Viét Nam dang trén dudng trd thanh mot trung tdm san xuat toan cau
mdai, nhiéu nha dau tu vi vay hién coi nudc ta nhu mdt diém dén méi cho
hoat déng san xuit kinh doanh clGa minh. Tuy nhién, dé tim dudc dia
diém phu hgp nham thuc hién du an dé xuat cé thé A mot van dé nan
giai.

Nhin chung, nha dau tu cé thé lua chon cac phuong an sau:

(a)  Phuong an 1: SU dung dat trong cac khu san xuit céng nghiép, bao
gom khu céng nghiép (KCN), va cum céng nghiép (CCN); va

(b)  Phuong an 2 : SUr dung dat ngoai cac khu san xuit cong nghiép.

Trong bai viét nay, chung tdi ban luan va so sanh cac phuong an trén dua
theo tung tiéu chi cu thé tir ca gdc dd phap ly va thuc tién dé hd trg nha
dau tu dua ra quyét dinh chinh xac nhat.

D6i v8i cac khu san xudt céng nghiép, phap luat cé su phan biét gitia
KCN va CCN dua trén mot s6 tiéu chi nhat dinh. Ngoai ra, khung phép ly
ap dung cho hoat déng dau tu vao KCN va CCN dbi khi cling cé thé khac
nhau (vui long tham khao phan so sanh tém tat tai Bang 1). Vi vay, hoat
déng dau tu vao KCN va CCN sé& dudc ban luan tach biét nhu hai phuong
an kha dung, tuy theo tung tiéu chi.

Bai viét nay dudc thuc hién badi Nguyén Hoang Dudng va Tran Buc Long,
va dugc bién tap bdi Nguyén Quang V.

So sanh Bau tu ben trong va»dau tu ben ngoal
khu cong nghlgplcgm cong nghiép tai Viéet Nam

Xy LY

e
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Tha tuc giao nhan dat

Nhing diém chinh

e ThU tuc giao nhén dat trong
KCN/CCN thudng don gidn va
tiét kiém thdi gian hon so vdi tha
tuc giao nhdn dat truc tiép tu
Nha Nudc.

Tha tuc gioo nhGn dét - PAu tu ngodi
KCN/CCN

11. D& xay dung dudc co s& san xult
cho du an, trudc hét nha dau tu phai
nhan quyén s dung dat théng qua
viéc thué dat tu Nha Nudc. Tuy thudc
vao tinh trang phap ly hién tai cta khu
dat, qua trinh nhan quyén s dung dat
trén thuc té cé thé phuc tap va mat
nhiéu thdi gian. Nhan dat tUu Nha Nudc
dé thuc hién du an san xuit thudng
théng qua moét trong cac phudng an
chinh sau:

11.1.  Phuong an 1 - Tham gia déu gia
dét céng khai: Theo phudng an nay, nha
dau tu tham gia diu gia cong khai do
Nha Nudc té chuc, ngudi trung dau gia
s& ky hgp déng thué dit vsi Nha Nudc
va dudc cép gidy ching nhan quyén su
dung dat (GCNQSDP) (thudng dudc goi
la “s6 hdéng”) la can cU ching minh
quyén clia nha dau tu déi véi khu dat.
Phuong an nay chi kha dung khi dat da
dudc giai phéng mat bang, va muc dich
s dung dat da dudc xac dinh trong quy
hoach lién quan dugc chinh phU phé
duyét; hoac

1.1.2. Phuong an 2 - Dé xudt thué dét
truc tiép tir Nha Nuéc: Theo phuadng an
nay, trudc tién nha dau tu s& dé xuit du
an cla minh vd&i Nha Nudc. Can cu vao
dé xuat du &n clia nha dau tu, Nha Nudc
s& quyét dinh cho nha dau tu thué dat.
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Tuy nhién, trudc khi khu dat da diéu kién
cho thué, nha dau tu c6 thé phai tham
gia thuc hién nhiéu tha tuc khac nhau.
Mot quy trinh théng thudng dbi vdi
phucng an nay s& bao gém nhiing thu
tuc sau day, bén canh cac thu tuc khac:

(a) B6i thudng va gidi phéng mdt
bdng: Tha tuc nay la bat budc khi
khu dat muc tiéu dang dugc ngudi
s dung dat khac chiém gilt. Mac
du thu tuc nay do Nha Nudc truc
ti€p thuc hién, nhung nha dau tu
thudng phai Ung trudc tién boi
thudng va phéi hgp véi chinh
quyén dia phuong hoan thanh
cobng tac boi thudng va gidi phéng
mat bang. Nha dau tu cling co6 thé
lua chon cach khac dé hoan tat
budc nay, do6 la truc tiép dam
phan va théa thuan véi ngusi su
dung dat dé ho dong y giao lai dat.
Tuy nhién, viéc nay cling cé thé
mat nhiéu thdi gian néu nhing
ngudi dang s dung dat cé lién
quan khong hgp tac;

Chuyén muc dich s& dung dét:
Thi tuc nay dudc yéu ciu thuc
hién néu muc dich si dung ban
dau cla khu dat muc tiéu khéng
phu hgp véi du an dé xuit. Trong
mot s6 trudng hop néu muc dich
st dung diat ban dau la ndéng
nghiép thi viéc chuyén muc dich
st dung dat cod thé phat sinh
thém chi phi cho nha dau tu;

(b)

(c)  Xdc dinh tién thué dat phdi ndp

cho Nha Nudc; va
(d)

Bdn giao ddt va xin cdp gidy t& vé
quyén su dung dat: Gidy t& vé
quyén sU dung dat chda yéu bao
gbm (i) quyét dinh cho thué dat
cta Nha Nudc; (i) hgp déng thué
dat gitta nha dau tu va Nha Nudc;
va (iii) GCNQSDD.
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Thu tuc giao nhdn dat - Bau tu trong
KCN/CCN

1.2.  Thd tuc giao nhan dat trong
KCN/CCN kh& don gian. Nha dau tu
mudn lap du an trong KCN chi can thuc
hién hai budc:

1.2.1. Buéc 1: Ky hgp dong thué lai dat
v6i nha phat trién k&t cdu ha tang
KCN/CCN (Nha Phat Trién Ha Tang).
Trén thuc té, trudc khi ky hgp déng thué
lai dat, nha dau tu cé thé phai ky hop
déng dat coc hodc gitr chd dé dam bao
viéc giao nhan khu dat; va

1.2.2. Buéc 2: Xin cAp GCNQSDD dbi vdi
dat thué lai.

1.3.  Quy trinh xin cap quyén s dung
dat trong KCN/CCN thudng don gian va
tiét kiém thdgi gian hon so vai viéc nhan
dat truc ti€p tU Nha Nudc vi nhiing ly do
sau:

1.3.1. HAau hét cac thi tuc phuc tap dé
nhan dudc dat t Nha Nudc (nhu da ban
ludn & trén) da dudc Nha Phat Trién Ha
Tang hoan thanh trudc khi khu dat du
diéu kién san sang dé cho thué lai;

1.3.2. Phéap luat Viét Nam yéu cau Nha
Phat Trién Ha Tang phai dap Ung céc yéu
cau khac nhau dé co6 thé cho thué lai
dat. Vi du, khu dat khéng cé tranh chép,
hodc cd s& ha tang gan lién véi dat da
dudc xay dung xong. Theo d6, nha dau
tu c6 thé ky vong rang khu dat da dugc
chuin bi cac diéu kién t6t nhat dé trién
khai du an; va

1.3.3. Phap luat quy dinh r& moét khung
phép ly dic biét cho phép nha dau tu sur
dung dat KCN/CCN théng qua thoa
thuan thué lai dat v8i Nha Phat Trién Ha
Tang. Theo dd, nha dau tu co thé ky vong
rang minh s& c6 day dd quyén ddi vdi
khu dat khi st dung dat trong KCN/CCN
(xem thém phan ban luan dudi day).
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1.4.  Tuy nhién, qua trinh dé dugc cip
quyén s dung dat trong KCN/CCN déi
khi cling cé nhiing rdi ro phap ly nhat
dinh. Cu thé, mac du theo quy dinh phap
luat, Nha Phat Trién Ha Tang KCN/CCN
phai dugc cap quyén st dung dat mdi céd
thé cho thué lai dat, nhung trén thuc té,
dat trong KCN/CCN thudng dudc cho
thué lai ngay ca khi KCN/CCN chua hoan
thién phat trién ha tang. P& dat trudc
quyén dudc thué lai khu dat sau khi Nha
Phat Trién Ha Tang dap Ung cac diéu
kién phap ly dé& cho thué lai, nha dau tu
thudng phai trd mot khoan tién dit coc
cho Nha Phat Trién Ha Tang. Théa thuan
nay tiém &n rdi ro trong trudng hgp Nha
Phat Trién Ha Tang khéng hoan thanh va
dua du 4&n KCN/CCN vao van hanh. bé
tranh rdi ro khéng dang cé, nha dau tu
nén tién hanh cac thdm dinh nhat dinh
vé Nha Phat Trién Ha Tang cling nhu khu
dat muc tiéu trudc khi tham gia giao
dich thué lai d4t. Viéc thAm dinh nhu vay
c6 thé giup xac dinh dugc bat ky trd ngai
tiém 4n nao d&i v8i Nha Phat Trién Ha
Tang KCN/CCN trong viéc xin cép
GCNQSD®D cho khu dat trong tuong lai.

Cac quyén lién quan dén dat

Nhiing diém chinh

e Tuy thudc vdo hinh thdc trd tién
thué dat do Nhda Phdt Trién Ha
Tang ndp cho Nha Nudc, nha dau
tu s dung dat trong KCN/CCN cé
thé cé cdc quyén tuong tu nhu
trudng hdp nhd dau tu thué dat
truc tiép to Nha Nudc.

Cdc quyén lién quan dén dat - Pau tu
ngodi KCN/CCN

2.1.  Quyén cla nha dau tu déi véi dat
thudng phu thudc vao hinh thic tra tién
thué dat. Theo do, nha dau tu thué dat
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trd tién thué dat moét lan cho ca thdi
gian thué s& cé nhiéu quyén hon so vdi
nha dau tu thué dat tra tién thué dat
hang nam. Vi du, nha dau tu st dung dat
tra tién thué dat moét lan cé thé chuyén
nhuong, cho thué lai, hodc thé chéap
quyén si dung dat ctia minh.

2.2.  Nha dau tu cé thé thuc hién cac
quyén gan lién véi dat thué sau khi dudgc
Nha Nudc cdp GCNQSD®P. Phap luat cling
cho phép nha dau tu dudc tu do chuyén
d&i hinh thic s dung dat tu thué dat
tra tién hang ndm sang tra tién mot lan.

2.3. Céc quyén clia nha dau tu déi vdi
dat dugc quy dinh tai cac van ban phap
luat va céc giay td vé quyén sl dung dat
dudc cap cho nha dau tu. Noi dung cla
quyét dinh cho thué dat va hgp déng
thué dat thudng chung chung va phan
l6n la néu lai n6i dung da dudc phap luat
quy dinh. Trén thuc té, nha dau tu khéng
c6 nhiéu co hdi dé dam phan hgp déng
thué dat vsi Nha Nudc.

Cdc quyén lién quan dén dat - Pau tu
trong KCN/CCN

2.4. Can luu y rang khi thué lai dat tu
Nha Phat Trién Ha Tang, nha dau tu cling
s& dudc cidp GCNQSDD, co6 quyén va
nghta vu clia ngudi st dung dat theo quy
dinh phap luat.

2.5. Theo quy dinh phap luat, cac
quyén clia nha dau tu déi véi dat sé phu
thudc vao hai yéu té:

2.5.1. Th nhat, hinh thic tra tién thué
dat clia Nha Phat Trién Ha Tang cho Nha
Nudc; va

2.5.2. Th( hai, hinh thuc tra tién thué
dat cla nha dau tu cho Nha Phat Trién
Ha Tang.

2.6. V& van dé nay, néu Nha Phat Trién
Ha Tang thué dat tU Nha Nudc tra tién
thué dat mot lan cho ca thdi gian thué,
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thi nha dau tu cé thé thué lai phan dat
dé tu Nha Phat Trién Ha Tang theo hinh
thic tra tién thué dat mot lan va cé cac
quyén tuong tu trudng hop thué dat truc
ti€p tU Nha Nudc tra tién thué dat mot
lan. Ngudc lai, néu (a)Nha Phat Trién Ha
Tang thué dat ti Nha Nudc tra tién thué
dat hang ndm va cho nha dau tu thué lai
dat vdi hinh thic tuong ty, hodc Nha
Phat Trién Ha Tang (b)thué dat tu Nha
Nudc tra tién thué dat mot lan nhung
nha dau tu chi dugc thué lai dat tra tién
thué dat hang nam, thi quyén clia nha
dau tu déi véi dat thué lai sé bi han ché
kha l&n (tuong tu trudng hop nha dau tu
thué dat truc tiép tU Nha Nudc tra tién
thué dat hang nam).

2.7. Vi céc quyén cla nha dau tu déi
véi dat s& phu thubc vao hinh thuc tra
tién thué diat ma Nha Phat Trién Ha Tang
trd cho Nha Nudc, nén nha dau tu sé co
it su linh hoat hon trong viéc lua chon
cac quyén phu hgp khi st dung dat. Vi
du, néu Nha Phat Trién Ha Tang da tra
tién thué dat hang ndm cho Nha Nudc,
thi nha dau tu c6 thé khé cé dudc quyén
clia ngudi sir dung dat tra tién thué dat
mot lan.

2.8. Ngoai cac quy dinh cla phap luat,
cac quyén cla nha dau tu clng c6 thé
dudc quy dinh chi tiét trong hop déng
thué lai dat v8i Nha Phat Trién Ha Tang.
Trén thuc té, ndi dung clia hgp dong co
thé dudc théng nhat va théa thuan linh
hoat gitta nha dau tu va Nha Phat Trién
Ha Tang.
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3.
nghiép

Nhing diém chinh

Uu dai thué thu nhip doanh

e DU dn trong KCN/CCN cé thé
dugc hudng cdc uu dai thué thu
nhdp doanh nghiép (TNDN) ma
khéng cdn phu thubc vdao cdc
diéu kién khdc vé nganh nghé
uu déi dau tu.

Uu d&i thué TNDN - Bdu tu ngodi
KCN/CCN

3.1

thé:

3.1

dai vé thué nhu sau:

Thué
suit

Mién
thué

Giam
thué

Pia ban cé diéu

kién khé khan

17% trong 15
nam k€& tU nam
dau tién du an
c6 doanh thu.

Khéng qua 2
nam ké tu:

(i) n&m dau tién
du an co6 thu
nhap chiu thué;
hodc

(i) nam thu tu
sau nam dau
tién du an cob
doanh thu, néu 3
nam truéc do
khéng c6 thu
nhap chiju thué.

50% s6 thué
TNDN phai nép
trong thgi gian
khéng qua 4

Tuy thudc vao vi tri cla du an,
nha dau tu cé thé dudc hudng lgi ti cac
chinh sach uu dai thué khac nhau. Cu

du &n thudc dia ban uu dai dau tu
(xem bang dudi day) sé dudc hudng uu

Pia ban cé diéu
kién dic bidt
kho khan
10% trong 15
nam ké tu nam
dau tién du an

c6 doanh thu;

Khéng qua 4
nam ké tu:

(i) n&m dau tién
du an co6 thu
nhap chiu thué;
hoac

(i) nam thu tu
sau nadm dau
tién du an cob
doanh thu, néu 3
nam truéc do
khéng co6 thu
nhap chiju thué.

50% s6 thué
TNDN phai nép
trong thgi gian
khéng qua 9
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nidm tiép theo ndm tiép theo
sau thoi gian sau thdi gian
mién thué. mién thué.

3.1.2. cac du an thudc dia ban con lai
(tlc khong thudc dia ban uu dai dau tu)
s& thudng dugc 4p muc thué sudt thué
TNDN thoéng thudng la 20%. Néu cé du
an thudc cac khu vuc nay, nha dau tu co
thé chi dudc hudng cac uu dai vé thué
néu du an cla nha dau tu thudc linh vuc
uu dai dau tu theo quy dinh cla phap
luat.

Uu da&i thué TNDN - Bdu tu trong
KCN/CCN

3.2. Theo quy dinh cla phap luat Viét
Nam, ngoai trid cac KCN nam trén dia
ban c6 diéu kién kinh té - xa hoi thuan
lgi (tuc la cac quan trung tdm cla mot
s6 thanh phd l&n cta Viét Nam), thi cac
nha dau tu khi dau tu vao KCN/CCN mac
dinh s& dugc hudng cac uu dii thué
TNDN nhu sau:

3.2.1. Uu d3i thué& TNDN tucng tu doi véi
du an & dia ban cé diéu kién dic biét
khé khan néu du a&n nam trong KCN/CCN
(a) thudc khu kinh té, hodc (b) thudc dia
ban co6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét
khé khan; va

3.2.2. Uu dai thué TNDN tuong tu déi vai
du &n & dia ban co6 diéu kién khé khan
néu du an nam trong cac KCN/CCN khac,
ké ca trudng hgp:

(a) muc tiéu cla du an khong thudbc
nganh nghé uu dii dau tu theo
quy dinh cta phap luat; va

(b) KCN/CCN ngi c6é dy an khoéng

thudc dia ban co6 diéu kién kinh té
- xa hoi kho khan.
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4. Tién thué dit phai ndép cho Nha

Nudc

Nhing diém chinh

e DU dn cd trong va ngoai
KCN/CCN déu cé thé dudgc mién
tién thué dat phdi nép cho Nha
Nudc. Tuy nhién, du dn trong
KCN/CCN cé thé€ dugc hudng
cdc uu ddi mién tién thué dat
ma khéng c@n phu thudc vdo
cdc diéu kién khdc vé nganh
nghé uu dai dau tu theo quy
dinh phdp ludt.

Tién thué dat phdi nép cho Nha Nudc -
Pau tu ngodi KCN/CCN

4.1.

TUy theo vi tri clia du an, nha dau

tu c6 thé dudc mién tién thué dat nhu

Sau:

Pia ban co
diéu kién khé

khan

- Thdgi gian
x@y dung co
bdn: khéng
qua 03 nam
ké tur ngay
quyét dinh
cho thué dat
c6 hiéu luc;

- Giai dogn
sau thdi gian
x8y dung co
badn: thdi gian
mién tiéu
chuin la 7
nam tié€p
theo. Tuy
theo muc tiéu
cla du an,
nha diu tu co
thé dudc
mién toi da 15
nam tiép
theo.

DPia ban co
diéu kién
dac biét kho
khan

- Thai gian
x@y dung co
baén: khong
qua 03 nam
ké ti ngay
quyét dinh
cho thué dat
c6 hiéu luc;

- Giai doan
sau thdi gian
x@y dung co
baén: thdoi
gian mién
tiéu chuan la
11 nam tiép
theo. Tuy
theo muc
tiéu cla du
an, nha dau
tu co thé
dudc mién
to6i da 15

Cac vung con
lai

- Thai gian
x@y dung co
bdn: khong
qué 03 nam
ké tir ngay
quyét dinh
cho thué dat
co hiéu luc;

- Giai doan
sau thdi gian
x@y dung co
bén: Khong
ap dung mién
tién thué dat,
tri truong
hgp muc tiéu
cla du an
thudc nganh
nghé uu dai
dau tu (t6i da
11 nam).
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nam tiép
theo.

4.2.  Trudng hdp nha dau tu thué dat
tra tién thué dat hang nam, don gia thué
dat c6 thé dudc Nha Nudc diéu chinh 5
nam mot lan.

Tién thué dat phdi nép cho Nha Nudc -
BAau tu trong KCN

4.3. Theo quy dinh phap luat, Nha
Phat Trién Ha Tang c6 trach nhiém
thanh toan tién thué dat cho Nha Nudc.
Theo d6, viéc mién tién thué dat chi
dudc ap dung d6i véi Nha Phat Trién Ha
Tang. Phap luat khdéng quy dinh co ché
ma nha dau tu cé thé dugc mién tién
thué dat giéng nhu co ché ap dung cho
Nha Phat Trién Ha Tang. Tuy nhién, trén
thuc té&, dé thu hut cac khach thué mdi,
Nha Phat Trién Ha Tang thudng dua ra
mot théa thuan giap lung trong dé nha
dau tu cé thé dugc giam tién thué dat
ngang bang vaéi sb tién thué dat ma Nha
Phat Trién Ha Tang dudc mién ndp cho
Nha Nudc.

4.4. Theo quy dinh phap luat, Nha
Phat Trién Ha Tang dugc mién tién thué
dat nhu sau:

4.41. 11 ndm tiép theo sau thdgi gian xay
dung cd ban néu KCN nam trén dia ban
khéng thubc dia ban uwu dai dau tu.
Chinh séach nay giup hoat déng dau tu
vao KCN trd nén hap dan hon vi nha dau
tu c6 thé dugc gidm tién thué bat ké du
an cla ho cé thudc cac nganh nghé uu
dai dau tu hay khéng;

4.4.2. 15 n&m tiép theo sau thdi gian xay
dung co ban néu KCN nam trén dia ban
c6 diéu kién khé khan; va

4.4.3. toan bd thdi han thué néu KCN
nam trén dia ban cé diéu kién dic biét
khé khan.
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4.5. Tuy nhién, do Nha Phat Trién Ha
Tang KCN khéng cé nghia vu mién tién
thué dat tuong Ung cho nha dau tu nén
viéc nha dau tu cé dugc giam tién thué
hay khong sé tuy thudc vao qua trinh
dam phan gilrta cac bén.

4.6. Tuong tu nhu déi vsi dat ngoai
KCN, don gia thué dat KCN cling co6 thé
dugc Nha Nudc diéu chinh tuy tung thdsi
diém néu Nha Phat Trién Ha Tang KCN
thué dat tu Nha Nudc tra tién thué dat
hang ndm. Trén thuc t&, Nha Phat Trién
Ha Tang thudng thu tU nha dau tu moét
khoan phi (premium) trén co s& thanh
toan mdt lan, dudc tinh trén sé tién thué
dat phai nép cho Nha Nudc. Nha Phat
Trién Ha Tang sau dé sé& chuyén viéc
thanh toan s6 tién thué dit hang nidm
phai ndép cho Nha Nudc (va muc tang
don gia thué dat, néu cd) sang nha dau
tu.

Tién thué dat phdi nép cho Nha Nudc -
Pau tu trong CCN

4.7. Cac du an trong CCN, theo mac
dinh, dugc mién tién thué dat trong 7
nam, bat ké muc tiéu cta du an va co
ché tién thué dat dudc ap dung déi vdi
Nha Phat Trién Ha Tang. Ngoai ra, nha
dau tu cling c6 thé thoéa thuan vdi Nha
Phat Trién Ha Tang vé mot thdi gian
mién tién thué dat phai nép cho Nha
Nudc lau hon néu Nha Phat Trién Ha
Tang dugc hudng chinh sach mién tién
thué dat tuong tu nhu trudng hgp trong
KCN ndi trén.
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5. Quy hoach

Nhing diém chinh

e Viéc st dung dét cho du dn sdn
xu@t ngodi KCN/CCN c@n tudn
theo cdc yéu cdu nhdt dinh vé
quy hoach.

e KCN/CCN cé ngubn dat dugc
quy hoach ré rang cho cdc du
dn sdn xudt céng nghiép. Khi
quyét dinh dau tu trong
KCN/CCN, nhda ddu tu nén chd y
téi cdc quy hoach KCN/CCN
dudgc phé duyét va chuc ndng su
dung cu thé cia khu dét.

Quy hoach - P4u tu ngodi KCN/CCN

5.1.  Theo quy dinh cta phap luat, viéc
s dung dat dé phat trién du an san xuat
phdi tuan theo cac quy hoach s dung
dat va quy hoach phat trién da dudc
chinh pha phé duyét. Néu quy hoach
hién tai cha khu dit muc tiéu khong phu
hgp véi du an san xult, nha dau tu cé
thé phai xin diéu chinh quy hoach hién
c6 cula khu dat. Cac thl tuc lién quan
trong thuc té cé thé phuc tap va mat
nhiéu thdi gian do cod quan cé thidm
quyén phai danh gia tac déng clia du an
dé xult trudc khi quyét dinh diéu chinh
quy hoach.

Quy hoach - Pau tu trong KCN/CCN

5.2. Quy hoach dat dai danh cho
KCN/CCN dudgc xac dinh rd rang ngay tai
thdi diém KCN/CCN lién quan dugc phé
duyét phat trién. Theo quy dinh cla
phap luat, KCN/CCN thudng sé& cd quy
hoach riéng, theo dé dat trong KCN/CCN
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dudgc chia thanh cac 16 dat riéng biét,
moi &6 dat co chlc nang s dung cu thé
hodc tham chi dudc quy dinh cac nganh
nghé cu thé dugc phép thuc hién trén
tUng 16 dat. MOt s6 KCN & Viét Nam dudc
quy hoach riéng chi dé thu hat moét sé
loai hinh céng nghiép nhat dinh. V& van
dé nay, khi quyét dinh thanh lap du an
trong KCN/CCN, nha dau tu can luu y
dén quy hoach di dudc phé duyét cla
KCN/CCN va cla khu dat muc tiéu dé
tim dugc khu dat phu hop nhat véi du
an cta minh.

5.3. Trong trudng hdp quy hoach hién
tai cGia khu dat khéng phu hgp véi du an
dé xult, nha dau tu cé thé yéu cau Nha
Phat Trién Ha Tang diéu chinh lai quy
hoach hién cé cla khu dat. Do cac khu
dat trong KCN/CCN d3 dudc danh san
cho hoat déng san xuat céng nghiép, th
tuc diéu chinh quy hoach ma Nha Phat
Trién Ha Tang thuc hién cling thudng
don gian hon.
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6. Tha tuc cap phép

Nhing diém chinh

e Thanh lGp va v@n hanh du dn
thudng yéu cdu can phdi cé6 mot
s6 gidy phép quan trong trong
nhiéu linh vuc. Vé vdn dé nay,
hdu hét cdc KCN va CCN dudng
nhu tao diéu kién thudn lgi hon
cho viéc thuc hién cdc tha tuc
cdp phép dé trién khai du dn.

e Tuy nhién, mét sé thd tuc cdp
phép nhdt dinh d6i véi du dén
trong KCN/CCN dbéi khi cé thé
phuc tap hon néu co quan cép
phép trong KCN/CCN khbéng cd
du khé ndng d€ gidi quyét cdp
cdc giGy phép lién quan.

Tha tuc cGp phép - PAu tu ngodi
KCN/CCN

6.1.  Nha dau tu phai lam viéc vdi tung
co quan cap phép riéng biét dé xin cap
céc gidy phép lién quan. Vi du, dé dudc
cip gidy ching nhan dang ky dau tu
(GCNDPKDT), nha dau tu phai nép hd so
tai S8 K& hoach va Pau tu (Sé KHPT) -
cG quan nha nudc cip tinh. Trong khi do,
thu tuc phé duyét danh gia tac déng moi
trudng clia cuing mdt du an cé thé do Bd
Tai Nguyén Va Moi Trudng - cd quan nha
nudc & cidp cao hon thuc hién.

6.2. Trén thuc té, cac co quan cép
phép lién quan cé thé cé quan diém
khac nhau vé cung mdt van dé lién quan
dén du an dugc dé xuat. Do dd, nha dau
tu d6i khi c6 thé gap khd khan trong viéc
phdi hgp va dap Ung déng thdi tat ca cac
yéu cau khac nhau cla cac co quan cép
phép.
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Thu tuc cGp phép - Pdu tu trong KCN

6.3. HAau hét cac KCN dudgc quan ly
truc ti€p bdi mot co quan duy nhat,
dugc goi la “Ban Quan Ly”. Theo quy
dinh cta phap luat, Ban Quan Ly dudgc
t6 chlc hoat ddéng theo co ché “mbt
clfa” dé cip hau hét cac loai gidy phép
quan trong déi vdi viéc thanh lap va van
hanh du an dau tu. Vi du,

6.3.1. d6i vGi cac thu tuc clp phép tai
giai doan dau cla du an, Ban Quan Ly sé&
gidi quyét viéc cap GCNDKDT, gidy phép
mdi trudng, phé duyét quy hoach va giay
phép xay dung; va

6.3.2. d6i vGi thi tuc clp phép tai giai
doan van hanh cla du an, Ban Quan Ly
sé& gidi quyét cac thd tuc lién quan dén
lao déng (vi du: cap gidy phép lao dbéng
cho ngudi lao déng nudc ngoai), thuong
mai va kinh doanh (vi du: cip gidy ching
nhan xuit x& hang hoa).

6.4. Vi Ban Quan Ly la co quan duy
nhat chiu trach nhiém giai quyét cac tha
tuc clp phép, nha dau tu coé ly do hop ly
dé ky vong rang Ban Quan Ly s& cd cach
ti€p can nhat quan khi xt ly cac hd so
xin clp gidy phép lién quan.

6.5. Ngoai ra, & giai doan dau khi
thanh lap du &n, nha dau tu cling c6 thé
nhan dudc su hd trg ctia Nha Phat Trién
Ha Tang KCN trong viéc xin GCNBKDT va
cac gidy phép quan trong khac.Trén thuc
t&, Nha Phat trién Ha Tang KCN thudng
c6 mdi quan hé tét khi lam viéc vdi Ban
Quan Ly. Vi vy, coéng tac cap gidy phép
dudc ky vong sé gidm bdt ganh nang hon
cho nha dau tu.

6.6. Tuy nhién, thdm quyén cip gidy
phép cla Ban Quan Ly tai tung KCN cé
thé bi han ché, tuy thudc vao su Qy
quyén cla cac cd quan nha nudc cap
trén. Nhu vay, trong trudng hgp Ban
Quan Ly khéng cé tham quyén giai quyét
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mot s6 thi tuc cip phép, nha dau tu van
c6 thé phai xin céc gidy phép lién quan
tl cdc co quan khac nhau cé thidm
quyén truc tiép.

Tha tuc cdp phép - Pau tu trong CCN

6.7. Theo quy dinh cua phap luat, cac
tht tuc clp phép trong CCN dudc giai
quyét theo co ché “mét clra” hodc “mdt
cla lién théng” do S& Cong Thudng va
Uy Ban Nhan Dan cdp huyén (Co Quan
Cap Phép CCN). Theo dé, tuy theo quy
dinh cta phap luat va dy quyén cuda Uy
Ban Nhan Dan cép tinh, Co Quan Céap
Phép CCN c6 thdm quyén:

6.7.1. tiép nhan va giai quyét hd so cla
nha diu tu dé cap céc loai gidy phép lién
guan nhu GCNDKDT, gidy phép xay dung,
phé duyét quy hoach chi tiét, phé duyét
bao cao danh gia tac dong mdoi trudng,
chap thuan phuong an phong chay, chira
chdy (co ché mét clra); hoic

6.7.2. tiép nhan va phdi hgp céc co
quan chic ndng coé lién quan dé giai
quyét cac hd sa xin cap phép tuong tu
(co ché moét clra lién thong).

6.8. D&i v8i co ché mét clra, thd tuc
clp cac gidy phép lién quan kha don
gian. Tuy nhién, néu tit ca cac hd so xin
cip giay phép phai théng qua Co Quan
Cap Phép CCN vdi tu cach la co quan
trung gian, thi tha tuc cip cac gidy phép
trén thuc té cé thé trd nén rat phuc tap.
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Cd s ha tang ho trg

Nhiing diém chinh

e KCN va CCN thudng cung cdp
cho nha déu tu cd s& hg tGng
x8y sdn ddp Ung nhu cdu cla
cdc nha dau tu cho viéc phdt
trién va vén hanh du dn.

Co s& ha tdng hd tro - PAu tu ngodi
KCN/CCN

7.1.  Dé tan dung tdi da co s& ha tang
cong cdng khi phat trién va van hanh du
an, nha dau tu phai tim dudc mit bang
co vi tri dac dia.

7.2. Ngoai ra, khi phat trién nha may
va xudng san xuat, nha dau tu cling can
déng thdi xay dung va phat trién hoan
toan tU dau mot hé théng co sd ha tang
riéng cla du an dé tao diéu kién thuan
lgi trong qua trinh sU dung cac cong
trinh chinh. Co s& ha tang riéng ctia moi
du &n thudng bao gébm, trong sé nhing
co sd ha tang khac, dudng két ndi, hé
théng chiéu sang, hé théng thoat nudc
va nha may xU ly nudc thai. Viéc phat
trién co sd ha tang riéng cta du an cling
phai phu hdp véi cac tiéu chuin theo
quy dinh va yéu ciu mot sé gidy phép
nhat dinh tU cac co quan lién quan.

Co s& ha tdng hd trg - PGu tu trong
KCN/CCN

7.3. Hau hét cac du an KCN/CCN
thudng dudc phat trién déng thdi véi
viéc phat trién cac cong trinh ha tang hd
trg céng cong. Cac KCN/CCN thudng
nam gan cac dau mdi van chuyén nhu
san bay, cang bién.

7.4. Ngoai ra, khi cho thué lai dat, Nha
Phat Trién Ha Tang cling s& cung cép
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cho nha dau tu co sd ha tang xay dung
san gan lién véi dat dé dap Ung nhu cau
phat trién du an. Bén canh dé, nha dau
tu cling c6 thé dugc s dung co s3 ha
tang chung da phat trién hoan thién
trong KCN/CCN nhu dudng két néi, nha
may xU ly nudc thai va hé théng thoat
nudc. Piéu nay s& ddy nhanh qua trinh
dau tu va giup nha dau tu tiét kiém chi
phi dau tu ban dau.

Tién ich va dich vu

Nhing diém chinh

e Tién ich va dich vu cdn thiét cho
hoat ddng sén xudt thudng bao
gbébm, bén canh cdc tién ich va
dich vu khdc, nudc sach, dién,
xU ly nudc thdi va vé sinh.

e Trong khi ddu tu ngodi
KCN/CCN cho phép nha déu tu
c6é su linh hoat nhét dinh khi
dugc lua chon bén cung cép
dich vu, thi KCN/CCN lai cd thé
cung cdp cho nhd déu tu cdc
tién ich va dich vu theo tiéu
chudén cao.

Tién ich vd dich vu - B4u tu ngodi
KCN/CCN

8.1. Khi phat trién du an ngoai
KCN/CCN, nha dau tu s& phai tu minh
lua chon va lién hé véi cac bén cung cap
tién ich va dich vu. Tuy nhién, day ciling
c6 thé la moét Igi thé clha viéc dau tu
ngoai KCN/CCN vi nha dau tu s& c6 toan
quyén lua chon va thay thé cac bén cung
cép tién ich va dich vu dap Ung nhu cau
clia nha dau tu.

Tién ich va dich vu - B4u tu trong
KCN/CCN

8.2. Viéc cung cap céc tién ich va dich
vu trong KCN/CCN thudng gan lién vdi co
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s3 ha tang hién c6 clia KCN/CCN. Theo
do, nha dau tu s& khong cé nhiéu lua
chon khi caAn nhac st dung cac tién ich
va dich vu trong KCN/CCN. Hau hét cac
tién ich va dich vu dudc cung cip dbc
quyén bdi Nha Phat Trién Ha Tang hodc
cac bén cung cap do Nha Phat Trién Ha
Tang chi dinh. Mdc du vay, do Nha Phat
Trién Ha Tang va cac bén cung cip déu
c6 da diéu kién dé cung cip céac tién ich
va dich vu theo quy dinh cta phap luat,
nén nha dau tu cé thé ky vong rang minh
sé nhan dudc cac tién ich va dich vu vai
tiéu chuén cao.

Tién ich cho ngugi lao dong

Nhing diém chinh

e KCN/CCN thudng cung cdp cdc
tién ich nha & kem theo giup nha
ddu tu thu hdt dude nhiéu ngudi
lao dbéng va chuyén gia trinh dé
cao.
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Tién ich cho ngudi lao dbéng - Pdu tu
ngoai KCN/CCN

9.1.  Khi san xuit ngoai KCN, nha dau
tu phadi tu xay dung cac tién ich cho
ngudi lao dong (vi du nhu ky tuc xa, cang
tin). Néu khdéng, ngudi lao déng sé& phai
tu thué nha & tai cac khu dan cu gan do,
lam giam su hap dan d6i v8i ngusi lao
ddng va cac chuyén gia lam viéc tai nha
may va tao thém ganh nang cho cac nha
dau tu trong viéc tim kiém lao ddng co
dd nang luc va trinh dé.

Tién ich cho ngudi lao ddéng - Pdu tu
trong KCN/CCN

9.2. Theo quy dinh cta phap luat, nha
3 va cac tién ich khac cho ngugi lao dong
va chuyén gia & nhiing ndi dung thiét
yéu trong quy hoach phat trién
KCN/CCN. Trén thuc t&, mdt s6 KCN hién
dai thAm chi con dugc phat trién song
song vdi cac khu d6 thi cung cdp nha &,
dich vu gido duc, y té, v.v. Nha & va céac
tién ich dugc phat trién day da co thé la
yéu té quan trong gilp thu hut céac lao
déng trinh do cao, tang thdi gian lam
viéc va tidng nang suit cla ngusi lao
dong.
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Bdng 1. Su khdc biét can bdan gidta KCN va CCN

CCN

KCN

Tiéu chi phan
biét can ban

Yéu cdu vé dién
tich

Nha ddu tu thich
hop

Nganh nghé thu
hat déau tu

Tién thué dat
phdi nép cho Nha
Nuéc (xem thém
tai 4.3- 4.7)

Tha tuc cép phép
(xem thém tai
6.3- 6.8)

CCN can phai tuan theo cac yéu
cau vé dién tich nhu sau:

- Dién tich t6i thiéu: 5 ha d6i vai
CCN & cac huy&n mién nui va 10
ha d6i v8i CCN & cac vung khac.

- Dién tich téi da: 75 ha.

- Cac doanh nghiép vua va nhé coé
nhu cau s dung dat nho vdi gia
hop ly dé van hanh du an;

- Hop tac xa, t6 hgp tac.

San xuit va cung cap céac dich vu
cho san xuit céng nghiép va tiéu
tht céng nghiép.

Céac nha dau tu, theo mic dinh,
dudc mién tién thué dat trong 7
nam, bat ké muc tiéu cla du an va
co ché tién thué dat dudc ap dung
déi véi Nha Phat Trién Ha Tang
CCN.

HAu hét cac thl tuc cdp phép sé
do Ban Quan Ly, cd quan doéng vai
tro la “bo phan moét clra” giai
quyét viéc cap céac gidy phép quan
trong cho viéc thanh lap va van
hanh du an dau tu.
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Khdéng cé yéu cau vé dién tich
t6i thiéu va téi da ap dung cho
cac KCN. KCN c6 thé dugc md
réng dién tich véi mot sé diéu
kién nhat dinh.

Nhiéu KCN c6 dién tich L&n lén
dén hang tram héc-ta.

Cac doanh nghiép l&n c6 nhu
ciu vé quy dat lén hon dé van
hanh du an.

San xuit hang cong nghiép va
cung ung dich vu cho san xuat
cong nghiép.

Nha dau tu cé thé dugc Nha
Phat Trién Ha Tang KCN gidm
tién thué tuy theo dam phan
gilta cac bén.

S& cong Thuong va Uy Ban
Nhan Dan cdp huyén tiép nhan
hé so cip phép va phdi hdp cac
¢ quan chic nang cé lién quan
trong viéc clp cac gidy phép
chinh.



