Dé'n nay, sau gan 10 ndm phdt
trién, s6 lugng cdc khu cong nghiép
da gia tang nhanh chéng. Hién nay,
ca nude da c6 67 khu cong nghiép,
khu ché xuat va khu cong nghé cao, s
von dau tu phét trién ha tang da lén
dén trén 2 ty USD. Su phat trién cdc
khu cong nghiép da déng gép vao viée
gia tdng san lugng cong nghiép, gop
phan nang cao gid tri kim ngach xuat
khau, giai quyét viéc lam cho hang
tram ngan lao dong. Tuy nhién, tién
do 1ap ddy cac khu cong nghiép con
cham, dén nay, cdc khu cong nghiép
chi méi 14p day duge 32% dién tich
dat. Ngoai cdc nguyén nhan nhu hé
thong ha tdng dién, nudc, giao thong
clia cdc khu cong nghiép chua hoan
chinh, gid thué dat chua thuc su hép
déan, con c6 nguyén nhéan la nhiéu do-
anh nghiép trong nudc con thiéu vén
dé ddu tu xay dung nha xudng trong
KCN. Cu thé la dén nay chi mdi c6
345 doanh nghiép trong nudc dau tu
vao khu cong nghiép (chiém 37% so
doanh nghiép da dau tu vao khu cong
nghiép) v6i von dang ky la 18.000 ty
dong (chi€m 18% tong vén ddu tu cia
céc doanh nghiép. Hau hét cdc doanh
nghiép nay la cic doanh nghi¢p mdi
thanh lap, so doanh nghiép di ddi tif
néi thanh vao cde khu cong nghiép
con rat it.

Xuat ph4t tit tinh hinh trén, dé
ddy nhanh tién do 14p day cdc khu
cong nghiép thi ngoai viée thu hiit cac
doanh nghép dau tu méi vao khucong
nghiép, thiét nghi ching ta can quan
tam hon nita doi véi doi tugng la cdc
doanh nghiép ¢6 nhu cau di dgi nha
xuéng tif ndi thanh vao cdc khu cong
nghiép. Thyc hién_ dugc diéu nay
khong nhiing thiic ddy viée dau tu vao
céc khu cong nghiép ma con gép phan

. thue hién chuong trinh di ddi cac
doanh nghiép tif ndi thanh vao cdc
khu céng nghiép cia TP.HCM.

Nhu chiing ta da biét, mjt trong
nhitng yéu ciu cg ban dé cdc doanh
nghiép thuc hién viée di doi nha
xudng vao khu cong nghiép la van
phai duy tri san xuat lién tuc dé bao
dam doi song CNV va thi trudng tiéu
thu sdn phdm. DPiéu nay doi héi
doanh nghiép phai ¢6 nguon von dé
diu tu xay dung nha xudng trong khu
cong nghiép trude réi méi di doi.

~ Trong khi d6, ngudn vén dé dau tulai
chinh 12 cdc mit bing dang san xuat
chua c6 phuong 4n khai thdc (doi véi
cée doanh nghiép c6 s¢ hifu mat bing
san xudt trong noi thanh). Do dé,
theo ching toéi mot trong nhiing
nguyén nhén chinh dén dén viée cdc
doanh nghiép cham di dd&i vao cdc
khu cong nghiép la thigu vén dé dau
tu. P& thuc hién duge didu nay can
phai c6 sy phdi hop chit ché gita mot
t6 chifc tai chinh (c6 thé 1a ngan hang
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ho#ie cong ty tai chinh) cdc cong ty
khai thdc ha tang khu cong nghiép va
céc doanh nghiép.

Sau day la mot so phuong thic
d4u tu xdy dung nha xuéng ban tra
cham cho cdc doanh nghiép:

I. NGUYEN TAC PAU TU

1. Té chic tai chinh thuc hién
hinh thie ddu tu tai chinh theo
phuong thic ddu tu xay dung nha
Xuéng va cdc cong trinh phu trg can
thiét, sau dé bdn tra chdm cho doanh
nghiép c¢6 nhu cdu dau tu mdi hodc di
déri vao khu cong nghiép va cho cic
cong ty khai thac ha tang khu cong
nghiép (goi tit 1a khu cong nghiép)
théng qua hgp déng kinh t& duge cdc
bén ky két.

2. Du 4n d4u tu hodc di dgi vao
khu cong nghiép ciia doanh nghiép da
duge cap tham quyén phé duyét,
trong quyét dinh phé duyét cé ghi r6:
nha xuéng mua tra cham cta to chic
tai chinh hodc nhi xudng mua tra
cham/thué mua ctia cong ty khai théc
ha tang khu cong nghiép.

3. Pé dam bao tinh an toan vé
von ddu tu cha té chide tai chinh va
khu cong nghiép, didu kién can thiét
1a doanh nghiép phai c6 du dn dau tu
kha thi, tai chinh cua doanh nghiép
va tai chinh eiia dif 4n ddm bao kha
ning thanh todn viéc mua tra cham,
dam bao théi gian thu hdi von cua td
chic tai chinh trong 5 nam ké tir khi
ban giao nha xuéng cho doanh
nghiép mua tra chdm.

4. Trong théi gian thuc hién viée
ban tra cham nha xudng, t6 chic tai
chinh 14 chi dau tu, va ding tén cha
sé hiu nha xudng. Sau khi doanh
nghiép thanh todn du von va lai tra
cham, t6 chifc tai chinh sé lap thu tuc
chuyén quyén sd hifu nha xuéng cho
doanh nghiép.

5. Té chic tai chinh chi trién
khai thi cong xay dung nha xudng sau
khi doanh nghiép déng tién dat coc
theo su théa thuan trong hop dong
gitia 2 bén (co thé tir 10% dén 15%
trén téng von ddu tu xay dung nha
Xudng).

 BIEN PHAP THUC DAY
PAUTU VAO
CAC KHU CONG NGHIEP

~Thac si NGUYEN QUYET CHIEN




Trudng hgp doanh nghiép khang
thanh todn tién mua tra cham nha
xudng (theo lich thanh todn da duge
hai bén théng nhat) 2 ky lién tiép ma
khéng duge syt déng ¥ cia té chie tai
chinh, thi t& chic tai chinh c6 quyén
thu héi nha xudng bén tra cham ma
khong phai tra lai cho doanh nghiép
tién dat cge va 86 tién mua tra cham
da thanh todn.

6. MNhi xudng duge xay dung theo
yéu cdu thiét ke cua duanh nghiép va
€6 su gidm sat, nghiém thu cong trinh
ctia doanh nghiép trong qué trinh thi
cong. -

7. Doanh nghiép c6 trdch nhiém
bao dudng, sifa chita nha xudng va
mua bao hiém chdy né 100% tai san
trong th&i han mua tra cham,

8. Doanh nghigp chi duge ding
nha xudng mua trd cham cta té chic
tai chinh dé cdm c@, thé chap khi da
thanh todn hét gid tri nha xudng cho
té chie tai chinh theo hgp déng.

9. Doanh nghiép khéng phai thé
chdp khi mua tra cham nha xuéng
clia td chiic tai chinh tai cdc khu cong
nghiép.

Il. CAC PHUONG THUC PAU TU

Céan cif vao nhu cdu va kha ning
thanh todn tién mua trd cham nha
xudng clia cdc doanh nghiép, td chdec
tai chinh c6 thé chon 3 phuong thitc
dau tuxay dung nha xuéng nhusau:

® Phuong thic 1: T6 chife tai
chinh va céng ty khai th4c ha ting
khuecéngnghiép cing hop tdc diu tu:

Theo phuong thiie nay, khu cong
nghiép gép von bing tién thué datda
¢6 ha tﬁng, to chiic tai chinh gép von
béing nguon vén xay dung nha xuéng
ban trd chdm cho doanh nghiédp cé
nhu cdu trong 5 nam. Sau khi doanh
nghiép thanh todn di gid tri nha
xudng béan tra chdm, t6 chie tai chinh
s& lap thi tuc chuyén chi quyén nha
xudng cho doanh nghiép. !

Trong phuong thite nay, td chite
tai chinh la don vi thay mét khu cong
Eg_hiép trong hgp déng hop tdc dau tu

é:

- Ky hgp déng bdn tra cham nha
xudng vGi doanh nghiép ¢6 nhu ciu.

- Ping tén chi s¢ hitu nha xuéng
bdn trda cham

Thai han thué dat (tuong ding véi
gid tri tién thué dat) trong mdi hgp
dong tuy thugc vao kha nang thanh
todn tién mua tra chim ciia doanh
nghiép, Tai thiéu thoi gian thué dat
phai biéng véi thoi gian mua nha
xuong tra cham dé bao dam cdc thu
tuc Phﬁp ly trong viée xdc dinh chi
quyen nha xudng cua td chic tai
chinh déi v6i nha xudng bdn tra
cham.

Trong truérmg hgp théi gian thug
dat khéng bing véi thyi gian ban tra
cham nha xudng thi sau khi doanh
nghiép thanh todn hé&t tién mua tra

chdm va duge td chie tai chinh lap
thu tue chuyén chi quyén nha xudng,
doanh nghiép phdi tiép tuc thanh
todn tién thué dit trong cdc ndm con
lai véi khu cong nghiép.

Té chife tai chinh thay mit khu
cong nghiép thu tién thanh todn timg
ky va phan chia lai cho khu cong
nghi¢p theo ty & von gép. Khu cong
nghiép cé trach nhiém true tiép theo
doi tinh hinh st dung nha xudng cia
doanh nghiép theo ding chitc niang
ctia khu cong nghiép da duge quy dinh
trong diéu 1é hoat dong cua khu cong
nghiép.

Phuong thic nay chi yéu 4p
dung cho cdc doanh nghiép nha nudéc,
cac doanh nghiép da cé thi trudmg
tuong ddi 6n dinh nay di doi vao khu
cong nghiép, bdo edo NCKT ctia du 4n
di doi ching minh duge kha nang
thanh todn tién mua tra cham ciia
doanh nghiép. Nguén vén hoan tra
bao gém tién khau hao nha xudng va
lgi nhuan doanh nghiép. Trong
truéng hgp doanh nghiép c6 mit
béing sdn xudt ci trong ndi thanh,
doanh nghiép c6 thé hoan trd sém
cho t8 chue tai chinh khi ban duge
nha xudng ci.

® Phuong thae 2: Td chite tai
chinh ddu tu xdy dung nha xuéng b4n
trd cham cho cong ty khai thac ha
tAng khu cong nghiép

Té chic tai chinh ky hop déng
thué dat eta khu cong nghiép, diu tu
xdy dung nha xuéng bédn trd cham
cho chinh cong ty khai théc ha ting

xdy dung nha xuéng bdn trd cham
cho doanh nghiép trong thai han 5
nam. Sau khi doanh nghiép thanh
todn du von va lai tra cham, té chic
tai chinh sé lap thi tuc chuyén cha
quyén nha xuéng cho doanh nghiép. -

Phuong thic nay chi yéu ap
dung cho cdc doanh nghiép nha nuée
di doi vao khu cong nghiép theo quy
hoach cia nganh hodc 4p dung cho
cédc doanh nghiép c6 kha ning thanh
todn trude tién thué dat trong 49
nam.

Trong truong hgp doanh nghiép
c6 kha ning thanh todn trugc tién
thué dt trong 49 nam thi s6 tién nay
dugc xem nhu tién dng trude va sé
duge cdn trit ngay ky thanh todn ddu
tién ctia lich thanh todn vao tong gia
tri hgp dong (T8 chire tai chinh van
ding’tén trong hgp dong thué dat)

Ngoai 3 phuong thidc trén, té
chife tai chinh ciing c6 thé théa thuan
vdi cdc doanh nghiép d€ ddi cdc mat
béng hién hitu ciia cdc doanh nghiép
trong ndi thanh lay nha xudng tai cdc
khu céng nghiép.

Diéu kién dé td chidc tai chinh
ddi nha xuéng 14y mat bing la
phuong dn khai thdc mit bing da
dugc cdc co quan chiic ning phé duyét
(gid bdn mit bing, quy hoach tong
mit bang, bdo cdo NCKT da duge phé
duyét) .

lll. GIA CA VA PHUQNG THUC THANH
TOAN TIEN MUA TRA CHAM :

1. Gid tri nha xudng bédn tra

chdm:

Téng s6 tién Gia tri cong trinh Lai Tién
bén tra chim = hoan thanh duge .Y trd + thué
nha xudng nghiém thu, quyé&t chédm dat

todn theo quy dinh

khu cong nghiép trong thsi han 5
nédm. Sau khi khu céng nghiép thanh
todn di von va l4i tra cham, t8 chic
tai chinh sé lap thi tuc chuyén chi
quyén nha xudng cho khu cong
nghiép hodc bén thit 3 khdc néu khu
cong nghiép yéu cau,

Biéu kién dé t6 chic tai chinh
quyét dinh ky hgp déng ban tra cham
cho khu cong nghiép 1a : khu cong
nghiép da c6 doanh nghiép thué lai
nha xuéng, du 4n cia doanh nghiép
da duge cap thdm quyén phé duyét va
tinh hinh tai chinh cia khu cong

nghiép lanh manh, ddm bioc kha

nidng thanh todn tién mua trd cham
nha xudng cho td chdec tai chinh,

Phuong thite nay chi yéu 4p
dung cho cdc doanh nghiép vita va
nho. ;

3. Phuong thie 3: T chie tai
chinh dau tu xay dung nha xuéng ban
tra ché}‘m cho doanh nghiép

To chie tai chinh ky hop déng
thué dat cua khu cong nghigp, ddu tu

2. Phuong thifc thanh todn :

- Téng gid tri mua trd cham va
1i phét sinh s& dugc phan ky tra ng
déu trong th¥i gian mua tra cham
theo dinh ky mbi thdng hose mdi quy,
tinh tir ngay hai bén ky két bién ban
nghig¢m thu va ban giao nha xuéng.

- Khi hét thsi han hgp ddng
hodc khi bén mua thuc hién mua
trude théi han, hgp déng duge thanh
Iy va to chifc tai chinh lap thi tuc
chuyén chii quyédn nha xuéng cho bén
mua,

Trén diyla mét s6 phuong 4n hé
trg vén ddu tuf cho cdc doanh nghiép
c6 nhu cau di d&i vao khu cong
nghigp, ddc biét 1a vén ddu tu xay
dung nha xudng. Dé thue hién t&t cdc
phuong dn nay cdn phai c6 sy phéi
hgp chit ché gilta cdc t6 chie tai
chinh, cdc khu céng nghiép va céc
doanh nghiép c6 nhu cdu di doi. Pay
s& 12 ngudn “ddu ra” ddng ké cta cdc
khu cong nghiép dé ddy nhanh tién
d0 1ap day c4c khu cong nghiép ®
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