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TOM TAT
Bai bao nay nham muc dich trinh bay thuc trang va danh gia tinh hinh phét trién bat dong san
cong nghiép trén dia ban thi xa Phi My, tinh Ba Ria — Viing Tau dua trén viéc thu thap cac sé liéu va
tham van y kién caa cac can bo vé tinh hinh hoat dong cua 2 khu cong nghiép trong diém trén dia ban
thi x& Pha M¥ 1a khu c6ng nghiép chuyén sdu Phi My 3 va khu cdng nghiép My Xuén B1 - Pai Duong
trong giai doan 2015-2020. Két qua nghién ciru da cho thay cong tac sir dung dat va trién khai xay dung
co s6 ha tang tai 2 khu c6ng nghiép van dang hoan thanh theo quy hoach ban dau. Sé lugng doanh
nghiép thué dat va nha xudng ting trong giai doan tir nam 2015 dén ndm 2020. Tuy nhién, cac chi phi
bat dong san cong nghiép tai khu cong nghiép chuyén sau Phi My 3 1a cao hon so véi chi phi bat dong
san cong nghiép tai khu cong nghiép My Xuan B1 — Pai Duong. Bén canh nhitng thuan loi vé mat phéap
Iy va chinh sach nham thu hut dau tu, thi nhitng kho khian, ton tai trong viéc phat trién bat dong san
cong nghiép trén dia ban thi xa Phi My ciing di duoc xac dinh nhu cong tac boi thuong, giai phong mat
bang cham dan dén cong tac thu hoi dat gap nhiéu kho khan, thoi gian thué dat con lai cua chu dau tu
1a kh& ngén (chi hon 30 ndm), ha tang tai mot sé du &n khu cdng nghiép chua dwoc dau dong bo va ty
& lap day cac khu cong nghiép van con thap.
Tirkhoa: Ba Ria— Viing Tau, Bat dong san, Khu cong nghiép, Thué dét, Thi x4 Pha My
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ABSTRACT

This paper aims to present the results of the assessment on industrial real estate development in
Phu My district, Ba Ria - Vung Tau province in the period of 2015- 2020 based on collecting data and
consulting with officials on the operation situation of two main industrial zones in Phu My town, Phu
My 3 Specialized Industrial Zone and My Xuan B1 — Dai Duong Industrial Zone. The research results
have shown that land use and infrastructure construction in two industrial zones are still being completed
according to the initial plan. The number of businesses renting land and factories increased between
2015 and 2020. However, industrial real estate costs in Phu My 3 Industrial Zone was higher than
industrial real estate costs in My Xuan B1- Dai Duong Industrial Zone. Besides, the legal and policy
advantages to attract investors, obstacles in the development of industrial real estate in Phu My town
have also been identified such as the progress of compensation for site clearance is slow leading to many
difficulties in land acquisition, the remaining land lease period is quite short (more than 30 years),
infrastructure in some industrial zone projects has not been synchronously invested and the occupancy
rate of industrial zones is still low.
Keyword: Ba Ria - Vung Tau, Real estate, Industrial zone, Land lease, Phu My town
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1. MO PAU

Viét Nam dugc cdc chuyén gia kinh
té danh gia 1a mot trong 16 nén kinh té moi
noi thanh céng nhat thé giéi nam 2020
(Nguyén Minh Phong, 2021). Viéc hinh
thanh va phat trién cac khu céng nghiép da
tao diéu kién dé thu hat mot khéi lugng Ion
vbn dau tu cho phét trién cong nghiép, phét
trién kinh té - x4 hoi va da dat dugc nhiing
két qua tich cuc (Bo Ké hoach va Pau tu,
2021). Khu cong nghiép la khu vyc c6 ranh
gidi dia 1y xac dinh, chuyén san xuit hang
cong nghiép va thuc hién dich vu cho san
Xut cong nghiép, dugc thanh lap theo dleu
kién, trinh ty va thu tuc theo quy dinh vé
quan ly KCN va khu kinh té (Chinh phu
Viét Nam, 2018). Khu c6ng nghiép chuyén
su duoc coi lamot hudng dau tu dic
thu trong viéc hinh thanh cac khu céng
nghiép tap trung, co tinh chuyén nganh sau
v6i nhiéu co ché, chinh sach wu dai dau tu,
co ché hoat dong, mé hinh quan ly, thiét
ké hating, nhaxusng, dich vy tién ich
khac biétso v6i mo hinh KCN trude day
(Tran Hai, 2021). Lién quan van dé nay,
Bo Ké hoach va Pau tu dang dé nghi Chinh
pht xem xét, sém ban hanh co ché, chinh
sach khuyén khich huy dong vén dau
tu phat trién ha tang va thu hat dau tu nudc
ngoai vao cac KCN chuyén sau cua 2 dia
phuong dau tién 1a Hai Phong va Ba Ria —
Viing Tau (Nguyén Linh, 2013).

Hién nay, bt dong san (BDS) cong
nghiép Viét Nam dang dung trudc co hoi
I6n va tao dung niém tin manh mé& vé su
tang truong trong mat nha dau tu qudc té.
Truéc lan séng dich chuyén cong nghiép,
BDS lién ké cac KCN dang dugc huong loi
theo. Nhiing ndm qua, thi truong BDS tai
tinh Ba Ria - Viing Tau cling da ghi nhan su
phét trién manh mé ¢ tat ca moi phéan khic,
trong d6 c6 BDS cong nghiép (Ban quan ly
khu cdng nghiép Ba Ria - Viing Tau, 2020).
Ngay cang nhiéu nha san xuit nudc ngoai
xem Ba Ria - Viing Tau nhu diém dén du
tu, do gan cang nuéc siu Cai Mép va KCN
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chuy@n sau Phi My 3, KCN Céi Mép va gan
san bay Long Thanh s&€ duoc xay dung trong
thoi gian tai. Thi xa Phu My thugc tinh Ba
Ria - Viing Tau dang dugc xem la mot trong
cac khu vuc néi bat trong lan song dich
chuyén san xuat tir cac tap doan 16n tir nudc
ngoai sang Viét Nam do c6 loi thé cang bién
va KCN hién hitu (UBND tinh Ba Ria -
Ving Tau, 2020). Theo Ban quan ly cac
KCN Ba Ria - Viing Tau, hau hét cac KCN
thudc dia ban thi xa Pht My nam lién ké véi
hé théng cang Cai Mép — Thi Vai c6 kha
ning dén tau co trong tai dén 200.000 tan
(Ban quan ly khu cdng nghiép Ba Ria -
Viing Tau, 2020). Hé théng cang nay c6 thé
khai thac dugc nhitng con tau trong tai 16n
va van chuyén hang hoa truc tiép dén cac
nuéc Au — My ma khdng phai qua céc tram
trung chuyén quéc té. Thi xa Phi My ciing
dang dugc nhic dén nhiéu véi loat diém
sang vé ha tang giao thong két néi. Pay 1a
khu vuc cd loi thé khi két ndi truc tiép san
bay quédc té Long Thanh va cang Cai Mép,
cao toc Bién Hoa - Viing Tau, duong sat
Bién Hoa - Viing Tau, cao toc Bén Luc -
Long Thanh két ndi c4c tinh Pong Nam Bo
va Tay Nam Bo, duong cao toc xuyén A da
va dang hoan thién la yéu t6 gilp két ndi
giao thuong cho Phu My mot cach thuan
loi.

Bén canh nhiing nhiing loi thé va
tiém nang dé phat trién BDS cong nghlep o
th1 x4 Phi My, van con nhiéu vudng mac
can duoc nghién ctru nham thic dy sy phat
trién theo huéng lanh manh va ngay cang
thu hat nhiéu nha dau tur 16n trong va ngoai
nudc. Vi vay, bai bao nay nham muc dich
phan tich thuc trang va danh gia tinh hinh
phét trién BDS cong nghiép lay truong hop
2 KCN trén dia ban thi xa Phi My, tinh Ba
Ria — Ving Tau trong giai doan 2015 -
2020, qua d6 dé xuat mot so giai phap nham
gop phan thic dy su phat trién BDS cong
nghiép trén dia ban theo hudéng lanh manh
va thu hat nha dau tu trong thoi gian toi.

Nguyén Hitu Ngit va cs.
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2. NQI DUNG VA PHUONG PHAP
NGHIEN CUU
2.1. Pham vi nghién ciu

Dé danh gia thyuc trang phat trién thi
truong BDS cong nghiép trén dia ban
nghién ciru, nhdm tac gia da luya chon 2
KCN trong diém trén dia ban thi xa Phi My
dé danh gia va so sanh 1a KCN chuyén sau
Pht My 3 va KCN My Xuén Bl - Dai
Duong. Pay 1a 2 KCN c¢6 vi tri rit quan
trong trong chinh sach phat trién cua thi xa
Pha My, tinh Ba Ria — Viing Tau.
2.2. Phuwong phap nghién ciu
2.2.1. Phirong phdp thu thap sé liéu, tai
ligu thit cdp

Thu thap cc s6 liéu gdm thu tuc hanh
chinh cho thué dét dé thuc hién dy an trong
cac KCN, sb lieu vé dién tich dat quy hoach,
dién tich cho thué tai cac KCN, ty I¢ lap day
KCN, hién trang sir dung dat KCN chuyén
sau, hién trang co s& ha ting KCN chuyén
sdu, gia cho thué dat BPS coéng nghiép
trung binh tai cdc KCN, phi quan ly KCN,
gia nudc, phi xtr Iy nudc thai va chinh séch
dau tu tai cac KCN trén dia ban thi xa Phi
My giai doan 2015-2020. Céc sé liéu thu
cdp dugc thu thap tir cic co quan nhu
UBND tinh Ba Ria - Viing Tau, S¢ Cong
Thuong, S& Tai nguyén va Moéi truong, Ban
quéan 1y cac KCN tinh, Trung tm Phat trién
quy dat tinh, UBND thi xd Phu My, Phong
Tai nguyén va Mo6i truong thugec UBND thi
Xa.
2.2.2. Phuong phdp phong van

Dé danh gia sdu hon nhitng van dé
lién quan dén tinh hinh phat trién cac dy an
KCN trén dia ban thi xa Phu My, nhoém tac
gia da tién hanh tham van ¥ kién ciia cac can
bd hién dang cong tac trong cac co quan co
lién quan dén linh vuc BPS cong nghiép
trén dia ban nghién citu nhu S& Cong
thuong (3 nguoi), Phong Tai nguyén va Moi
truong thi xa Phit My (3 nguoi), Ban quan
1y cac KCN tinh (2 nguoi), Trung tam Phat
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trién quy dat tinh (2 nguoi), cha dau tu (3
nguoi) va dai dién mot sb cong ty la don vi
thué dat ciia 2 dy an KCN chuyén sau Phu
My 3 va KCN My Xuan B1 — Dai Duong
(10 nguoi). Cac ndi dung chinh tham véan
gdm Quy hoach chi tiét cia KCN hién nay
c6 thay doi nhu thé nao so véi quyét dinh
phé duyét ban dau; Cha dau tu cia KCN da
cho bao nhiéu nha dau tu thué lai dat;
Nhing thuan loi, khé khan ciia cha dau tu
KCN, nha dau tu, cong ty thué lai dat da va
dang gdp phai; Cac ché do, chinh sach uu
dai theo thoi gian thué; Doanh nghiép, chu
dau tu KCN co nhitng dé xudt gi dé giai
quyét cac kho khan, vudng méic con ton tai
dé phat trién BPS cong nghiép trong thoi
gian toi.
2.2.3. Phuong phdp xit 1y s liéu

Trén co s& céc tai liéu, sb liéu thu
thap duoc, nhom tac gia da tién hanh xir ly
sb lieu, sip xép kiém tra mac do cua céac
ngudn thdng tin va phan loai theo tirng chu
dau tu/don vi thué dét theo tirng nam, theo
ting phan khu, theo ting quéc gia; phan
tich cac thong tin di duoc thu thap nham
dam bao cac sb liéu thu thap c6 tinh dong
b6 cao, tinh chinh x4c cua thdng tin. Céc sé
liéu duoc tién hanh xir Iy trén phan mém
Microsoft Excel 2013 dé xay dung Ccac
bang biéu, biéu 6 nham danh gia truc quan
va dua ra cac nhan xét khach quan di voi
noi dung nghién curu.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Thuc trang phat trién cac khu cong
nghiép trén dia ban thi x& Phu My giai
doan 2015 - 2020

Két qua nghién ctu cho thay, dén
thang 12 nam 2020, trén dia thi xa Phu My
¢6 10 KCN d3 va dang dau tu chuan bi di
vao hoat dong. Trong giai doan tr nam 2015
dén nam 2020, dién tich dat quy hoach va
da cho thué tai cac KCN trén dia ban thi x&
Phi My duoc thé hién ¢ Hinh 1.
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Hinh 1. Dién tich dat quy hoach va da cho thué tai cac khu cong nghiép trén dia ban thi x4 Phi My
giai doan 2015 — 2020

Hinh 1 cho thdy, tinh dén nam 2020
trén dia ban thi xa Phit My c6 10 KCN véi
tong dién tich dat quy hoach 1a 5.349,44 ha
va dién tich dat da cho thué la 2263,34 ha.
Trong do, cac KCN co dién tich 16n nhu Pha
My 1 vai dién tich dat quy hoach va da cho
thué lan luot la 959,38 ha va 708,17 ha dat
ty 1& lap day 73,8% trén dién tich quy hoach.
KCN Phu My 2 — PM 2 vai dién tich dat quy
hoach va da cho thué lan luot la 1023,6 ha
va 361,37 ha dat ty 1¢ lap day 57,61% trén
dién tich quy hoach. KCN chuyén sau Phu
My 3 vai dién tich dat quy hoach va da cho
thué lan luot 12 999 ha va 121,44 ha dat ty
& lap day 12,16% trén dién tich quy hoach.
Con lai la nhitng KCN c¢6 dién tich vira va
nho hon. Mot s6 KCN c6 ty 18 lap day chua
cao, nguyén nhan la do dang thuc hién cong
tac bdi thuong va giai phong mat bang dé
dau tu cho thué. Nghién ciru ciia Truong DS
Minh Phuong va cs. (2018), Pdng Vin
Phong (2018), Chau V6 Trung Thong va cs.
(2020) trén dia ban thanh phé Bién Hoa va
huyén Trang Bom, tinh Bong Nai cho thy,
ty 18 lap day quy dat cong nghiép binh quan
la trén 90%. C6 thé thiy rang cac KCN &
Bién Hoa dat ty Ié cao la do tinh Pdng Nai
nam trong tam giac phat trién céng nghiép
I6n cua ving Pong Nam Bo6 va ca nuéc, do
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do, ty I lap day cac KCN o day thuong
nhanh va cao hon cac KCN ¢ thi xa Pha My.
Nghién cau caa John Campbell (2020),
cling cho thay & cac tinh cong nghiép trong
diém & mién Bac va mién Nam c6 muc ting
ty 1& lap day va thué theo nam kha tdt, ty I¢
lap day va gia thué ting déu & mirc 8,5% tai
Ha Noi; 1an luot & mic 6,25% va 12,9% &
Bac Ninh. G mién Nam, ty 1¢ lap day va gia
thué ¢ Binh Duong ting lan luot theo mirc
27% va 54%. Véi dong chay dau tu du an
san xuat, cac nha phét trién khu cdng nghiép
dang tich cuc chuyén doi cac ving nong
nghiép sang cong nghiép, dam bao ngudn
cung trong tuong lai. Cé thé thay viing kinh
té mién Trung dang 13 diém dén dau tu san
xuit thay thé cho mién Bic va mién Nam
(Ngoc Tan, 2020). Vi vay, UBND thi xa
Phi My va céc ban nganh can c6 hinh thic
cu thé dé day manh thu huat, kéu goi nha dau
tu hon nita nham gop phan dat ty 18 1ap day
cao trong thoi gian tai.

Nguyén Hitu Ngit va cs.



TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE NONG NGHIEP

ISSN 2588-1256 Tap 6(3)-2022: 3317-3330

3.2. Panh gia tinh hinh phat trién bat
dong san cdng nghiép trén dia ban thi xa
Phu My giai doan 2015 — 2020
3.2.1. Tha tuc hanh chinh cho thué dat dé
thuc hi¢n di &n trong céc khu cong nghiép
a. Dy an Khu c6ng nghiép chuyén
sau Pha My 3
Nam 2009, Uy ban nhan dan tinh
Ba Ria - Viing Tau ban hanh Quyét dinh s6
3565/QD-UBND vé viéc thanh lap Khu
Cdng nghiép chuyén sau Phu My 3. Nam
2014, Uy ban nhan dan tinh Ba Ria - Viing
Tau ban hanh Quyét dinh s 2715/Qb-
UBND vé viéc phé duyét d& an Khu cong
nghiép chuyén sau Phu My 3. Ban Quan ly
cac Khu Cong nghi¢p tinh Ba Ria - Ving
Tau cip Gidy ching nhan diu tu sb
6101076757, cap lan dau ngay 21 thang 12
nim 2007; thay doi lan tha 05, ngay 13
thang 11 nam cho Céng ty C6 phan Thanh
Binh Pha My thuc hién du &n KCN chuyén
sau PM3, quy md dién tich 999 ha. Du an
dugc Uy ban nhan dan tinh Ba Ria - Viing
Tau phé duyét quy hoach chi tiét 1/2000 tai
cac quyét dinh s6 4653/QD-UBND ngay 20
thang 12 nam 2007; sé 1383/QD-UBND
ngdy 18 thang 6 nam 2013; sb 2040/Qb-

Van ban 56 5326/UBND-VP

UBND ngay 03 thang 9 niam 2015 va sb
2742/Qb-UBND ngay 28 thang 9 nam
2017 phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach
phan khu ty 1 1/2000 ciia dy 4n. Theo diéu
chinh quy hoach sir dung dat dén nam 2020
va ké hoach sir dung dat nam dau ky diéu
chinh quy hoach sir dung dit thi x4 Phi My
da duoc Uy ban nhan dan tinh phé duyét tai
Quyét dinh sb 547/QD-UBND ngay 12
thang 3 nam 2019, khu dat thuc hién du an
quy hoach dat KCN chuyén sau Phu My 3
va giao cho Céng ty C6 phan Thanh Binh
Phi My dé phét trién dy an (UBND tinh Ba
Ria - Viing Tau, 2020). Quy trinh tha tuc
hanh chinh cho thué dat dwoc thé hién &
Hinh 2. Nhu vay, c6 thé thiy, so véi cac du
an cho thué dat khac trén dia ban tinh Ba
Ria - Viing Tau ciing nhu cac dia phuong
khéc thi quy trinh tha tuc hanh chinh cho
thué dat dbi voi Khu cong nghiép chuyén
sdu Phi My 3 1a chat ché hon rat nhiéu
théng qua viéc phai lap quy hoach chi tiét,
lap quy hoach phan khu va diéu chinh cuc
b6 quy hoach phéan khu cho phu hop vai
thuc tién khi chua c6 quy dinh cu thé cho
loai hinh khu cdng nghiép chuyén sau.

.

Uy ban nhan dén

Té trinh 6 38/2020/TTe-TEPM

Céng ty co phin

tinh Ba Ria — viing Tau

Thanh Binh Phii M§

Quyét dinh 56 547/QD-UNBD

Qué trinh cho thué dét khu cong nghiép chuyén siu Phi My 3

Thué dat (dot 1) Thué dt (dot 2) Dién tich dat
Dién tich 3234 ha Dién tich 406_ha chwa 13p thu tuc
Tra tién thué dit hing nam Tra tién thué dt hing nam Dién tich 296 ha

Hinh 2. Quy trinh thi tuc hanh chinh cho thué dat dé thyc hién dy an khu cong nghiép chuyén sau
Phi My 3
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b. Khu cong nghiép My Xudn Bl —
Dai Duong

Két qua diéu tra va nghién ciru tai liu
cho thay, Uy ban nhan déan tinh Ba Ria -
Viing Tau da ban hanh quyét dinh thu hoi
145,7 ha dat tai thi xa Phi My dé dau tu xay
dung va kinh doanh ha tang k§ thuat KCN
M3y Xuén B1- Pai Duong. Tinh dén thoi

Uy ban nhén dan

Quyét dinh s6 927/QD-UBND

diém cubi nam 2020, KCN My Xuéan B1-
Pai Duong da 1ap thi tuc thué dat va cap
gidy chung nhan quyén st dung dat 92,4 ha.
Phan dién tich con lai khoang 53,3 ha chua
thuc hién xong cong tac boi thuong, giai
phong mat bang nén chua thuc hién viéc
thué dat. Quy trinh thu tuc hanh chinh cho
thué dat dugc thé hién & Hinh 3.

Céng ty ¢b phan

tinh Ba Ria — viing Tau

> Diu tu xay dung Dai Duong

Qua trinh cho thué dét khu céng nghidp M Xuin 1 — Dai Duong

Thué dit (dot 1)
Diéntich 15 ha
Tra tién thug dit hing nam

Thué dit (dot 2)
Dién tich 77.4 ha
Tra tién thué dat hing nam

Hinh 3. Quy trinh thii tuc hanh chinh cho thué dat dé thuc hién dy 4n khu cong nghiép My Xuan B1 —
bai Duong

Hinh 3 cho thay, quy trinh thué dit &
KCN My Xuéan B1- bPai Duong la tuong
ddng véi cac dia phuong nhu Quang Binh,
Quang Tri va Hai Phong ¢ cac nghién ctru
ciia Nguyén Hiru Ngit (2014, 2015), cta
KCN Nam Cau Kién (2021) do tuan tha
theo dang quy dinh vé quy trinh thué dat
cbng nghiép cta nha nude. Chu dy an trude
tién tién hanh ky két hgp dong véi UBND
tinh va tién hanh dit coc dé giir dat. Sau do,
xin cdp phép dau trr ddi véi dy an theo quy
dinh. Tiép theo ky két hop dong thué dat
cong nghi¢p chinh thirc. Sau khi da nhén
duge cap phép, nha dau tu trién khai xay
dung ha tﬁng, thyc hién thu tuc hoan cong,
dua du an di vao hoat dong dung quy dinh,
dam bao tuan thu ndi dung dang ky trong
Gidy chimg nhan dau tu. Didu nay cho thiy,
UBND tinh Ba Ria - Viing Tau va co quan
chuyén mon da quan 1y rat chit ché ngudn
tai nguyén dat dai, thuc hién ding cac quy
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dinh ctia Luat d4t dai nim 2013, Nghi dinh
s6 82/2018/NP-CP  ngay 22 thang 5 nim
2018 quy dinh vé quan ly khu cong nghiép
va khu kinh t& va Quyét dinh s6 3247/QP-
UBND vé viéc phé duyét quy hoach phat
trién cac cum cong nghiép tinh Ba Ria -
Viing Tau giai doan 2016 - 2020, c6 xét dén
nam 2030.
3.2.2. Danh gid thuc trang sir dung dat va
hé thong co s¢ ha tang tai cac khu cong
nghiép

a. Thyec trang sir dung dat Khu cong
nghiép chuyén séu Phu My 3 va My Xuén
B1 — BPgi Duwong

Két qua nghién ciru va tong hop tir
Ban quan ly cac khu cdng nghiép Ba Ria -
Viing Tau cho thdy, tinh dén nam 2020, sb
liu hién trang st dung dat cia 2 KCN
chuyén sdu Pha My 3 va M§ Xuan B1 - Pai
Duong duoc thé hién qua Bang 1.

Nguyén Hitu Ngit va cs.
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Bdng 1. Hién trang sir dung dat khu cong nghiép chuyén sau Phu My 3 va khu cdng nghiép My Xuan
B1 — Pai Duong
Khu cong nghiép chuyén sdu  Khu cong nghiép My Xuéan B1-

Hién trang st dung dat

Pha My 3 (ha) DPai Duong (ha)
Dat cac khu ky thuat 8,495 6,05
aflt cong trinh hanh chinh, dich 2,028 11
Dit giao thong 40 8,6
Dé}t cay xanh ) 9,3 9,5
bat nha may, xi nghiép, bén 452.8 67.16

bai

Bang 1 cho thay, dién tich dit KCN c6 dién tich dang ké lan luot vai 30 ha, 22
chuyén sau Phu My 3 da hoan thién mat ha va 69,78 ha. Didu nay cho thay, cac don
bang dé dua vao cho thué 1a 512,62 ha trén vi quan ly ¢ khu céng nghiép nhu Nam
tong 999 ha dat quy hoach, trong d6 c6 Pong Ha, Quan Ngang, khu kinh té Hon La
452.8 ha dat nha may xi nghiép bén bai, 40 va KCN Amata da rat chi trong dén moi

ha dt giao thong, 9,3 ha dt cay xanh. KCN truong lam viéc xanh, thoang mat, khong
chuyén sau Phit My 3 ¢6 20 nha dau tu thir khi trong lanh hon so v6i 2 KCN trén dia
cap da thué lai dat véi dién tich 121,44 ha, ban thi xa Phu My. Vi vay, Ban quan Iy
dién tich con lai 391,19 ha dang dugc chu KCN chuyén sau Phi My 3 can xem xét, dé
dau tu kéu goi cho doanh nghiép thué lai. xuit diéu chinh cuc bd quy hoach dé dam
Dién tich ¢t KCN My Xuan Bl — Pai bao c6 dién tich dat cay xanh Ion hon, gop
Duong da hoan thién mit bang dé dua vao phan tao nén cac khu cong nghiép sinh thai

cho thué la 92,4 ha trén 145,7 ha dat quy nhu quy dinh trong Nghi dinh 82/2018/ND-
hoach, trong d6 c6 67,16 ha dat nha may xi CP ve quan ly khu cong nghiép va khu kinh
nghi¢p bén bai, 8,6 ha dat giao thong, 9,5 ha té cua Chinh phu va cac dé xuat stra doi

dat cay xanh. So véi nghién ciau ¢ mot sb trong thoi gian toi.
khu cdng nghiép nhu Nam Pong Ha, Quan b. Thuec trang co sé ha tang Khu cong
Ngang trén dia ban tinh Quang Tri, khu kinh nghié¢p chuyén sadu Phui My 3 va My Xuan
té Hon La cua tac gia Nguy@n Hitu Ngir va B1 — Pai Dwong
cs (2014, 2015), nghién ciru & KCN Amata, Két qua nghién cau cho thay, tinh
thanh phd Bién Hoa, tinh Bong Nai cua dén nam 2020, s liéu hién trang co so ha
Pdng Vin Phong (2018), bén canh dién tich tang chinh ciia 2 KCN chuyén sau Phu My
d4t nha may, xi nghiép, bén bai chiém ty I¢ 3 va My Xuén Bl — Pai Duong duoc thé
I6n thi dat phuc vu muc dich cay xanh ciing hién qua Bang 2.

Bdng 2. Hién trang co so ha tang chinh KCN chuyén sdu Pha My 3 va khu cong nghiép My Xuén B1

— Pai Duong
Hién trang co sd ha tang Khu cong nghiép chuyén sau Khu céng nghi¢p My Xuan B1-
chinh Pha My 3 DPai Duong

H¢ thong giao thong ndi bo Mat duong rong 16m, 24m, M3t dudng réng 10m, 12m, 37m

(bé rong mat duong) 36m s

Hé thong dién (cong sudt) Cong suat 110KV Cong suat 110KV

EZ;ZO;Ui tc)ap nude sach 50.000 m?/ngay 40.000 m¥ngay

ggfg’sﬁgu ly nude thii 45,000 m¥/ngay - dém 10.000 m¥/ngay - dém

Bang 2 cho thiy, hién trang co so ha cac loai duong 2 lan xe va 4 lan xe dam bao

tang 2 KCN tuong d6i dong bo. Trong do, cho céc xe van chuyén co tai trong tir 60 —
hé théng giao théng noi bo dugc xay dung 80 tan di lai d& dang, rat thuan tién cho viéc
rong rai vai két ciu bé tdng nhua bao gébm van chuyén hang hoa thiét bi tir cang vé
https://tapchi.huaf.edu.vn 3323
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ciing nhu di cac khu vurc kinh té khac va céc
thanh phd 1an can. Hé thong dién duoc cung
cap bai nguon dién 110 KV dam bao cung
cap dién 24/24 bang hé théng duong day
22KV t6i tan hang rao nha may. Hé théng
cap nudc sach 50.000 m¥/ngay cua KCN
chuyén sau Pha My 3 va 40.000 m3/ngay
cia KCN My Xuan B1 — Dai Duong dam
bao cung cap day du cho toan bo cac co so
san xuat trong KCN. Hg thong xir ly nugc
thai hoat dong 24 gio suét 365 ngay theo
tiéu chuan moi truong Viet Nam vé xu ly
nudc thai QCVN24:2011/BTNMT. Ngoai
ra, 2 KCN nay con cO céac dich vu tién
ich khac nhu b phan hanh chinh (hai quan,
thué); bo phan vian phong & dich vy vé ngan
hang, buu dién, trung tdm thuong mai; bd
phan phu trach dao tao nghé; khu hoat dong
gido duc (nha tré, treong hoc); khu dich vu
y té (phong kham, bénh vién); khu giai tri
(cdng vién, khu thé thao, trung tdm mua
sam). Két qua nghién ctru twong tu cua
Pong Vian Phong (2018) cho thdy, KCN
Amata c6 hé thong giao thdng noi bo nhu
mit duong rong 24m, 34m, 52m; Hé théng
dién c6 cong suat 110KV; Hé théng cap
nuéc sach véi bé chira 32.000m?® va hé
thong xir Iy nudc thai 12.000 m3/ngay —

dém. Tur do cho thay, 2 KCN ¢ thi xa Pha
My da chi trong dén viéc cung cap nudc
sach va xir Iy nudc thai cho cac doang
nghiép t6t hon so véi cac KCN khac, trong
khi ¢6 KCN Amata chii trong dén viéc dau
tu ha tang giao thdng noi bo tét hon nham
giup giao thong di lai thdng thoang va
xuyén suét trong KCN. Vi vay, Ban quan ly
2 KCN can c6 dé xuat bd sung noi dung quy
hoach mo rong dau tu ha ting giao théng
noi bo dam bao dang quy dinh cua Nha
nudc dé cac hoat dong san xuit va giao
thong trong KCN dugc thuan lgi hon khi ¢6
thém nhiéu doanh nghiép dén thué dét trong
thoi gian tai.

c. Gid thué dat cdng nghiép trung
binh cua cac khu cong nghiép

Két qua nghién cau cho thay, gia dat
tai KCN chuyén séu Pha My 3 va KCN M¥
Xuan Bl — Pai Duong dugc xép vao dat
thwong mai, dich vu va dét san xuat kinh
doanh phi néng nghiép khong phai 1a dat
thuong mai, dich vu trong do6 thi. Mac gia
cho thué dat cong nghiép trung binh (tinh
bang USD theo quy dinh ciia Chinh phi dbi
vé6i cac khu cong nghiép) dugc thé hién &
Bang 3.

Bdng 3. Gia cho thué dét cong nghiép trung binh cua cac khu cong nghiép tai thi xa Phu My

nam 2020
o " Khu cong nghiép chuyén  Khu cong nghiép My Xuan B1 —
Khu cong nghicp sau Pht M§ 3 Dai Duong
Tong dién tich 999 ha 145,7 ha
Chu ky thué 70 nam 50 nam
Gia thué dat cong nghiép trung 160 USD/m?/chu ky

binh

100 USD/m?/chu ky thué

Bang 3 cho thay, téng dién tich dat
cho thué cua KCN chuyén sdu Phi My 3 la
999 ha vai chu ky thué la 70 nam, gia thué
dat trung binh trong KCN la 160
USD/m?/chu ky thué, chuyén hoat dong san
XUt cac nganh nghé chinh nhu céng nghé
ning luong, san pham héa hoc, luyén kim,
san xuat phan bén, cong nghiép van tai thay,
cbng nghiép phu trg, khu cang va kho bai.
Tong dién tich dat cho thué cia KCN My
Xuén Bl — Pai Duong 1a 145,7 ha véi chu
ky thué la 50 nam, gia thué dét trung binh
trong KCN 12100 USD/m?chu ky thug,
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chuyén hoat dong san xut cac nganh nghé
chinh nhu cong nghé ché tao, stra chira va
lap rap co khi, ché bién nong, 1am san, ché
bién thuc phdm va d6 udng, cong nghiép
nhe nhu vin phong pham, d6 nhya, dién tu,
dién lanh, vat liéu x&y dung va cic nganh
khong gay 6 nhiém méi truong. Theo Ban
Quan ly khu kinh té céng nghiép tinh Thira
Thién Hué (2020), gi4 thué dat céng nghiép
trung binh 1a 55 USD/m?%chu ky thué 50
nam véi tong dién tich dwoc quy hoach la
126,7 ha. C¢ thé thay, gia thué dat KCN Tir
Ha thip hon do KCN méi thanh lap va bét

Nguyén Hitu Ngit va cs.
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dau hoat dong nam 2014, co sé ha ting dang
dugc dau tu chua hoan thién. Trong khi d6,
KCN Phi My 3 la KCN chuyén sau, chuyén
san xuat mot nganh, nghé cu thé va KCN
My Xuén B1 — Dai Duong dugc hinh thanh
tir 1au, co so ha téng ddng bo, hién dai nén
Gid cho thué dat (USD/m2/chu ky thué)
180

gi4 thué dét s& cao hon. Diéu nay 1a phi hop
v6i xu thé gia bat dong san cong nghiép
dang tang lén khi cidc doanh nghiép nudc
ngoai dang tim dén Viét Nam dé dau tu va
MG rong san Xuat.

160

160
140
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80

60
40

2015 2016 2017

2018 2019 2020
HKCN Phi My 3 EKCN My Xuin B1 —Dai Duong

Hinh 4. Gia cho thué dit cong nghiép trung binh tai khu cong nghiép Phi My 3
va My Xuéan B1 — Pai Duong giai doan 2015-2020

Hinh 4 cho thay, gi4 cho thué dat cong
nghiép trung binh tai KCN chuyén sau Pha
M§ 3 va KCN My Xuan B1 — Dai Duong
trong khoang thoi gian tir nam 2015 dén nim
2020 c6 xu hudng tang trong nhimg nam
qua. Tuy nhién, c6 su chénh léch vé gié giita
hai khu cong nghiép. Trong giai doan nay,
gia cho thué dat cong nghiép trung binh tai
KCN chuyén sau Phi My 3 ting 90
USD/m?/chu ky thug, tir 70 USD/m?/chu ky
thué nam 2015 dén 160 USD/m?/chu ky thué
nam 2020. Tai KCN My Xuén Bl — bai
Duong, gi4 cho thué dit cong nghiép trung

Dién tich (ha)

binh tang 60 USD/m?chu Ky thug, tir 40
USD/m%chu ky thué niam 2015 dén 100
USD/m?/chu ky thué nim 2020. Két qua
nghién ctu cho thay, nguyén nhan cua su
tang gia cho thué nay 1a do co s& ha tang tai
hai khu céng nghiép da dugc dau tu hoan
thién, dong bo va theo Ban quan ly khu cong
nghiép Ba Ria — Viing Tau thi dang c6 su
dich chuyén cac nha may tai khu vuc trén thé
gi6i sang dau tu tai Viét Nam khi cudc chién
thwong mai gitta My va Trung Qudc dang
dién ra trong hai nim qua (Ban quan ly khu
cbng nghiép Ba Ria - Viing Tau, 2020).

Ty 18 lip day (%)
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Hinh 5. Ty I¢ lap ddy tai khu cdng nghiép chuyén sau Phi My 3 va khu cdng nghi¢p
My Xuén B1 — Dai Duong tir nam 2015 dén nam 2020
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Hinh 5 cho thay, dién tich dat duoc
cac doanh nghiép thué ctia hai KCN ¢6 xu
hudng tang dan qua cac nam. Tuy nhién, ca
2 KCN ¢4 ty Ié lap day van con thap. KCN
chuyén sau Phu My 3 ¢6 ty 18 lap day nam
2015 dat 7,81% va ting 1én 23,69% cuia nam
2020. KCN My Xuén B1 — Bai Duong ¢o
ty 1¢ lap day nam 2015 1a 26,89% va ting
Ién 51,3% cua nam 2020. S6 liéu nay cho
thay rang, KCN chuyén sau Phii My 3 c6 ty
& lap day thip hon so véi KCN My Xuan
B1— Dai Duong. Két qua nghién ctru di chi
ra nguyén nhan l1a do tong dién tich cua
KCN Phi My 3 16n hon gap 7,8 lan so Vi
téng dién tich ciaa KCN My Xuan B1 — Pai
Duong. Mac du KCN My Xuéan Bl — Dai
Duong c6 ty 1& lap ddy cao hon nhung khu

cdng nghiép Phu My 3 lai c6 gia cho thué
trung binh 16n hon. Két qua nghién ctu
tuong ty cua Tran Vin Hién (2021) cho
thiy, KCN My Xuan A cé dién tich dét cong
nghiép cho thué la 229,93 ha, dat ty I¢ lap
day 100%. Vi thé, trong thoi gian t6i, Ban
quan ly 2 KCN chuyén sau Phi My 3 va
KCN My Xuén B1 — Pai Duong can co
nhiéu chinh sach wu dai vé dau tu hon nira
nham thu hat va tao diéu kién cho cac doanh
nghiép dén dau tu tai day.

d. Pdnh gid sw tdc dong cua cac yéu
t6 khac dnh huong dén gié bdt dong san cho
thué tai khu céng nghi¢p Pha My 3 va khu
cong nghiép My Xuén B1 — Dgi Duwong

Bdng 4. Céc yéu t6 khac tac dong dén gia bt dong san cong nghiép cho thué tai khu cong nghiép
chuyén sau
Pha My 3 va khu céng nghiép My Xuan B1 — Pai Duong

Yéu tb Khu cong nghiép chuyén sau Khu c6ng nghiép My Xuan B1 —
Phu My 3 Pai Duong
Néam trién khai 2007 2006
Thoi han 70 nam 50 nam
Phi quan 1y 0,5 USD/m?/thang 0,35 USD/m?/thang
Gia nudc 0,4 USD/m? 0,4 USD/m?
Phi xir Iy nudce thai 0,32 USD/m? 0,28 USD/m?

Chinh séch thu hat dau
tu

- Thué thu nhdp doanh nghiép hang
nam bang 10% thu nhap chiu thué
trong 15 nam ké tir khi dy an bét dau
hoat dong kinh doanh va bang 28%
trong nhitng nam tiép theo.

- Pugc mién thué thu nhap doanh
nghiép trong 04 nam ké tir khi c6 thu
nhép chiu thué va giam 50% s6 thué
phai ndp trong vong 09 nim tiép
theo.

- Doanh nghiégp dugc mién thué
nhap khdu dbi v6i hang héa nhap
khau theo lut thué xuat khau, thué
nhdp khdu nim 2005 va nghi dinh
149/2005/Nb-CP ngay 14/6/2005
cua Chinh phu.

- Puoc mién tién thué dat 20 nam ké
tur ngay hoan thanh xay dung dua du
an vao hoat dong.

- Thué thu nhap doanh nghiép hang
nam bé‘mg 10% thu nhdp chiu thué
trong 15 nam ké tir khi dy 4n bit dau
hoat dong kinh doanh va bang 28%
trong nhirng nam tiép theo.

- Puoc mién thué thu nhap doanh
nghiép trong 04 nam ké tir khi co
thu nhap chiu thué va giam 50% s
thué phai ndp trong vong 07 niam
tiép theo.

- Doanh nghi¢p dugc mién thué
nhap khau ddi v6i hang hoa nhap
khau theo luat thué xut khau, thué
nhap khiu niam 2005 va nghi dinh
149/2005/NDB-CP ngay 14/6/2005
cua Chinh phu.

- Pugc mién tién thué dit 11 nim ké
tu ngay hoan thanh xay dung dua dy
an vao hoat dong.

Bang 4 va két qua nghién ciu cho
thdy, bén canh vi tri, co so ha tang tai cac
KCN thi cac yéu t nhu phi quan Iy, gia
nudc, phi xur Iy nude thai va cac chinh sach
thu hat dau tu ciing tac dong nhiéu dén gia
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BBS cong nghiép cho thué tai cac KCN.
Két qua nghién ciu va tong hop tir Ban
Quan ly khu kinh té céng nghiép tinh Thira
Thién Hué (2020) cho thdy, KCN T Ha,
tinh Thira Thién Hué bat dau trién khai xay

Nguyén Hitu Ngit va cs.



TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE NONG NGHIEP

ISSN 2588-1256 Tap 6(3)-2022: 3317-3330

dung nam 2014 vai thoi han thué 50 nam,
cac loai phi nhu phi quan ly la 0.2
USD/m?/thang, gia nudc 1a 0.4 USD/m?3, phi
xtr 1y nuéc thai 0.28 USD/m? |4 thap hon so
véi KCN chuyén sdu Pha My 3 va KCN My
Xuan Bl - Bai Duong. Cac chinh sach thu
hat dau tu nhu wu déi vé dat dai v6i don gia
thué dat mot nam cua cac du an dau tu vao
KCN T Ha dugc tinh bang 0,25% gia dat
do Uy ban nhan dan tinh ban hanh hang
nam; Uu dii vé thué thu TNDN voéi thué
suat thué thu nhap doanh nghiép pho théng
12 20%, dugc huong thué suat thué TNDN
wu dai 1a 17% trong thoi han 10 ndm, mién
thué TNDN trong 02 nim va giam 50% sb
thué phai nop trong 04 nam tiép theo; Uu
dai ho trg boi thuong, giai phong mat bang,
tai dinh cu véi du dn dau tw vio KCN Twr
Ha néu c6 phan chénh léch (néu cd) giira sb
tién Ung trudc cua nha dau tu vuot qua so
Vv6i s tién st dung dat, tién thué dat phai
nop, duoc tinh hd tro 50% phan chénh léch.
Trong khi d6, hai KCN chuyén sau Phu My
3 va KCN M§ Xuan B1 - Pai Duong ciing
da ¢ cac chinh sach wu dii nhiam thu huat
cac nha dau tu nhu duoc mién thué thu nhap
doanh nghiép trong 04 nam ké tur khi c6 thu
nhap chiu thué va giam 50% s6 thué phai
nop trong vong 09 nim tiép theo ddi Voi
KCN chuyén sau Phit My 3 va giam 50% s
thué phai nop trong vong 09 nam tiép theo
dbi voi KCN My Xuan B1 — DPai Duong,
duoc mién thué nhap khau ddi voi hang hoa
nhap khau dugc quy dinh cho timg KCN,
dwoc mién tién thué dit dén 20 nim cua
KCN chuyén sau Phit My 3 va 11 nam cua
KCN My Xuan B1 - Pai Duong ké tir ngay

https://tapchi.huaf.edu.vn
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hoan thanh x&y dung dua du &n vao hoat
dong va cac chinh sach wu dai khac. Tu d6
cho thay, tuy thudc vao vi tri, co s ha tang
mdi KCN, cac quy dinh, chinh sach uu dai
cua ting dia phuong ma thoi han thué va gia
ca cac loai chi phi cia méi KCN la khac
nhau. Hién nay, sy dich chuyén cua cac nha
dau tu quéc té vao cac KCN ¢ Viét Nam noi
chung va tinh Ba Ria — Viing Tau nai riéng
ngay cang nhiéu, do do, doi hoi co sé ha
tang phai dong bo, cac chinh sach wu di
dau tu phai thiét thuc, phu hop. Nhiing yéu
t6 nay cac KCN trén dia ban tinh da va dang
lam rat tét, vi vay, s6 lugng cac doanh
nghiép nudc ngoai vao dau tu & cac KCN s&
nhiéu hon. Do d6, gia tri thué dat cong
nghiép trén dia ban tinh ndi chung va hai
KCN chuyén sau Phu My 3 KCN My Xuan
B1 — Pai Duong ndi riéng trong thoi gian
t6i ddy c6 thé s& ting nhiéu hon. Tuy nhién,
UBND tinh Ba Ria— Viing Tau va Ban quan
1y 2 KCN ciing can ¢6 nhitng du béo chinh
X4&C Vé sy tang/giam gia thué dat néu nhu dai
dich Covid 19 van tiép tuc kéo dai va céc
doanh nghiép kho khin trong viéc tim kiém
ngudn ho tro tai chinh dé dau tu san xuét dé
tir 46 ¢ nhitng giai phap pha hop, gép phan
tang dién tich va hiéu qua sir dung dat trong
KCN nhiing nam tiép theo.
3.2.3. Nhaeng thudn loi va kho khan khi phat
trién bdt déng san cong nghiép tai cac du
an duoc lya chon nghién ciru

Két qua nghién ctru va phong van sau
cac ddi tugng di chi ra nhiing thuan loi va
khé khan trong qua trinh phat trién BDS
KCN trén dia ban thi xa Phi My. Két qua
dugc thé hién ¢ Bang 5.
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Bdng 5. Thuan loi va khé khan khi phat trién bat dong san cong nghiép tai cac du &an khu cong nghiép

trén dia ban thi xa Phu My

Khu cong nghiép chuyén sau Phu My 3

Khu cong nghi¢p My Xuén B1
- Pai Duong

Thuén loi

Kho khan

- Quy hoach da dugc Thu tuéng Chinh phu phé duyét;
da thyc hién viéc boi thuong, giai phong mat bang
dugc 879 ha dat ty 1¢ 88%; da lap thu tyc thué dat, cap
Glay ching nhén quyén sir dung dat d6i véi dién tich
dat thyc hién xong cong tac boi thudng, giai phong
mat béng; dugc mién tién thué dit 20 nim; st dung
dat dtng muc dich, dung quy hoach str dung dét;

- Ha tang k¥ thuat KCN chuyén sau Phi My 3 d4 hoan
thanh giai doan 1 theo dung tién do va dang tiép tuc
thuc hién du tu xdy dung ha tang giai doan 2 theo
quy hoach da dugc duyét.

- Pi ¢6 20 doanh nghiép thué lai dat v6i tong dién tich
121,44 ha/ 512,63 ha dat ty 1¢ 1ap day 23,69 %.

- Dién tich d4t con lai 1a 120 ha chiém ty 1& 12% chwa
thyc hién xong cong tac bdi thuong, giai phong mét
bang va cap Glay ching nhan quyén st dung dat.

- Dién tich dat cong nghiép con lai 397,09/512,63 ha,
dét tréng chua c6 nha dau tu thi cap thué dé thuc hién
du an.

- Lién quan dén phﬂ?ln mat nude cia du an: UBND thi
xa Phit My van chua t6 chirc di doi 16ng bé ctia cac hd
dan trén song Mo Nhat va song Nhat theo Quyét dinh
s6 459/QP - UBND ngay 06 thang 3 nam 2020 cua
Uy ban nhan dan tinh vé viéc hop nhét Ban chi dao
giai toa dang ddy va Ban chi dao cudng ché 1ong, be
nudi trong thuy san hoat dong trai phép trong pham vi
ving nudc cang bién thudc dia phén tinh Ba Ria -
Viing Tau.

- KCN My Xuan Bl - Dai
Duong dugc thanh ldp theo
quyét dinh ciia Uy ban nhan
dén tinh Ba Ria -Ving Tau; da
lap thu tyc cho thué dat va cap
Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat doi véi dién tich dét
da thyuc hién xong cong tac boi
thuong, giai phong mit bang;
sir dung dit dang muc dich,
dung quy hoach st dung dat;

- Da ¢6 7 doanh nghiép thué lai
dét véi dién tich 47,40 ha/92,4
ha, dat ty 1¢ 51,30 %.

- Cong tac thu hdi dat, boi
thuong giai phong mit bang
cham, kéo dai do chinh sach
thay d6i dan dén cong tac thu
hoi dat gap nhiéu khé khan.

- Kho khan trong viéc cho phai
lap tha tuc xin chii truong dau
tu cho don vi thi cép (theo quy
dinh 1a 03 thang).

- Do viéc thu hoi dat kéo dai
nén thoi gian thué dat con lai
ctia chil dau tu 1a kha ngan (hon
30 nam), vi vay dan dén khé thu
hut cac nha dau tu.

3.3. Pé xuat mot s6 giai phap gop phan
thiic ddy sy phat trién bat dong san cong
nghiép trén dia ban thi xa Pha My theo
huéng lanh manh va thu hit nha dau tw

Can cr vao két qua tham van y kién
ctia cac bén lién quan da trinh bay & phan
phuong phap nghién ciu va nhiing khé
khin dd néu & trén, mot sb giai phap duoc
dé xuat nhu sau:

- Nhanh chong giai toa, di doi cac h
dan sinh séng trong khu vuc quy hoach
hanh lang cay xanh doc cac KCN dé trong
cay xanh, tao hanh lang céach ly gitra cac
KCN va khu dén cu. Pong thoi, t6 chirc
kiém tra dinh ky cng tac bao vé moi truong
tai cac KCN dé c6 bién phap xtr ly kip thoi.

- Thanh Iap cac co sé dao tao nghé tai
nhitg noi du kién phét trién KCN dé truc
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tiép dao tao nghé cho nhitng lao dong nong
nghiép va con em nhimng ngudi dan co dat
duoc chuyén dbi sang 1am KCN, gép phan
xedap tng nhu cau cua doanh nghiép vé
nang cao chat lugng lao dong. Co chinh
sach khuyén khich doanh nghiép sir dung
lao dong dia phuwong va dao tao tay nghé ky
thuat cho nhing lao dong nay. Uu tién
tuyén dung déi voi nhitng lao dong nam
trong dién thu hoi dat xay dung KCN, dam
bao thu nhap 6n dinh va cao hon so voi
trude day dé nguoi dan tin tuong hon vao
cac chinh sach phat trién KCN tai dia
phuong.

- Viéc xay dung KCN gén chat voi
phat trién hé thong ha tang ky thuat — xa hoi
ngoai hang rao KCN phai la tiéu chi bét

Nguyén Hitu Ngit va cs.
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buoc khi phé duyét cac du &n xay dung ha
tang KCN.

- Can d6i méi vé noi dung va phuong
phap van dong, xdc tién dau tu. Chu trong
x{c tién dau tu theo linh vuc, dia ban va doi
tac cu thé, chu trong thu hut dau tu cua cac
tap doan xuyén qudc gia va cac doanh
nghiép vura, nho. Thuc hién chu dong cong
tac van dong, xuc tién dau tu vao KCN voi
su tham gia tich cuc, ddng bo cua céc so,
nganh va chinh quyén dia phuong.

- Can ¢6 cac quy dinh d6i vai cac chii
dau tu vé viéc hoan thién cong tac quy
hoach, ké hoach st dung KCN nham tao
ngudn cung 6n dinh vé dit dai, nha xusng
cho thi truong bat dong san céng nghiép
dong thoi phai tién hanh quan ly chat ché
quy hoach, ké hoach sir dung dat trong céc
KCN.

- Nha nuéce can ¢ cac chinh sach
rmen giam tién thué dat cho doanh nghiép,
mién giam va gia han ndp thué cho céac
doanh nghi€p do bi anh hudéng dai dich
Covid-19. Uu tién tiém véc xin phong
chéng Covid-19 cho ngudi lao dong tai
KCN nham duy tri, on dinh san xuit cta cac
doanh nghiép.

- Tap trung cai thién moi truong phap
1y, kinh doanh thuan lgi va minh bach, loai
b6 nhing thu tuc gay cham tré, ruom ra dé
thu hat va dén dau 1an séng chuyén dich cua
cac nha may tai khu vuc trén thé gigi sang
dau tu tai Viét Nam tir anh huong cudc
chién thuong mai giita My va Trung Qubc
van dang dién ra.

- Can tham khao md hinh Khu kinh té
tu do ciia Han Qudc ¢6 nhimg diéu kién vé
kinh té, x& hoi, co s& ha tang va chinh sach
thu hat dau tu tvong dong véi tinh Ba Ria —
Viing Tau dé chon loc, &p dung ¢ Vit Nam.
bay s& noi tép trung nguon von va théng tin
toan cau, cung cip moi treong quan ly ly
tudng cho cac cong ty da quoc gia va dugc
chi dinh dac biét dé cai thién méi truong
kinh doanh va méi trudng séng cho cac
doanh nghiép FDI. Trong khu kinh té ty do,
nha dau tu s& duoc mién hoic giam thué,
thué mua lai va thué tai san, nhan duoc hd
tro tai chinh, co s ha ting va tién thué. Mai
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khu kinh té tu do chi dinh cac nha quan ly
du &n riéng lé hd tro tat ca cac tha tuc dau
tu. Cac nha quan ly du an khéng chi cung
cép tu van kinh doanh cho cac co hoi dau tu
méi, hd trg hanh chinh cho cac van dé phéap
ly, ké toan, quan ly thué. Biéu nay sé& gilp
cac nha dau tu dua ra quyét dinh kinh doanh
nhanh chéng.

4. KET LUAN

Khu cdng nghiép chuyén sau Phu My
3 ¢6 tong dién tich quy hoach 13 999 ha, thoi
han cho thué la 70 ndm, hién tai di c6 20
nha dau tu thué lai dat céng nghiép véi dién
tich 121,44 ha/ 512,62 ha dat ty ¢ 23,69%.
KCN My Xuan B1 - Pai Duong c6 tong
dién tich quy hoach la 145,7 ha, thoi han
cho thué Ia 50 ndm, hi¢n tai da c6 7 nha dau
tu thué lai dat cong nghiép véi dién tich
47,40 ha/ 92.4 ha, dat ty 1¢ 51,30%. V& cong
tac sir dung dét va trién khai xay dung co so
ha tang thi tai hai KCN van dang hoan thanh
theo quy hoach ban dau. Trinh tu cho thué
dat va xay dung gia cho thué dat cong
nghiép thuc hién dung theo cac quy dinh
ctiia Nha nuéc. S6 lwong doanh nghiép thué
dat va nha xudng ting trong giai doan tir
nam 2015 dén nam 2020. Tuy nhién, cac chi
phi BDS cong nghiép tai KCN chuyén sau
Phi My 3 1a cao hon so véi chi phi bat dong
san cong nghiép tai KCN My Xuéan B1 —
Pai Duong.

Bén canh nhting thuan lgi nhu quy
hoach cac KCN da dugc phé duyét va chinh
quyén dia phuong déu cé cac chinh sach wu
dai dé thu hut dau tu, thi nhitg kho khan
trong viéc phét trién BDS cong nghiép trén
dia ban thi x& Phu My ciing da dugc Xac
dinh nhu cong tac bdi thuong, giai phéng
mit bang cham do chinh sach thay doi din
dén cong tac thu hoi dat gap nhiéu kho
khin; thoi gian thué dat con lai cua chu dau
tu 1a kha ngan (chi hon 30 nam), vi vay, dan
dén kho thu hit cac nha dau tu. Viéc dau tu
ha tAng tai mot s6 dy an KCN chwa dong bo
va ty 1& lap day cac KCN con thap. Can c6
cac dé xuat diéu chinh quy hoach cuc b vé
mé rong dau tu co sé ha tang trong thoi gian
tGi tai 2 KCN.
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Dé xuat dugc mot s giai phap nhu
d6i méi va day manh cong tac xdc tién dau
tu trong va ngoai nudc, dao tao nguon lao
dong cd tay nghé cao, cé cac chinh sach uu
dai, mién giam tién thué dat cho doanh
nghiép, mién giam va gia han nop thué cho
céq doanh nghi¢p bi anh husng Covid-19
nham gop phan thic day su phét trién BBS
cong nghiép trén dia ban thi x& Phu My
theo huéng 1anh manh va thu hat nha dau
tu trong thoi gian tai.
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