BAO CAO VE KHA NANG TIEP CAN PAT PAI CUA SMEs TAI HUNG YEN
Nguyén Hung Quang

Bao cdo duge xdy dung dua trén cac cudc phong van va thao ludn giita chuyén gia dia
phuong véi nhiing doanh nghi¢p Hung Yén trong thang 4, thang 6, 10, 11 va 12 nam 2007,
bao gém ca dai dién cua Hiép hoi Doanh nghiép tinh Hung Yén, dai dién cac s& K& hoach va
Pau tu, Tai nguyén va Moi truong, Xay dung, Cong nghiép, Giao thong. Phan 16n cac cudc
gip g& do Hiép hoi Doanh nghiép Hung Yén thu xép. Mot sd cude gip va thao luan véi cac
doanh nghiép c6 tru sé trén dia ban tinh Hung Yén do nha tu van dia phuong tu thu xép.

Béo cao cling duoc xay dung trén cac can cir sau day:

- Luat Dt Pai s6 13/2003/QH11 cua Qudc Hoi Nuée CHXHCN Viét Nam ngdy
26/11/2003 (“Lugt Dat dai”),

- Luat Doanh nghiép s6 60/2005/QH11 ciia Qudc hdi Nuéc CHXHCN Viét Nam ngay
29/11/2005 va céac van ban huong dan thi hanh (“Ludt Doanh nghiép”),

- Luat PAu tr s6 59/2005/QH11 cia Québc hoi Nuéc CHXHCN Viét Nam ngay
29/11/2005 va cac van ban hudong dan thi hanh (”Ludt Dau tw”),

- Luat Hop tac xa sd 18/2003/QHI1 ciia Qubc Hoi Nudc CHXHCN Viét Nam ngay
26/11/2003 (”Ludt Hop tic xa”);

- Nghi dinh 181/2004/NB-CP ctia Chinh phii ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat Dat dai
(”Nghi dinh 181”);

- Nghi dinh §6 177/2004/ND-CP cua Chinh phu ngay 12/10/2004 quy dinh chi tiét thi
hanh mdt so Piéu cua Luat Hop tac xa nam 2003 (”"Nghi dinh 1777);

- Nghi dinh s6 88/2003/ND-CP ciia Chinh phil ngay 30 thang 07 nim 2003 quy dinh vé
to churc, hoat dong va quan 1y hoi (”Nghi dinh 88”);

- Nghi dinh s6 90/2001/NB-CP cua Chinh pht ngay 23/11/2001 vé tro gitip phat trién
doanh nghiép nhé va vua (”Nghi dinh 90”);

- Nghi dinh 84/2007/ND-CP cua Chinh phu ngay 25/05/2007 quy dinh bé sung vé viéc
cAp Gidy chimg nhan quyén st dung dét, thu hdi dat, thuc hién quyen st dung dat
trinh ty, thu tuc bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat va giai quyét
khiéu nai vé dat dai (”Nghi dinh 84”)

- Nghi quyét s6 31/2007/NQ-CP ctia Chinh phu vé viéc xét duyét diu chinh quy hoach
st dung dat 5 nam (2006 — 2010) cua tinh Hung Yén (”Nghi quyét 31”),

- Chi thi s6 40/2005/CT-TTg ciia Thu tuéng Chinh phi ngay 16/12/2005 vé viéc tiép
tuc day manh cong tac trg giup phat trién doanh nghiép nho va vura (”Chi thi 40”);



- Quyét dinh sb 236/2006/QD-TTg ciia Thu tuéng Chinh phu ngay 23/10/2006 phé
duyét ké hoach phat trién doanh nghi€p (”Quyét dinh 236”);

- Quyét dinh sb 31/2007/Qb-BCN cua B Cong nghiép ngay 20/07/2007 phé duyét
quy hoach phat trién cong nghiép Vung kinh té trong diém Béc bd dén nim 2015, co
xét dén nam 2020 (”Quyét dinh 317);

- Quyét dinh s6 558/QD-NHNN cua Thong déc Ngan hang Nha nudce ngay 03/06/2002
ve€ viéc ban hanh Quy ché, ve t6 chure hoat dong cua Ban quan 1y Dy an tai trg doanh
nghiép vira va nho ("Quyét dinh 558”);

- Théng tu ‘sé 01/2004/TT-BNY cua Bo No6i vu ngay 15/01/2004 huéng dan thuc hién
mot sO Diéu cua Nghi dinh s6 88/2003/ND-CP ngay 30/07/2003 ctua Chinh phu quy
dinh vé t6 chtrc, hoat dong va quan 1y hoi ("Thong tw 01/2004/TT-BNV?);

- Thong tu s/é 01/2005/TT-BTNMT cua Bo Tai Nguyén Moi truong hudng dan thuc
hién mot so giiéu cua Nghi diqh s0 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua
Chinh phu v¢ thi hanh Luat Pat dai (”Thong tw 01/2005/TT-BTNMT?”);

- Thong tu s6 01/2006/TT-BKH cta Bo K& hoach va Dau tw ngay 19/11/2006 huéng
dan ti€u chi danh gia va phan loai Hop tac xa (”Thong tw 01/2006/TT-BKH "),

- Cong van s6 1011/TTg-NN ctia Thi tuéng Chinh phi ngdy 25 thang 7 ndm 2007 vé
viéc ti€p tuc thuc hién du, an su dung quy dat dé tao von xay dung co s¢ ha tang tinh
Hung Yén (”Céng vin so 1011”);

- Quyét dinh ‘sé 12/2003/QDb-UB ctua UBND tinh Hung Yén ngay 18/03/2003 ban hanh
Quy dinh vé ti€p nhén, quép 1y hoat dong dau tu tryc ti€p trong va ngoai nudc trén dia
ban tinh Hung Yén (”Quyét dinh 12”);

- Quyét dinh s6 13/2003/QD-UB ctia UBND tinh Hung Yén ngay 18/03/2003 ban hanh
Quy dinh vé uvu dai dau tu trong va ngoai nudc vao dia ban tinh Hung Yén (”Quyeét
dinh 137);

- Quyét dinh s 47/2005/QD-UB ctua UBND tinh Hung Yén ngay 20/06/2005 ban hanh
Quy dinh trinh ty, thu tyc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat va thu
hoi dat trén dia ban tinh ("Quyét dinh 47”).

- Quyét dinh s 2586/2004/QD-UB ctia UBND tinh Hung Yén ngay 27 thang 10 ndm
2004 cho phép thanh 1ap Hiép hoi doanh nghiép tinh Hung yén (”Quyeét dinh 2586);

LOI NOI PAU

GTZ dang hd tro chinh quyén tinh Hung Yén tao nén mot moi truéng t6t hon cho viéc phat
trién doanh nghiép dia phuong. Mot cude 601 thoai vé tiép can dat dai da dugc t6 chirc nham
tao ra mot cudc doi thoai gitra cong-tu vé tiép can dat dai da duoc t6 chirc vao thang 7 nim
2007. Tai hoi thao, rat nhiéu cau hoi va quan tdm cta cac doanh nghiép vira va nho da nhan
duogc nhimg tra 101 thoa man va tng ho tir phia cac so chirc nang. Tuy nhién mot sé van dé
khac da khong dugc giai quyét ngay tai hoi thao do d6 can thiét phai co nhitng hoat dong tiép
tuc sau ddi thoai.



Ngay tir cong tac chuén bi cho hoat dong cuia hdi thao vao thang 7, nhitng van dé vé tiép can
dat dai da duoc cac doanh nghiép vira va nho dé ra. Tuy nhién, hoi thao da khong di t6i théng
nhét 1am sao gidi quyét dugc nhing van dé do6. Mot hoat dong hd tiép tuc thuc hién nhiing
cong viéc sau dbi thoai duge hd trg nham phat hién ra nhitng giai phap dé doanh nghiép vira
va nho tiép can dat dai tai Hung Yén.

Béo c4o bao gom 5 phan. Bén phan dau tién tra 10i nhimg cau hoi duoc liét ké tai phan Phu
luc ctia ban Piéu khoan Tham chiéu. Phin 5 s& duogc ra nhitng ¥ kién cta nguoi tu van dé
xuét giai phap trén co so nhitng y kién phong van duge tir cac doanh nghiép, Hiép hoi Doanh
nghi¢p Hung Yén va dai dién cac s& churc nang.

I. QUY HOACH SU DUNG PAT

L Vd'lg dé quy hoach chwa théng nhit, chwa o6n dinh, lam dnh hwéng dén ké hoach sin
xudt kinh doanh cia doanh nghiép:

Van dé quy hoach str dung dat cua tinh Hung Yén hién nay chwa dugc thong nhét va 6n
dinh d lam cho cic doanh nghiép khong dinh huéng duoc dia diém c6 thé xin phép dé
c6 dat dau tu hodc kinh doanh. C6 mot s ¥ kién cua doanh nghiép cho rang viéc khong
c¢6 quy hoach sir dung dét cang 1am ting thém thii tuc hanh chinh (vi phai xin chii truong
vé quy hoach) va ting thém kha ning rui ro cua co ché “xin-cho”.

Do van dé quy hoach déat chua hoan chinh nén thoi gian thuc hién thu tuc xin duogc cép
dat “1¢” (dat ngoai khu cong nghi¢p) rat dai.

Do van dé té nhi, khong doanh nghiép mudn duoc néu tén hay trudng hop cu thé cua
doanh nghiép minh v€ van dé nay tai Bao cdo nay d¢ lam vi du minh hoa.

Y kién cua cac dai dién cac so Tai Nguyén-Mai truong, Cong nghiép thi cho rang do tinh
dang trong qué trinh phat trién, quy hoach chi tiét thi chua thé hoan thanh va cong bd
ngay nhung quy hoach tong thé di c6 (theo Nghi quyét 31). Doanh nghiép c6 thé tham
khao quy hoach nay tai Cong bao hodc cac ngudn cong bd phap luat ctia Chinh phu khéc.

Pai dién cac sé cho rang nhimg doanh nghiép néu xin dién tich dat 16n thi yéu ciu cua
tham dinh cap dat va dau tu 13 phai xem xét ké hoach sir dung dat c6 phu hop véi chu
truong cua tinh hay khong. Do d6, thoi gian dé xem xét chi truong thuong 1 1au vi phai
thong nhit gitra cac don vi truc thuéc UBND cip tinh. Trong truong hop doanh nghiép
xin dién tich dit nho, doanh nghiép c6 thé xin tai cac cum cong nghiép hay khu cong
nghiép da dugc phat trién ha tang.

Tuy nhién do Cong bao khéng cong bd phan ban dd cuia Nghi quyét 31. Do d6, giai phap
cho van dé nay 1a UBND tinh Hung Yén can cong bd phan ban d6 diéu chinh quy hoach
str dung dat dén nam 2010, ty 1& 1/25.000 do Uy ban nhan déan tinh Hung Yén xac 1ap
ngdy 18 thang 12 nim 2006 ma Nghi quyét 31 di dé cap.



2. Gidi quyét vin dé doanh nghigp nhé khéng dugc cdp dit, phdi vao khu cong nghiép o
dia ban xa (khong tién cho qud trinh san xudt kinh doanh) hay dw an muon dwgc cdp
dit 1é thi phdi cé vén dau tw 10 triéu USD tré 1én méi dwoc cap dit.

M&i quan tdm 16n nhét cua tit ca cac doanh nghiép dugc phong vén 1a duoc cap dat gan
noi dang dau tu hodc hoat dong san xuat kinh doanh dé mé rong co so san xuat.

Tuy nhién, vin dé trén khong thé d& dang thuc hién duoc béi vi theo quy dinh cua Luat
bat dai thi viéc cap dat hoan toan phai phu thudc vao quy hoach va ké hoach sir dung dat
nhu d4 d& cap & trén va thong qua hinh thirc ddu gia, dau thau'.

Ca doanh nghiép va mét s6 dai dién cac s ciing thira nhén réng viéc cap dat nho 1é trong
thoi gian trudc ¢ tinh Hung Yén da gdy nén nhiéu van de v€ quy hoach va dac bict la
cong tac bao vé moi trudng. Nhitng nguoi duge phong van ciing mong mudn nén c6 mot
mo hinh nao d6 phu hop duogc loi ich cua doanh nghiép va cong ddng (dai dién 1a chinh
quyén tinh) trong viéc cap dat cho doanh nghiép.

Lién quan dén chu truong phai ¢6 10 triéu USD (gan 170 ty dong Viét Nam) tr¢ 1én méi
dugc cip dat ngoai khu coéng nghiép, theo nhitng ngudi tra 10i phong van thi day 1a chu
truong ctia Tinh Uy Hung Yén. Chu trwong nay khong phai 1a mot quy dinh phap 1i va
hién nay UBND tinh hay HDND tinh cling chua ban hanh mét van ban quy pham phap
luat nao dé thuc hién chu truong nay. Nhung chua truong ndy da dugc cac co quan chirc
ning cta UBND tinh Hung Yén “tham khao” dé thuc hién nén kha ning ap dung chu
trrong nay trén thuc té 1 rat cao.

3. Vin dé xdy dung cum cong nghigp cho cic doanh nghigp viva va nhé: chii truwong,
thwc hién, thu tuc dwoc vao.

Theo muc tiéu phat trién cong nghiép cta tinh Hung Yén di duoc thong qua tai Quyét
dinh s6 2032/QD-UBND ngay 07 thang 11 ndm 2007 caa Chu tich UBND tinh Hung
Yén, thi “phat trién khu cum c6ng nghiép dén nam 2010, toan tinh c6 14 khu cong
nghiép: dién tich dat khu cong nghiép toan tinh dy kién quy hoach 2.330 ha, cho thué
1.445 ha. Trong d6 phai hoan thién 3- 5 khu cong nghiép tép trung va hoan thién ha tang
cac khu cong nghiép lang nghé da duoc quy hoach va st dung hét dién tich, dong thoi
quy hoach thém mot so6 khu cum cong nghiép khac tai dia ban cac huyén: An Thi, Phu
Cu, Tién Lir, Kim Dong...

Tuy nhién, hi¢n nay tinh Hung Yén méi chi ¢6 hai cum cong nghiép vira va nho cho hoat
dong. Theo su phan anh ctia cac doanh nghiép dugc phong van ciing nhu sy thira nhan
ctia dai dién cua cac so chirc ning, mé hinh cum céng nghiép vira va nhé cho lang nghé ¢
Hung Yén di phat trién khong thanh cong. Nhu di néu & trén, cac doanh nghiép va dai

! Luat Dat dai, Didu 58; Nghi dinh 181, Diéu 61, 62



dién cac s¢ dugc phdng van cling bay to mong mudn cé mot mo hinh van hanh cum cong
nghi¢p co6 hi¢u qua, bao dam dugc 191 ich ctia doanh nghiép va nha nudc.

M3 hinh t6 chue tiép nhan va quan li cic cum cong nghiép hién nay trén dja ban tinh
Hung Yén, bao gom:

1. Mot doanh nghiép tiép nhan dat va xay dung co s ha tang sau d6 cho céac doanh
nghiép khac thué lai, nhu Khu Cong nghiép Pho Noi A, Khu Cong nghiép Pho
Noi B, Khu Cong nghi¢p Dét May...

2. Mot hop tac xa véi cac thanh phan xa vién 1a cic doanh nghiép tiép nhan dat. Hop
tac xa tiép nhan dat va xay dung co s¢ ha tang sau d6 cho cac doanh nghi¢p xa
vién hodc khong phai 1a xa vién thué lai.

3. UBND huyén ding ra tiép nhan dat va xay dung co s¢ ha tang sau d6 cho cac

doanh nghiép trén dia ban thué lai.

Tuy nhién, nhung mo hinh t6 chire trén bi cac doanh nghiép duoc phong vén cho 1a
khong phi hop vé6i cac doanh nghiép vira va nho béi vi nhitng don vi tiép nhan dat va
phat trién ha tang néu trén di tinh gia dat thuong pham dén doanh nghiép sir dung dit qua
cao, viéc phan chia cac 16 dat khéng minh bach va hop li dan dén cic doanh nghiép
khong mudn vao.

Mot sb ¥ kién cta dai dién cac s& chire ning cho rang cac mo hinh trén 13 nhimg mé hinh
phat huy hi¢u qua tai cac dia phuong khac, nhung khong rd nguyén nhan tai sao khong
phat huy duogc hiéu qua tai Hung Yén.
Y kién cuia cac doanh nghiép va dai dién cac s chirc ning 1a nén chang Hung Yén nén c6
mot mo hinh quén li va van hanh cum cong nghiép cho cac SMEs mdi, co6 thé lya chon
trén cac mo hinh sau:

e Hiép hdi Doanh nghiép tinh Hung Yén;

e Hiép hdi ctia cadc nganh nghé tai cac quan;

e Mot hop tac xa trong d6 nhitng doanh nghiép dugc nhan dat 14 thanh vién;

e Mot cong ty cd phan trong d6 nhitng doanh nghiép dugc nhan dit 14 ¢ dong.

Phan IV du6i day s& phan tich & hon vé giai phap d6i véi mé hinh t6 chic cua don vi

tiép nhan dat, xy dung ha tang va van hanh cum cong nghiép doi voi cac doanh
nghiép vira va nho.

II. GIAI QUYET HO SO



*  Vin dé cong khai tiéu chi thim dinh dy dn dé dwgc thué dit, tgi sao cé doanh nghigp
thué dwoc nhiéu dat nhung khong trién khai trong khi nhiéu “nha dau tw chan chinh”
khong thué dwoc dat.

Trén thuc té, UBND tinh Hung Yén c6 Quyét dinh sé 12/2003/QD-UB, ngay 18/3/2003
cia UBND tinh Hung Yén quy dinh vé tiép nhan, quan Iy hoat dong dau tu truc tiép
trong va ngoai nudc trén dia ban tinh Hung Yén. Quyét dinh nay c6 dé cip dén mot sb
tiéu chi va tha tuc dé duoc chép thuan dau tu trén dia ban tinh Hung Yén. Ngoai ra, cac
quy dinh cua Luat Dat dai va Luat Dau tu ciing c6 dé cap dén cac tiéu chi dé dugc dau tu.
Nhin chung, cac tiéu chi dugc quy dinh & cic van ban ludt thuong khong cu thé ma dé
timg dia phuong phu thudc vao quy hoach sy dung dat ctia minh quy dinh cy thé hon.

Tiéu chi khong rd rang din dén nhiéu doanh nghiép thué dugc mot dién tich dat 1on
nhung di khong trién khai va dé bo hoang héa. Mot s6 doanh nghiép thué véi muc tiéu
dau tu khac nhung khi trién khai thi lai chuyén muc dich dau tu, tham chi chi chuyén hoat
dong cho thué lai. Cac doanh nghiép duoc phong vin khéng mudn néu tén nhitng doanh
nghiép b hoang dat hay chuyén ddi myc dich sir dung dat. Pai dién mot sé s chic ning
thira nhin c6 hanh vi ndy nhung rat khé xir 1 vi cac doanh nghiép d6 c6 nhimg 1i do hop
1¢ nén khong thé thu hoi dt ciia ho giao cho doanh nghiép khac.

Tuy nhién cac doanh nghiép va dai dién cac s¢ chuc nang déu thira nhan ring viéc cac
doanh nghiép duoc giao dat ma chua sir dung ngay hay st dung vao myc dich khac chi
dién ra trong thoi gian trude day. Hién nay, do ti€u chi cap dat ngoai khu cong nghiép
hién dang duoc that chat (vi du voi1 chu truong 10 triéu d6 la M1 tré 1€n) da lam han ché
tinh trang xin dat rdi khong st dung.

* Chua cong bé cu thé yéu ciu vé héo so, chwa tw vin tdn tinh cho doanh nghiép: cdac
mau, cdc bwdc thwe hign. Khi thu Iy hé so, chwa cé gidy hen, chi hen mi¢ng dén dén
thiéu trach nhi¢m.

Luat D4t dai’ va Nghi dinh 181° ciing da nhiing quy dinh cu thé v& hd so xin duoc giao
dat va cho thué dat. Quyét dinh s6 12 va Quyét dinh s6 47 da quy dinh cu thé trinh tu tha
tuc dé dau tu va thu tuc giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dét trén dia ban
tinh Hung Yén.

Tuy nhién cac doanh nghiép dugc phong van cho rang cic quy dinh trén V?lq chua dugc
0 rang cu thé. Nhi€u doanh nghiép da thuc hién ding theo nhitng yéu cau vé ho so néu
trén nhung van khong dugc UBND tinh Hung Yén cap dat.

Pai dién mot sd so chirc ning cta tinh Hung Yén cho ring, cac doanh nghiép vira va nho
trén dia ban tinh chu yéu phat trién tir cac hg kinh doanh cé thé, gia dinh nén c6 su han
che ve trinh d6 kién thic d€ cé the soan dugc cac ho so theo dung quy dinh cta phap luat.

> Luat Dat dai, Chuong V tir Diéu 122 dén Piéu 131.
* Nghi dinh 181, DBiéu 126.



Céc doanh nghiép vira va nho nay khong thé tw minh soan dugc nhing van kién nhu giai
trinh kinh té-ki thuat cta du an, nén ho can phai c6 huéng dan cu thé. Tuy nhién cé ¥
kién ctia mot dai dién cho rang néu nhitng doanh nghiép SMEs khong c6 kha ning soan
dugc nhimg van kién theo yéu ciu cta phap luat thi ho ciing khong thé c6 kha ning van
hanh du 4n dau tu caa ho va lam cho viéc st dung dét c6 hiéu qua.

Maic du thu tyc thuc hién cua quy trinh xin dugc dau tu va cép dét duoc quy dinh cu thé
tai cac van ban phap luat cua trung wong va dia phuong, nhung trén thuc té cac doanh
nghiép duoc phong van cho rang cic co quan nha nuéc & Hung Yén da khong thuc hién
dung theo nhu quy dinh. Tham chi, dé tranh bi khiéu nai vi vi pham cac quy dinh phap
lugt cua Trung wong hay dia phuong thi dai dién cua cac s chirc nang thuong khong ghi
glay hen khi tiép nhan ho so cta doanh nghiép. Dan den doanh nghiép khong c6 co sé vé
hé so dd ndp tdi cac co quan nha nudce co thim quyén va hoan toan phu thudc vao hanh
vi c4 nhan cta nhitng ngudi tiép nhan. Cac doanh nghiép dé nghi can phai c6 quy dinh
phap luat han ché hanh vi nay.

Dai dién ctia cac s¢ chirc ning thi khong thira nhan vé hanh vi khong cip gidy bién nhan
dién ra tai co quan ho. Ho d€ nghi cac doanh nghi¢p nén hop tac thong bao cho lanh dao
cac s& néu nhén thay c6 hanh vi tuong tu xay ra.

Viéc cap gidy bién nhan hd so hanh chinh tuy khong phai duoc quy dinh cu thé tai cac
vin ban phap luat nhung 13 mot hanh vi hanh chinh bat budc ctia co quan nha nude co
thim quyén phai thuc hién dé x4c nhan hanh vi nop don. Nhung do thoi han duoc quy
dinh theo cac quy dinh phap luat cua trung uong va dia phuong 1a ngan nén nhitng nguoi
tiép nhan don di tranh khong cp gidy bién nhan.

Cac doanh nghi€p cho rang viéc xin dugc cap dt hién nay mang ning co che ‘xin-cho”
nén rat kho déi voi ngudi xin yéu cau dai dién co quan nha nudc phai cap glay bién nhan
vi s¢ anh hudng t61 qua trinh thdm dinh. Ho dé nghi nén phdi c6 mdt co ché hanh chinh
thich hop dé han ché hon nhu gin camera quan sat tai khu vuc nhan don cia cac so chirc
nang.

Vé huéng dan thu tuc xin cap dat da dugc quy dinh chi tiét tai Nghi dinh 181 va Thong tu
01/2005/TT-BTNMT, trén thyc té thu tuc xin giao dat tai Hung Yén hién nay dang duoc
diéu chinh theo Quyét dinh sé 47/2005/QD-UB ngay 20/06/2005 ciia Uy ban Nhan dan
tinh Hung Yén. Nhung trén website cia UBND tinh thi van cong bd tha tuc va hd so xin
cap dat duoc quy dinh tir nim 2001, dan dén doanh nghiép khong biét phai lam theo quy
dinh nao.

I11. GIAI PHONG MAT BANG

=  Doanh nghiép hau nhw phdi tw di thuwe hi¢n tit cd cdc budc dé cé dit thwe hi¢n duw dn.
Doanh nghiép can dugc giao dit “sach”. Xét dén kinh nghi¢m cia dw dn Ién do
Mitsubishi dau tw gan ddy (Phé chii tich tinh dieng ra lam chii tich hji dong dén bu,



cac budc dwgc thuc hién rdt nhanh), tai sao khéong dp dung kinh nghi¢gm dé mot cdch
tong thé cho cong tic gidi phong mat bang?

Quan diém cua doanh nghiép va dai dién cac so chuc nang la khac nhau. Mot 5O doanh
nghiép mong mudn rang ho so chi nop mdt “cira”. Nhung s6 khéc thi e ngai “mét cura”
tham chi con 1au hon 13 “nhiéu ctra” vi don vi mét cira sé khong nhiét tinh lay y kién cua
cac co quan khac cho doanh nghiép.

Hau hét cac doanh nghiép déu mong mu6:n dugc giao dat “sach” (c6 nghia 1a doanh
nghi¢p khong phai tu minh dam phan gia dén bu vo6i dan va khong phai chiu trach nhiém
thuc hién cong tac giai phong mit bang.

Hau hét cac doanh nghiép dugc phong van déu boc 16 nhimg khé khin khi phai giai
phong mit bang véi cac hd dan, dic biét voi chi phi dén bu. Doanh nghiép mong muébn
UBND tinh nén c6 mdt co ché nao d6 dé c6 thé giao duoc dat “sach” cho doanh nghiép.
Co ché nay can phai c6 su tham gia nhiét tinh tir cdp UBND tinh, vi du viéc giai phong
mat béng cho du an cua Mitsubishi v6i sy tham gia cua Phé Chu tich tinh. Néu khong co
su chi dao quyét ligt, kip thoi tir UBND tinh va sy tham du kip thoi cua cac co quan chuc
nang bén dudi thi s& rit kho co thé giai phong mit bang dut diém dugc.

Tinh c6 thé thanh lgp mgt co’ quan chuyén trach chu tri vé dén bu gidi phong mdt bang
hay khong? (néu cu thé kinh nghiém ciua mot so dia phwong khdc).

Doanh nghiép dé nghi UBND tinh va cac co quan chirc nang can hd tro doanh nghiép
trong thi1 tyc xin cap dat bang viéc cit giam bét cac thi tuc phién ha.

Viéc thanh 1ap mot co quan chuyén trach vé dén bu giai phong mat bang theo mé hinh
ctia thanh phd Pa Ning thuc hién dugc cac doanh nghiép va cic s& chirc nang tng ho.
Hién nay S& Xay dung da c6 mot ban giup cho doanh nghiép thuc hién cong viéc nay,
Ban Giai phong Mit bang chuyén cho xiy dung dan dung.

Mot s6 v kién thi cho rang cac huyén nén thanh lap Ban Giai phong mat bang ctia huyén
1a phu hop véi quy dinh cua phéap ludt va thich hgp véi thuce té dia phuong.

Nhung tuy nhién, cac doanh nghiép lai khéng mudn co quan chuyén trach nay bi bién
thanh mot co quan trung gian va 1am ting thém chi phi cho viéc xin cap dat.

Hag ting ngoai hang rao: cép dit cho doanh nghiép ¢ vi tri khong co dwong vao hodc
khong cé dwong dién diu noi lam doanh nghiép khong trién khai dw dn dwoc. Ti rong
khi do lgi co quy dinh “sau 1 nam dwgc cap dit ma khéng thuwe hién thi bi thu héi
dat”...



Qua phong van va khao sat, thyuc té co rat nhiéu nhiing Van dé tuong tu néu trén xay ra
601 voi doanh nghiép. Cac doanh nghiép khong chi lo vé van dé bi thu hdi d¢at ma con lo
vé viéc bi dong von do khong trién khai dwoc du 4n dau tu.

Dai dién cua cac s¢ chire nang cho rang nhimg truong hop trén khong phai la pho bién.
Trén thuc te cac doanh nghiép cling c6 thé giai quyét duoc nhimg vudng mic trén voi

chinh quyén. C6 y kién cho rang néu khi 1ap hd so xin dugc giao dat hodc cho thué dat,
doanh nghiép da biét dugc chu truong lam (duong, dién... nhung co quan nha nu6c da

khong trién khai viéc cong trinh co s6 ha tang do6 thi doanh nghiép c6 thé d& nghi thoa
thuan voi UBND tinh vé viée tmg tién ddu tu co s ha ting trude sau d6 thi ngan sach

Nha nudc s€ hoan tra lai.

IV. Y KIEN BO SUNG VE MO HINH TO CHUC TIEP NHAN PAT CHO SMEs..

Nhu da d& cap 6 trén, dé cac doanh nghiép SMEs c6 thé c6 dugc dat, v kién cia cac doanh
nghié¢p va dai dién cac so chuc nang cho rang can phai c6 mgt moé hinh t6 churc thich hop co
the tiép nhan dat va phan bo dat cho cac doanh nghi¢p SMEs.

Dua trén nhiing thong tin & trén, Phan IV phéan tich mé hinh don vi tiép nhan d4t va phan b
dat cho cac doanh nghié¢p vira va nhd, dong thoi dé nghi mo hinh thich hop nhu sau:

1. Héi Doanh nghiép tinh Hung Yén va cac hiép hdi nganh nghé

Theo quy dinh cua phap luat, cac hoi dugce td chure, hoat dong theo biéu 1& hoi duoc co quan
nha nuéc c¢6 thim quyén phé duyét va khong trai v6i phap luat; Hoi to chirc va hoat dong
theo nguyén tic tu nguyén, ty quan, ty trang trai kinh phi va chiu trach nhiém truc phap
luat®. Tuy nhién, theo quy dinh ciia phap luat’, cac hoi, hiép hoi khong phai 1a mot t6 chirc
du diéu kién dugc nha nude giao d4t®.

2. Hop tac xi phat trién va kinh doanh co sé ha ting khu cong nghiép
a. Phan tich SWOT véi mé hinh hop tac xa:
=  Piém manh (Strength):
e (o du diéu kién vé t6 chirc dugc nha nude cip dat;

e M5 hinh hoat dong dé dugc chinh quyén chép nhén;

e Pugc lra chon hinh thirc giao dét c6 thu tién st dung dat hodc hinh thirc thué dat
tra tien thué dat hang nam.

*Khodn 2, Piéu 3 Nghj dinh s 88/2003/ND-CP.
° Diéu 22 Nghi dinh s6 88/2003/ND-CP; Myc VIII Thong tu 01/2004/TT-BNV.
® biéu 33, 34, 35 Luat Dt dai.



thanh tir cac ngudn von va cong surc cua xa vién'.

Pugc vay von tin dung Nha nude tir Quy hd tro phat trién;

Dai hoi xa vién quyét dinh doi véi von va tai san chung cia hop tac xa dugce hinh
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=  Piém yéu (Weakness):

Ché tai 4p dung doi vdi cac xa vién khong manh: X3 vién dugc xin ra khoi
HTX, nén anh hudéng dén viéc dong gop cong surc va vat chat cia xa vién vao
muc tiéu chung cua HTX;

Xa vién duoc tra lai von gop va cac quyén loi khac trong truong hop bi khai trir,
xa vién gop bao nhiéu thi dugc tra lai bay nhiéu;

= Co hoi (Oppotunity):

Mo hinh HTX 14 mé hinh kinh doanh tap thé phd bién trong lich sir, hon nira,
cac hoat dong dau tu lai dién ra ¢ cac vung ndng thon noi chu yéu c6 mo hinh
hoat dong HTX;

e M0 hinh nay dugc sy ting hd cia mdt sO s& chirc nang tai tinh Hung Yén, nhu So

Ké hoach va Pau tu, S& Cong nghiép. Nhitng can bd cua SO ndy da dugc tham
quan hoc tdp mo6 hinh HTX tai CHLB Dic.

= Nguy co (Threat)

Do co cau to chirc khong chét che, nén HTX dé bi giai thé va dat do HTX tiép
nhan s€ bi chia x¢ ra lam nhi€éu manh nho hodc bi thu héi theo quy dinh ctia
phap luat.

3. Cong ty c6 phéan phat trién va kinh doanh co sé ha ting khu cong nghiép

a. Phén tich SWOT véi mé hinh céng ty cé phin:

0] Diém manh (Strength):

Co céu to chirc chit ché, nén s& huy dong dugc nhiéu c6 dong tham gia hoat
dong;

Thu tuc xin cép giéy chuing nhan QSD dét c6 nhiéu thuén loi;
Xay dung co ché rang budc giir dwoc dat khi c6 dong khong con ¢ lai cong ty;

Cb dong khong dugc rat von da gop ra khoi cong ty dudi moi hinh thire trong
truong hop khong duge cong ty hodc nguoi khac mua lai ¢6 phén, nén c6 loi
cho viéc quan ly quy dat ctia cong ty.

o] Diém yéu (Weakness):

C6 dong chiém da so co6 phi€u s€ co quyen biéu quyét cao hon trong cac van dé
n6i bo;

" Khoan 1, Bidu 36 Luat Hop tac x
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o Khi cong ty giai the hodc pha san, co dong chi ducc nhan mot phan tai san con
lai twong Ung véi s6 ¢ phan gop von vao cong ty®, diéu nay khong hip dan cac
¢ dong gop von.

o] Co hdi (Oppotunity):
e Mo hinh nay c6 tinh bén viing cao do co cau to chirc chit chg.

. Quyeén loi cua cac ¢6 dong khong chi ¢ ¢ viéc dugce thué lai dat cua cong ty ma
con 1a gié tri c6 phan cua c6 dong tai cong ty.

Huy dong duoc nhiéu doanh nghiép tham gia vao mé hinh nay ma khong chi 1a
nhimg doanh nghi€p can dat d€ su dung ma con c6 thé la nhimg doanh nghiép
g6p von dé kinh doanh von.

° Mo hinh nay duogc sy ung h cua dai di€n S& Tai nguyén va Moi trudong tinh

Hung Yén.

o] Nguy co (Threat):

. Co dong gop von nhiéu c6 quyén quyét dinh cao hon tai cong ty dan dén cac cd
dong c6 von it s€ bi thiét thoi.

4. D& xuit md hinh
Trong cac md hinh t6 chirc trén day, mo hinh cong ty ¢6 phan kinh doanh co SO ha tﬁqg cum
cong nghiép 1a phu hop nhat doi voi hoat dong kinh doanh xay dung két cau ha tang dé
chuyén nhuong hoac cho thué.

5. Phuong thirc to chirc thuwe hién

Dé c6 thé phat huy diém manh va co hoi, han ché nhing diém yéu va nguy co ciia mé hinh
nay thi c¢d thé thyc hién nhiing hoat dong sau:

e Xay dung muyc ti€u hoat dong kinh doanh cua cong ty 1a quan ly dat va phat trlen ha
tang cum cong nghiép dé hd tro cho cac co dong-doanh nghiép vira va nho vé dién
tich dat cho kinh doanh.

e  Xay dung diéu 1€ cong ty sao cho bdo vé dugc cac c6 dong cé von thap;

e Quy dinh rd tién trinh gop vbn cila cac thanh vién theo timg giai doan phu hop véi
nang lyuc tai chinh cta cac c6 dong;

e Xay dung quy ché cho thué dat, sir dung dat, bao tri cac cong trinh ha ting tai cum
cong nghiép ma cong ty dugc giao d€ bdo dam quyén lgi cong bang gitra nhiing
nguoi thué dat.

¥ Khoan 1, Piéu 79 Luat Doanh nghiép
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e Xay dung phuong an quan li cong ty, quan li tai chinh minh bach dé bao dam su phat
trién bén virng cua cong ty.
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