh thu tii chinh k€ rén, gid tri FIRR duqé udce tinh ka 15,5%. Bang
liru chuyén tién té trinh bay trong Bang Phu luc 8.3.8

Bio cdo Cudi cing - Phu luc (App.8-8)
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8.2 Khu vuc Phat Cat
(a) Ude tinh EIRR
1) Gia thiét phan tich co s&

Do st han ché vé s6 liéu c6 sfn vé Khu Phd Cit, cdc gia thiét cho phan tich ndy theo nhu cdc gia
thiét 4p dung trong trudng hgp Khu CNC Hoa Lac. Do vay, céch thifc ude tinh lgi ich kinh &
dura vio céch thifc sif dung trong trudng hgp Khu CNC Hoa Lac.

Tuy nhién, khi xét dén tinh chat chung clia khu céng nghiép & Khu vire Phii Cét so v6i khu cong
nghiép & Khu CNC Ha Lac, ¢6 tién hanh mét s6 diéu chinh nhue chi phi don vi/gid tri don vi.

Lgi ich duge uée tinh thong qua so sdnh gi4 tri gia ting sén lugng nong nghi¢p chinh hién tai
(“khong c6 du 4n™), va gié tri gia ting san luong cong nghigp (“c6 du an”).

EIRR dugc tinh trén co s& luu chuyén tién té, bao gdm nhuu sau

Chi phi kinh t€ ;

-~ Chi phi xay dung co s ha tdng cho khu P]ll.’t Cit

- Chi phf xay dung nha méy clia cdc nha ddu tu i nhan

- Chi phi déu tr mdy mée thiét bi éi_:a céc nhd ddu tu tu nhan

Loi ich kinh t€
- Gid tri tang thém vé san lugng cong nghiép.
- Gid tr] tang thém vé san lugng ndng nghiép (lgi fch ticu cyc).

2) Céc gia thiét vé chi phi

“Tuong ty nhwr du 4n KCNC Hoa lac, cdc gia thi€t vé chi phi tai chinh duge dp dung gidng nhu
“céc chi phi kinh t€.

a) Chi phi co sé ha tdng
Trng phan tich kinh t&, chi phi co s& ha ting khéng chi bao gbm céc chi sphi lién quan truc tiép

dén Khu Phti cét ma cdn ké ca cic chi phi gidn ti€p khdc ching han nhu “chi phi ngoai khu vice

- Bdo cdo cuéi ciung - Phu luc (App.8-9)
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dy dn”.

Duéi day 13 tom tit t6ng chi phi co s& ha tdng kinh t&:

Bing 8.2.1 Chi phi kinh t& vé co s& ha ting: Phi Cat
(Trieu US$)
Giai doan  Giai doan-JA Giai doan-IB  Giai doan-II
Téng chi phi 412 293 424
(Gia s6)

Chit thich_: Doin nghién citu ude tinh

Vi nhitng chi phi co s ha tdng cho _Khu Phi Cat nhu cp nwée, nu.é‘c'thﬁi, dién va lién lac vién
thong dquc ude tinh theo ty 1& dién tich dét hay qui mé dan s& trong tdng chi phi cho toin bo
Cic khu cyc cia Dy 4n Phit trién. ' '

b) Chi phi x4y dymg nha xuéng

Theo nhy “Nghién citu JICA Khu CNC Hoa Lac true day”, chi phi x8y dimg nha xudng duge
gia thiét Ia 1.000 USD/m2. Mic du céc nganh cong nghiép phan b6 & khu Phii Cat chua xdc
dinh, sau khi xem xét cic tinh chit cha céc ngénh cong nghiép so véi KCNC Hoa Lac, chi phi
xay dung don vi duge uée tinh so so khoang m()t.mfra chi phi cho KCNC Hoa Lac, tvong duong
véi 500 USD/m?2. Gia s ring di¢n tich xay dung chi€ém 40%, chi phi x4y dung nha xuéng dwgce
udc tinh nhu sau; | | ' "

Bang 8.2.2 ~ Chi phi xay dung nha may uéc tinh: Phi Cat

Giai doan-IA__ Giai doan-1B___ Gia doan-II

Dién tich Phét trién Khu 55 100 _ 175
CN Phit cat (Ha) ' '
Chi phi xay dung nhi - 110 200 : 350
xuong (gia s8) (Trieu US$) :

Chil thich: Poan Nghién cita wdce tinh

c) Chi phi mdy méc vi trang thiét bi

Trong “Nghién ciru JICA Khu CNC Hoa Lac truée day”, chi phi mdy mée va trang thiet bi ducc
udc tinh trén éU s& 80 lugng nhan COng (100.000 USD/ngudi). Trong nghién citu nay, sd'liéu vé
spps lugng nhéin cong kh(“mg'cé; sdn. Do vay, trén co s& ty 1& dién tich, 'gié st s6 nhan cong.
Tuong ty nhu trudmg hop chi phf xay dyng don vi, chi phi .méy mée thigt bi cling dﬁqc_ gia thiét
biing mot nifa chi phf d6 cho Khu CNC Hod Lac. Dudi day Ia ket qui uée tinh chi tiét:

Bao cao Cudi ciing - Phu luc (App.8-10)



Phat triéa Hianh lang 21

Bang 8.2.3 - Chi phi may méc va trang thiét bi wéc tinh: Phii Cat

Giai doan-IA _ Giai doan-IB _ Giai doan-II

Dién tich Phit trién Khu CN 55 100 175
Phi Cit (Ha)
Assumed Number of Employees 7,700 14,000 24,600

Chi phi mdy méc/thiét bi 385 700 1,230
(gia s6) (Trieu US$) :
Chii thich: Doan Nghién citu ude tinh

d) Tién do thye hién ddu i tir phan

Tieh do thic hien ddu tu tw nhan dwoc gid thigt dusi day:

Bang 8.2.4 Tié€n do thire hién dau tu tu nhan: Phi cat
~ Nam Thiphdt Thihai Thiba Thirtw Thdnim
Thure hién 5% 35% 30% 20% 10%

Chi thich: Boan nghién ctfu gia thict trén co s& Nghién ctu JICA Khu CNC Hoa Lac trude day.

e) Téiddu tr

Vi chi ti€t cdc hang muc diu tu chua x4c dinh, d6i véi téng chi phi co s& ha tang, tdi ddu tv duoe

udc tinh so qua 20 nim moét [4n cho tuilmg giai doan phét trién.

© Viéc thay thé nha xudng v mdy méc thiét bi dugc gi thiét 14n luot 14 20 nim vi 10 nadm tuong
imng. '

3) Uéc tinh loi ich kinh t€
a) Uée tinh gid tri tang them vé san lugng nong nghiép

Trong “Nghién cit JICA ki CNC Hoa Lac trude dﬁy” gid tri tang them vé sin lugng nong
nghlép da ude tinh bﬁng nang suft trén hecta dat nong nghlép

Trdng nghién clu néy, s6 licu vé dat néng nghiép chua xdc dinh nén téng dién thich du 4n phét

trién duoc duge ding d€ udc tinh. Trén co sé ty 1¢ dién tich trén téng dién tich dy 4n phit trién,

gia tri ting thém vé san lugng nong nghiép dugc ude tinh tém tac nhu sau:

B4o cdo cudi cing - Phu luc (App.8-11)
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Bing 8.2.5 Gia tri gia téng vé sin lugng nong nghiép: Phd cit

2005 2010 2020
Tong tién tich phat trién 86 254 500
khu Phii Cdt (Ha)
Gi4 tri sdng lugng néng 0.1 0.5 1.6
nghiép ting thém
(Trieu US$)

Chu thich: Poan nghién citu uée tinh

e) Ut tinh gid tri san lugng cong nghiép ting thém

Trong “Nghién ctu JICA KHu CNC Hoa Lac trude day”, néng sudt chia nganh cong nghiép CNC
duoc wée tinh vé mit “sén phdm rong trén s6 lugng nhén céng”. Va theo “Nghién ciu MOSTE ”
gid tri don vi clia sdn ph&m rdng trén s6 lrgng nhén cong di duoc sodt xét lai (x4p xi 50% so véi
“Nghién citu JICA KCNC Hoa Lac truée day”, din dén gid tri sodt xét lai tang thém 104 tridu
USD trong Giai doan-1/Budc 1. Gi4 thi€t cho phén tich nay 1a gia tri sodt xét lai dudc dp dung
1am co s& dé ude tinh gi tri taung thém trong Giai doan -1A.

Bdi vi, trong Nghién citu ndy, cdc nganh céng gnhiép phan b6 & Phd Cit chua xdc dinh, gid tri
tang thém d6i véi phan tich nay duge udce tinh trén co sdty le dién tich d&t. V2, sau khi xem xét
céc tinh chét khdc so vm Khu CNC Hoa lac, gia thiét hé sd 1a 50%. @'ng VAy VGi ty Ié tang
l_m&ng hang nam, gi thiét gidam 2 diém vé mit ty 1¢ phdn tram tvong duong véi ty lé 6,4% trong
giai doan 2005 — 2010, 3.9% trong giai doan 2{)1_-0 — 2020 va 1,3% sau niim 2020, Duéi day la
két qua wéc tinh gid tri sdn xudt cong nghiép CNC ting thém: .

Bang 8.2.6 Gid tri gia tang vé san luong cong nghiép CNC: Phi cat
{Nghién citu MOSTE) Bude 1
Dién tich khu nhi xudng (ha) 30.5
Gid tri tang thém ude tinh M.US&) 104 o
(Nghién ciiu nay) : Giai doan-IA  Giai doan-IB  Giai doan-II
Dién tich phat trién khu CN Phd C4t 55 155 330
(luy k&) (ha) o
Gia tr san lvong cong nghiéptang - 94 362 . - . 1,129
thém (Luy k&) (Trieu US$) (Nam 2003)  (Nam 2010)  (Nam 2020)

Chi thich: Doan nghién cifu udc tinh

Chi tiét uc tinh tham khio Bing 8.3.9.
4) EIRR o tinh '

Stt dung céc chi phi va loi ich kinh t€ k€ trén dé uée tinh, gi4 tri EIRR dugc tinh 13 18,1%. Bang
hru chuyén tién t¢ duoe trinh bay trong Bang 8.3.10
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(b) Udc tinh FIRR

Tuong ty nhy wéc tinh EIRR, cdc gid thi€t dé phan tich tai chinh dva vdo cde nghién ctu
“Nghién citt JICA Khu CNC Hoa Lac truée day” va “Nghién citu MOSTE” va di tién hanh mot

58 soAt xét lai.

1) Céc gia thiét phan tich co ban

Phén tich tai chinh nay nhdm muc dich dénh gid vé mit déu tr cho cdc hang muc cha khu cong
nghigp va khu nhi & cao céip (nha riéng biét v nha kiéu hang). Cc hang myc nay duge phan
tich toan dién trong budc quy hoach Téng thé. Cic hang muc khic nhw khu nhd & mitc trung
binh va thip duge gia thiét loai trir 1a d6i tuong ddnh gid bdi vi cic hang mue niy duge xem nhar
la khong sinh lgi va 14 phic lgi cong cong. '

2) Gia thiét vé chi phi

a) Chi phi co s& ha ting

Trong phan tich tai chmh chi phi co s& ha ting bao g()m chi phi clia cdc hang muc co ban nhu
cdc cﬁng trinh cong cong Duéi day 1a t6m tat tong chi phi co s& ha tdng tai chinh:

Bang 8.2.7 Chi phi tai chinh vé cu s& ha tng: Phu c4t
(Trieu USY)
Giai doan Giai doan-JA  Giai doan-IB  Giai doan-II
Tdng chi phi 91 89 193
(Gia s0)

Chii thich: DPoan Nghién citu wéce tinh

Vi céc chi phi co s& ha tdng cho Khu Phii Cét nhw cilp nuée, nudce thai, dién, lién lac vién théng
duge w6e tinh bang phan b6 ty ié trén co sé dién tich dt hay qui md dan s6 so véi téng chi phi
~ cho toin bo khu v1_rc.d1,r 4n Phat trién

b) Téi ddu tr

Vi chi tiét cdc hang muc ddu t chira xc dmh d6i véi téng chi phi co sd ha tang, tax diu tu duoc

udc tinh so gua 20 nam mdt 1dn cho tung giat doan ph'st trién.

Bio cdo cudi ciing - Phu lye (App.8-13)
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¢) Chi phi thué dit

Trong phan tich niy, chi phi thué dét don vi cho timg hang muc trong khu cong nghiép, va khu
nha & cao cdp duge gia thiét 14 1USD/m2/nam twong dwong véi gid tri trong “Trudng hgp 2 trong
Nghién citu JICA KCNC Hoa Lac trude day”.

d) Chi phi dén bix dat va chi phi tdi dinh cu

Trong “Nghién citu JICA KCN Hao Lac truée diy”, chi phi dén bir dat va chi phi téi dinh cu cho
Khu CNC Hoa Lac d# ducgc udc tinh. Theo két qué wéc tinh ndy thi chi phi trung binh dén b dat
va tdi dinh cu cho mot hecta }an luot 1a 10.500 USd va 5.900 USD tuong ting. D61 v6i phan tich

ndy, cdc gid tri trén duge gia thigt 4p dung dé ude tinh chi phi dén bi ddt va chi phi i dinh cu.

Du6i day 13 két qué ude tinh chi phi thué dat, chi phi dén bii dét va chi phi tdi dinh cu:

Bing 8.2.8 Chi phi thué dat, dén b @4t va tai dinh cu wéc tinh: Pha cat
Giai doan-IA  Giai doan-IB Giat doan-II
Téng dién tich . 66 110 211
{gia s8) (Ha) :
Chi phi thué a4t 66 110 211
(gia s6) (US§ 1,000)
Chi ph{ dén bii d4t 693 . 1,155 2,220
{US$ 1,000} ]
T4i dinh cu 389 649 1,247
{US$ 1,000) -

Chii thich: Droin Nghién cifu ude tinh
3} Uéc tinh doanh thu tii chinh
a) Cho thué 44t khu cong nghiép

Gid cho thué dit khu cong nghiép don vi duge gia thiét 1a 45 USD/m2 cho thi han thué 50 nim,
tuong duong véi 0,9 USD/m2/nam. Dudi day 14 két qua ude tinh doanh thu:
Béng 8.2.9 Udc tinh doanh thu: Khu cong nghiép

Giai doan-IA  Giai doan-1B_~ Giai doan-1I

Dién tich cho thué 55 100 175
{Incremental) (Ha) : .
Doanh thu cho thué dit 495 900 1,579

{Gia s6) (US$ 1,000)
Chi thich: Poin Nghién ciu wde tinh -
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b) Cho thué dit khu nha & cao cép

Gia cho thué ddt khu nha & cao cip don vi duge gia thigt 1a 10 USD/m2/nam. Duéi day 1a két

qua uéce tinh doanh thu:

Bang 8.2.10 Uéc tinh doanh thu: Khu nha &

Giai doan-JA  Giai doan-1B _ Giai doan-II

Dién tich cho thug 11 10 36
(gia 50) (Ha)

Doanh thu cho thué dat 13200 12,000 43,200
(gia s§) (US$ 1,000) .
Chi thich: Doan Nghién ciu wéc tinh

¢) Gia thiét vé ti€n A6 cho thué dit

Tién do cho thué dit duge gih thigt nhu sau:
Bang 8.2.11 Tién d¢ cho thué dat: Phi cat

Nam = Thd  Tha Tht  Thitw - Thd - Tha Thit Thit Thu

Thit
nhit hai ba : nam sau bay tim chin mudi
1} 5% 35% 30% 20% 10% ' '
2) - 5% 35%  30%  20%  10%
Chii thich: 1) Khu cong nghiép
2) Khu nha & cao clip

Boan Nghién cifu gid thiét trén co s Nghién ciin JICA KCNC Hoa Lac trude day

4} FIRR udc tinh

Bing céch ding céc chi phi v doanh thu ké trén, gid tn FIRR dugce wde tinh 14 13,7%. Bang hm

chuyén tién t& dugc trinh bay trong Bang Phu fuc 8.3.11.
8.3 Khu Dong Xuan

(1) Uéc tinh FIRR

- Cdc gia thiét dé phan tich tii chinh dl_Ié viio cdc gia thiét trong trudng hgp Khu CNC Hoa Lac va

Khu Phd Cat trong cdc phaﬁ tich trén.

Béo cao cudi ciing - Phu luc (App.8-15)
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5) Céc gia thigt phan tich co ban

D61 v6i trwomg hop Khu Déng Xuan, phan tich tai chinh nay nhim muc dich dénh gid vé mit
dfu tw d8i voi hang muc khu nha & cao cﬁ'p (nha riéng biét va nha theo 16). Vi hang muc nay
duge phan tich trong bude Qui hoach Téng thé. Cdc hang muc khdc nhw khu nha & mifc trung
binh/thap gia thict loai trit ra koi déi tugng ddnh gid bdi vi céc hang muc ndy duge xem nhu 13
cde hang muc khong sinh g1 hay cde cong trinh phic lgi cong cong.

6) Gia thiét vé chi phi
b) Chi phi co s& ha ting

Trong phan tich tai chinh, chi phi co 0 ha tdng bao gém cdc hang muc co ban nhu cac cong

trinh cong cong. Dudi day 13 t6m tdt téng chi phi co s& ha tdng tai chinh:

Bang 8.3.1 Chi phi ti chinh vé co s ha ting: Péng Xuan
. (Triéu US$)
Giai doan Giai doan-IA  Giaidoan-IB Giai doan-II
Téng chi phi 98 102 260
(Gia s8)

Chu thich: Doan nghién ciru wde tinh
Déi cdi cic chi phi co s& ha tdng cho khu D(“Sng xuén nhu clp nuée, nude thai, dien, lién lac vién

thong duge ude tinh theo phéan bé ty 18 trén co s& dzen tich dat hay qui md dﬁn 6 tir tong chi phl
cho toan bd cac khu vue cha Dy dn Phat trién.

b) T4i ddu tu

Vi chi tiét chi phi cho cdc hang muc chua xéc dinh, nén tai ddu tu téng chi phi co s& ha ting
duge gia thigt 20 ndm mot ldn trong timg giai doan.

¢) Chi phi thué dat

Trong phén tich nay, chi phi thué dat cho hang muc khu nha & cao cip dugc éié thiét Ja 0,
USD/m2/nim tuong duong vdi gid tri trong “Trudng hop 2 trong Nghién cif JICA KCNC Hoa
Lac truge day”.

d) Chi phi dén b dit va tdi dinh cu

Trong “Nghién citu JICA Khu CNC Hoa Lac truée day”, chi phi dén bu dat va ¢hi phi tai .dinh cur
d7 duge wdc tinh. Theo két qua wdc tinh nay, chi phi dén b dt va chi phi tai dinh cu.trung binh
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trén mot hecta 14n Tuot 12 10.500 USD va 5.900 USD tuong @ng. Véi phan tich ndy, cdc gia tri
trén duer gid thiét dp dung cho viéc wée tinh chi phi dén b d4t va chi phi téi dinh cu. Duéi dat 1

két qua ude tinh chi phi thué dat, chi phi dén bl dat va chi phi t4i dinh cu:

Bang 8.3.2 Chi phi cho thué dat, dén ba d4t va fai dinh cus véc tinh

Giai doan-TA  Giai doan -IB Giai doan-11

Téng dién tich d&t 15 15 78
(gia s68) (Ha)

Chi phi thue dat - 15 15 78

(gia s6) (US$ 1.000)

- Dén bu dat 158 158 819
(US$ 1,000)

Téi dinh cur 89 _ 89 460
(US$ 1.000)

Chi thich: Poan Nghién c@ wée tinh
3) Udc tinh doanh.lhu tai chinh
a) Cho thue dat khu nha & cao cp
Gia cho._thué da'.t khu nhi & cao CQIP do‘ﬁ .vi duoce gia thiét 1a 1OUSD/m?2/thang. Duéi dﬁy 1a ket

qud ude tinh:

Bang 8.3.3 UGc tinh doanh thu: Khu nha &

Giai doan-IA  Giai doan-IB  Giai doan-1I

Dién tich cho thué 15 15 78
(gia s8) (Ha) . '
Doanh thu cho thué dat 18,000 18,000 93,600

(gia s6) (US$ 1.000) |
Chi thich: Poan Nghién cifu uée tinh

b) Gi# thiét vé tién do cho thue dét

: Tlen do cho thué d4t duge gia thiét nhir sau:

o ~ Bang834  Tién do cho thue dit
Nim Thi - Tht “Th 'Fhutu Thit Thir Thi - - Thd Thi Thia
nhit hai "ba . nam sdu_ . bay tim chin  mudi
. - 5% 35% 30% 20% 10%

~Chi thich: 1) Khu nha & cao cﬁp

Doan Nghién citu gid thiét trén co s& Nglueu cifu; JICA KCNC Hoa Lac trudc
day

" B4o cdo cudi cing - Phu luc (App.8-17)
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4) FIRR woc tinh

Sir dung cédc chi phi vh doanh thu ké trén, gid t

wdc tinh 12 18,1%. Bang luu

FIRR duc

. 4
ri cua

trinh bay trong Bang  8.3.10

én té duge

'Y

)

chayén ti
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Bang 8.3.6 Uéc tinh EIRR cho Khu vue KCNC & Hod Lac va Xuan Mai
EIRR = 18.2%
(Million US$)
Cost of Cost of Cost of Cost of Total Estimated Estimated Total Balance
Infrastructure  Infrastructure  Factory  Machinery Cosls Value  Agricoltural  Benefits
{Internal) {Externat) Building and Added  Production
- by Equipment
Investors by
Investors

1998 0.0 .0 0.0
1999 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
2000 0.0 0.0 - 00 0.0 0.0
2001 511 753 9.0 315 166.9 0.3 0.3 -167.2
2002 51.1 5.3 63.0 220.5 409.9 69.1 0.3 68.8 -341.1
2003 - 511 75.3 54.0 189.0 369.4 107.5 0.4 107.2 2622,
2004 51.1 75.3 36.0 126.0 288.4 138.2 0.4 1379 -150.5
2005 0.0 0.0 18.0 63,0 81.0 153.6 0.4 153.2 722
2006 425 435 51 18.0 109.1 166.6 0.7 165.9 56.8
2007 42.5 43.5 358 126.0 247.8 2396 0.7 238.9 -8.9
2008 425 43.5 30.7 108.0 2247 287.7 0.8 286.9 62.2
20019 42,5 43.5 20.5 72.0 178.5 330.5° 0.8 <3296 151.2
2019 0.0 0.0 10.2 360.0 46.2 361.5 0.8 360.7 3144
2011 0.0 0.0 0.0 31.5 315 382.8 0.9 381.9 3504
2012 0.0 0.0 0.0 2205 220.5 405.4 0.9 404.4 183.9
2013 0.0 0.0 0.0 189.0 189.0 4292 1.0 4283 239.3
2014 0.0 0.0 0.0 126.0 126.0 454.5 1.0 4535 3275
2015 0.0 .00 0.0 63.0 63.0 481.3 11 480.2 417.2
2016 74.9 54.0 79 45.5 182.3 509.6 24 507.2 3250
2017 74.9 54.0 55.0 3185 502.4 700.2 2.5 697.7 195.2
2018 74.9 54.0 47.2 273.0 449.1 821.1 2.6 B18.5 3694
2009 749 54.0 31.4 182.0 3423 926.1 2.8 9234 5810
- 2020 0.0 0.0 157 91.0 106.7 997.4 2.9 994.5 8878
2021 51.1 753 9.0 31.5 166.9 1,030.6 .30 1,027.6 860.7
2022 511 753 63.0 220.5 - 4099 1,064.9 32 1,061.8 651.9
2023 51.1 753 54.0 189.0 369.4 1,1004 33 1,007.1 7217
2024 - 511 753 36.0 126.0 2884 1,137.0 3.5 1,133.6 ) 845.2
2025 0.0 0.0 18.0 63.0 S BLO 1,1749 36 1,171.3 1,090.3
2026 42.5 435 5.1 45.5 136.6 1,214.0 38 1,210.2 1,073.6
2027 42.5 43.5 35.8 318.5 440.3 1,254.5 4.0 1,250.5 810.1
2028 42,5 43.5 30.7 273.0 389.7 1,296.2 42 1,292.0 902.3
2029 42.5 43.5 20.5 1820 288.5 1,339.4 44 1,335.0 1,046.5
2030 0.0 0 10.2 21.0 101.2 1,384.0 4.6 1,379.4 1,278.2
2031 0.0 0.0 0.0 31.5 315 1,430.1 4.8 1,4253 1,393.8
2032 0.0 0.0 0.0 2205 2205 14777 51 1,4727 1,252.2
2033 0.0 0.0 0.0 189.0 189.0 1,526.9 53 - 1,5216 1,332.6
2034 0.0 0.0 0.0 126.0 126.0 1,577.8 56 1,572.2 1,446.2
2035 0.0 0.0 0.0 63.0 63.0 1,630.3 58 1,624.5 1,561.5
2036 14.9 54.0 79 - 455 1823 1,684.6 6.1 "1,678.5 1,496.2
2037 74.9 540 550 3185 3024 1,740.7 G4 o 1,7343 '1,231.9
2038 T4.9 54,0 47.2 273.0 4491 - 1,798.7 6.7 1,792_.0 1,342.9
2039 74.9 54.0 314 182.0 3423 1,858.6 7.0 1,8515 . 1,509.2
2049 0.0 0.0 15.7 91.0 1067 19204 T4 1,913.1 . 1,806.4
Total 1,348.0 1,382 4 879.2 5,610L0 9,219.6 36,6039 121.6 36,482.2 272626
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Bang 8.3.7 Gi4 tri gia téng du kién cho KCNC Hoa Lac
' {USS 1,000)
FIRR= 15.5%
Costs Revenues Net
Cash
Land Land Relocation Infra, "Tolal Indusrizl  Software Tand Rent Fand Rent Total Flow
Rent Compen. “Zone Park Business  House
1998
1999 0 0 4] 0 0 0 0 0 0 1] 0
2000 0 0 0 o 0 0 ¢] 0 1] 0 1]
2001 15 788 443 31,375 32,680 20 [ 0 1] 26 -32,654
2002 At 0 1] 31,375 31,450 162 24 600 300 1,086 -30,364
2003 75 0 1] 31,375 31,450 284 36 4,800 2,400 7,520 -23,931
2004 75 0 0 31,375 31,450 365 48 8,400 4,200 13,013 - -18438
2005 75 0 -0 0 5 405 60 11,400 5,400 17,265 17,190
2006 126 531 . 299 23,325 24,280 417 76 12,000 6,000 18,493 -5,788
2007 126 4] 0 23325 23,451 457 100 12,600 6,300 19,497 -3,953
2008 126 V] 0 23,325 23,451 566 120 16,800 8,400 25,886 2,436
2009 126 -0 [¢] 23,325 23451 612 140 20,400 10,200 31,352 7,902
2010 126 0 0 0 126 635 160 22,800 11,460 34,995 34,870
2011 126 0 [t] 0 126 635 168 24,000 12,600 36,803 36,678
2012 126 1] [¢] 0 126 635 176 24,000 12,000 36,811 36,686
2013 126 1] 0 0 126 G35 184 24,000 12,000 36,819 36,694
2014 126 0 0 0 126 635 . 192 24,000 12,000 36,827 36,702
2015 126 1] [t] 0 126 G35 200 24,000 12,000 36,835 36,710,
2016 233 1,127 633 51,525 53,518 653 206 24,000 12,000 36,859  -16,659
2007 233 0 [¢] 51,528 51,758 T 224 25,800 13,380 40,181 -11,577
2018 233 0 ¢ 51,525 51,758 383 236 38,400 23,040 62,359 10,801
2019 233 0 [¢] 51,525 51,758 954 248 49,200 31,320 81,722 20,964
2020 233 0 [¢] 0 233 989 260 56,400 36,840 94,489 94,256
2021 233 0 0 31,375 31,608 989 272 60,000 39,600 100,861 69,253
2022 233 0 0 31,375 31,608 989 284 60,000 39,600 100,873 69,265 .
2023 233 1] 4] 31,375 31,608 989 296 60,000 39,600 100,885 69,277
2024 233 1} 0 31,375 31,608 989 3068 60,000 39,600 100,897 69,289
2025 233 0 0 0 233 989 320 60,000 39,6000 100,909 100,676
2025 233 0 0 23,325 23,558 989 320 60,000 39,600 100,909 77,351
2027 233 0 0 23,325 23,558 989 320 60,000 39,600 100,909 77,351
2028 233 0 0 23,325 23,558 - 080 320 60,000 39,600 103,909 771,351
2029 233 0 ¢] 23,325 23,558 989 320 60,000 39,600 100,909 77,351
2030 233 0 0 0 233 989 320 60,000 39,600 100,909 100,676
2031 233 0 [¢] 3] 233 989 320 60,600 39,600 100,909 100,676
2032 233 0 0 0 233 989 320 60,000 39,600 100,909 100,676
2033 233 0 0 0 233 989 320 60,000 39,600 100,909 100,676
2034 233 0 0 0 233 939 320 60,000 39,600 100,909 . 100,676
_2035 233 0 0 0 233 989 , 320 60,000 39,600 100,909 100,676
2036 233 0 0 51,525 51,758 089 320 60,000 39,608 100,909 49,151
2037 233 0 Q0 - 51,525 51,758 989 320 60,000 39,600 100,909 ° 49,151
2038 233 0 0 51,525 51,758 986 320 60,000 | 39,600 100,909 49,151
T 2039 233 0 0 51,525 51,758 989 320 60,000 39,600 - 100,909 49,151
2040 233 0 0 0 233 989 320 60,000 39,600 100,904

100,676
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Bang 8.3.9 Udctinh EIRR cho Khu vic Phu Cét & Hoa Lac va Xuan Mai
EIRR = 18.1%
(Million US$)
Cost of Cost of Cost of Cost of Total Estimated  Estimated Total Balance
Infrastructure  Infrastructure  Factory Machinery Costs Value  Agricultural  Benefits
{Internal) {External) Building and Added  Production
by Equipment
Inveslors by
Investors
1998 0.0 0.0 0.0
1999 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
2000 0.0 0.0 ) 0.0 0.0 0.0
2001 277 75.3 5.5 153 127.8 0.1 0.1 -127.9
2002 217 753 38.5 134.8 12763 423 0.1 42.1 2341
2003 217 753 33.0 1155 251.5 65.7 0.1 65.6 -1859
2004 217 753 22.0 77.0 202.0 845 0.1 84.4 1176
2005 0.0 0.0 11.0 38.5 49,5 93.9 0.1 93.8 44.3
2006 29.7 43,5 10.0 35.0 118.2 100.0 04 99.5 -187
2007 29.7 43.5 70.0 245.0 388.2 2114 0.5 211.0 -177.2
2008 29.7 43.5 60.0 210.0 343.2 276.6 0.5 276.1 - -67.1
2009 29.7 43.5 40.0 1400 253.2 330.6 0.5 330.1 6.9
2010 0.0 0.0 20.0 0.0 90.0 361.7 0.5 361.2 271.2
2011 0.0 0.0 00 193 19.3 375.8 0.5 375.2 356.0
2012 0.0 0.0 0.0 134.8 134.8 3904 0.6 3828 2551
2013 0.0 0.0 0.0 1155 115.5 -405.6 0.6 405.0 289.5
2014 0.0 0.0 0.0 770 77.0 4214 0.6 420.7 343.7
2015 0.0 0.0 0.0 38.5 385 4378 0.7 437.1 398.6
2016 520 540 17.5 96.5 220.0 454.8 1.4 4534 2334
2017 . 520 54.0 1228 675.5 - 9043 7423 14 740.8 -1634
2018 52.0 54.0 105.2 5790 790.2 910.5 1.5 909.0 118.8
2019 52.0 54.0 70.2 386.0 562.2 1,049.5 1.6 1,047.9 485.8
2020 0.0 0.0 35.1 193.0 228.1 1,129.3 1.6 1,127 899.6
2021 21.7 753 5.5 19.3 1278 1,1443 1.7 1,142.6 1,014.9
2022 27.7 753 385 134.8 2763 1,159.5 1.8 1,157.7 881.5
2023 217 75.3 33.0 115.5 2515 1,175.0 1.9 1,173.1 9216
2024 277 753 22.0 77.0 202,0 1,190.6 2.0 1,188.6 986.6
2025 0.0 0.0 11.0 38.5 495  1,2064 2.1 1,204.3 1,154.8
2026 29.7 435 10.0 36.5 1797 1,222.5 2.2 1,220.3 1,040.6
2027 C 2T 435 70.0 - 675.5 818.7 1,238.7 23 1,236.4 417.7
2028 29.7 43.5 600 579.0 7122 1,255.2 2.4 1,252.8 540.6
2029 29.7 43.5 40.0 386.0 4992 1,271.9 2.5 1,269.4 170.2
2030 0.0 0.0 200 193.0 213.0 1,288.8° 2.6 1,286.2 1,073.2
2031 00" 0.0 0.0 193 193 1,306.0 2.7 1,303.2 1,284.0
2032 0.0 0.0 0.0 134.8 134.8 1,323.3 2.9 1,320.4 1,185.7
2033 0.0 0.0 0.0 1155 1155  1,3409 3.0 1,3379 1,222.4
2034 0.0 0.0 0.0 _77.0 770 1,358.8 3.2 1,355.6 1,278.6
2035 0.0 0.0 0.0 38.5 385 13768, 33 1,373.5 1,335.0
2036 - 520 540 17.5 96.5 2200 1,395 ‘3.5 1,391.7 1,171.6
2037 520 540 122.8 675.5 94043 1,413.7 36 1,410.1 5058
2038 52.0 54.0 105.2 5190 790.2 1,432,5 38 1,428.7 638.4
2039 - 520 54;0_ 702 3860 562.2 1,451.5 4.0 1,447.6 885.4
2040 - 0.0 0.0 35.1 193.0 228.1 1,470.9 4.2 1,466.7 1,238.6
Total 875.2 1,382.4 1,321.6 8,030.0 11,609.2  33,906.4 69.1 33,837.3 22,228.1
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Bing 8.3.10 Uéc tinh FIRR cho Khu vic Pha Cét

(US$ 1,000}
FIRR= 13.7%
Costs Revenues Net
. Cash
Land Land Relocation Infra. Toatal Indusrial Land Rent Total Flow
Rent ' Compen. Zone House
1998
1999 0 4] 0 0 0 0 1] 0 [¢]
2000 0 0 0] 0 0 0 0 4] 0
2001 66 693 389 22,750 23,898 25 0 25 23874
2002 66 0 0 22,750 22,816 198 660 858 21,958
2003 66 0 0 22,750 22,816 347 5,280 5,627  -17,190
2004 66 0 3] 22,750 22,816 446 9,240 9,686 -13,131
2005 66 0 |¢] i 66 495 11,880 12,375 12,309
2006 176 1,155 649 22,300 24,280 540 13,200 - 13,740  -10,540
.. 2007 176 1] 1] 22,300 22,476 855 13,800 14,655 -7,821
2008 176 0 0 22,300 22,476 1,125 18,000 19,125 -3,351
2009 176 t] 0 22,300 22,476 1,305 21,600 22,905 429
2010 176 0 0 0 176 1,395 24,000 25,395 25,219
2011 176 0 0 0 176 1,395 © 25200 26,595 26419
2012 17% 0 0 L4} 176 1,395 T 25200 26,595 26,419
2013 176 0 [ 1] 176 1,395 25,200 26,595 26,419
2014 176 0 ] 0 176 1,395 25,200 26,595 260,419
2015 176 0 0 0 176 1,395 25,200 26,595 26,419
2016 387 2,220 1,247 48,325 52,179 1,474 25,200 26,674 25,505
2017 387 0 0 48325 48712 2,026 27360 29386  -19.326
2018 387 0 0 48,325 48,712 2,500 42,480 44,980 -3,732
2019 387 0 0 48,325 . 48,712 2,816 35,441 58,256 9,543
2020 387 0 0 1] - 387 2,974 64,080 . 67,054 66,666
o 2021 387 1 0 22,750 23,137 2,974 68,406} 71,374 48,236
2022 387 1] 0 22,750 23,137 2,974 68,400 71,374 48,236
2023 387 1] 0 22,750 23,137 2,974 68,400 71,374 48,236
2024 387 0 0 22,750 23,137 2,974 68,400 1,374 48,236
2025 387 0 0 0 387 2,974 68,460 71,374 ), 986
2026 387 0 0 22,300 22,687 2,974 68,400 71,374 48,686
2027 387 0 1] 22300 22,687 2,974 68,400 71,374 48,686
2028 387 0 0 22,300 22,687 2,974 68,400 71,374 48,686
2029 © 387 4} 0 - 22,300 22,687 2,974 68,400 71,374 48,686
- 2030 387 4} 0 0 k) 2,974 68,400 71,374 70,986
231 387 0 0 0 . 387 2,974 68,400 71,374 70,986
2032 387 0 i} 0 387 2,974 68,400 71,374 70,986
2033 387 i} [\ 0 387 2,974 68,400 71,374 70,986
2034 387 0 0 0 387 2,974 68,400 71,374 70,986
2035 387 0 1] 0 387 2,974 68,400 71,374 70,986
2036 387 0 0 48,325 48,712 2,914 68,400 71,374 22,661
2037 387 0 0 48,325 43,712 2,974 68,400 71,374 22,661
2038 387 0 -0 48,325 48,712 2,974 68,400 :71,374 22,661
2039 387 0 0 48325 48712 2,974 68,400  FL3T4 22,661
2040 387 4] 0 0 387 2,974 68,400 71,374 - 70,986
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Bing 8.3.11 U'de tinh FIRR cho Khu vire Dong Xudn (US$ 1,000)
FIRR= 18.1%
Costs Revenues MNet
Cash
Land Land Relocation Infra, Total Land Rent Total Flow
Rent Compen. House
1998
1999 0 0 0 0 1] 1] 0 0 0
2000 0 0 0 0 1] 0 0 0 0
2001 15 158 89 24,475 24,736 0 0 0 24,736
2002 i5 0 0 24,475 24,490 0 900 900 23,590
2003 15 0 1] 24,475 24,490 1] 7,200 7,200 -17,290
2004 15 0 1] 24,475 24,490 0 12,600 12,600 -11,890
2005 15 1] 0 1] 15 0 16,200 16,200 16,185
2006 30 158 89 25,550 25,826 0 18,000 18,000 -7,826
2007 30 0 4] 25,550 25,580 0 18,900 18,900 -6,680
2008 30 0 1] 25,550 25,580 0 25,200 25,200 -380
2009 30 0 0 25,550 25,580 t] 30,600 30,600 5,020
2010 30 1] 0 0 30 0 34,200 34,200 34,170
2011 30 0 0 Q 30 0 36,000 36,000 35,970
2012 30 0 1] 0 30 0 36,000 36,000 35,970
2013 30 Q 0 0 30 0 36,000 36,000 35,970
2014 30 0 [ 0 30 0 36,000 36,000 35,970
2015 30 0 4] 0 30 i 36,000 36,000 35,970
2016 108 819 460 65,000 66,387 1] 36,000 36,000 30,387
2017 108 0 0 65,000 65,108 t] 40,680 40,680  -24,428
2018 108 1] 0 65,G00 65,108 0 73,440 73,440 8,332
2019 108 0 0. 065000 65,108 4} 101,520 101,520 36,412
2020 108 0 \] 0 108 0 120,240 120,240 120,132
2021 108 ] 4] 0 24,475 24,583 0 129,600 129,600 105,057
2022 108 1] 0 24,475 24,583 0 129,600 129,600 105,017
2023 108 0 0 24,475 24,583 0 129,600 129,600 105017
2024 108 0 0 24,475 24,583 0 129,600 129,600 105,017
2025 108 0 4] 0 108 0 129,600 129,600 129,492
2026 108 0 0 25,550 25,658 [¢] 129,600 129,600 103,942
2027 - 108 [\ 0 25,550 25,658 0 129,600 129,600 103,942
2028 108 [t} 0 - 25550 25,658 o} 129,600 129,660 103,942
2029 108 0 0 25,550 25,658 0 129,600 129,600 103,942
2030 108 0 0 0 108 0 129,600 129,600 124,492
2031 108 4] 0 0 108 0 129,600 129,600 129,492
2032 108 0 0 0 108 0 129,600 129,500 129,492
2033 108 1] 0 0 108 0 129,600 129,600 129492
2034 108 0 0 0 108 0 129,600 129,600 129,492
2035 108 0 0 0 108 0 129,600 129,600 129,492
20306 8 0 0 65,000 65,108 [y 129,600 §29,600 04,492
2037 108 [ 0 65,000 65,108 0 129,600 129,60 64,492
- 2038 108 0 t 65,000 65,108 0 129,600 129,600 64,492
2039 108 0 0 65,000 65,108 0 129,600 129,600 64,492
2040 108 1] 0 0 108 0 129,600 129,600 120492
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