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Toém tat: Nghién ctru nay duoc thiee hién nham dénh gid hiéu qua st dung dat tai cac khu cong nghiép
(KCN) ¢ huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai. Két qua nghién cttu cho thdy huyén Nhon Trach da tién hanh
quy hoach 9 khu céng nghiép véi tong dién tich 3.342 ha, trong d6 dién tich dung cho thué la 2.278,87 ha.
Ty 1é 1dp day binh quan trong 9 khu c6ng nghiép dat 80 % (2016), tang 13,1 % so véi ndm 2010; hién da c6
434 dy an da di vao hoat dong (308 du 4n FDI) véi s6 von dau tu dat 8.060.919,8 ty dong. Doanh thu cta
cua cac KCN dat 3.838 ty dong va ndp thué€ cho dia phuong 103,8 ty déng vao ndm 2016. Cac doanh
nghiép nudc ngoai c6 dién tich thué dédt cao hon cac doanh nghiép nha nudc. Cu théla dién tich thué dat
binh quén ctia cac doanh nghiép FDI dau tu vao cac KCN dao dong tit 25 ha dén khoang 130 ha, trong khi
dién tich thué dat binh quan ctia cac doanh nghiép cé von déu tu trong nuwdéc dao dong chi tir 10 dén 35 ha.
Nhin chung, mat d6 st dung dat ctia KCN la dong déu va hiéu qua sit dung ddt khd cao. Trén co s danh
gia thuc trang, nghién ctu nay ciing dé xuat nhiing giai phdp nang cao hiéu qua st dung dat ¢ cac KCN

ctia huyén Nhon Trach, tinh Péng Nai trong thoi gian toi.

Tt khoa: khu cong nghiép, hiéu qua st dung dat, Nhon Trach, D6ng Nai

1  DPaitvan dé

Pong Nai la tinh c6 nhiéu diéu kién thuan lgi cho viéc phat trién cac khu cong nghiép
(KCN), trong d6 huyén Nhon Trach ciing la mot huyén trong diém phat trién kinh té cta tinh
[8]. Tuy nhién, viéc phat trién cac KCN trén dia ban huyén con gdp phai khong it khé khan va
bat cap can duoc giai quyét. Viéc giao dat, cho thué dét con chay theo muc dich thu hut dau tw
dé€ phat trién kinh t€ dia phuong ma chua sang loc duwoc nha dau tu kém nang luc; cong tac
thanh tra, kiém tra, giam sat tién do trién khai thuc hién cac dw an sau khi giao dat, cho thué dat
cua cac co quan chirc ndng chua thuwong xuyén; nhiéu vu viéc xtt ly vi pham con bi chi phéi boi
cac quan hé xa hoi... dan dén tinh trang khong it du an vé ra nhung van nam trén gidy, hay c6
nhitng nha dau tu xay dung du an cdt chi dé€ chiém phan, gitt dat dé€ khai thac cac co ché
uwu dai, diéu nay da gay nén tinh trang lang phi dat. Hon nita, quy dat danh cho viéc phat trién
KCN ctia huyén la c6 han nén cong tac quan ly st dung dat cua huyén ngay cang phai chat ché

hon dé dam bao viéc st dung dat trong KCN dung muc dich, tiét kiém va hiéu qua [5]. Muc
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dich cua nghién ctru la giup cdc nha quan ly ¢ dia phuong co cai nhin rd hon vé thuce trang phat
trién cac khu cong nghiép trén dia ban huyén Nhon Trach ndi riéng, tinh Dong Nai néi chung,.
Trén co s& d6, dé xudt cac giai phap tang cuong hiéu qua cong tac quan ly va thuc hién quy

hoach khu cong nghiép trén dia ban huyén Nhon Trach va tinh Dong Nai.

2 Phuwong phap

2.1  Thu thap tai liéu, s8 liéu thir cap

Phuong phap nay dugc sit dung dé€ thu thap thong tin, s6 liéu ctia huyén Nhon Trach
lién quan dén nghién ctru nhu tong dién tich d&t tw nhién, dan s6, hién trang st dung dat,
quy hoach st dung dat, tinh hinh bdi thuong, giai phéng mat bang... Cac s6 liéu duoc thu thap
tr Ban Quan ly cac khu cong nghiép Dong Nai, S Tai nguyén va Moi treong, S6 Xay dung,
So K& hoach va Dau tu, S Cong thuong tinh Dong Nai, UBND huyén Nhon Trach. Cac phong:
Tai nguyén va Moi treong, Quan ly D6 thi, Kinh t& Trung tam Phat trién quy dat chi nhanh
huyén Nhon Trach...

2.2 Thu thép tai liéu, s6 liéu so cap

Tham van cac bén lién quan: tham van cac doanh nghiép kinh doanh ha tang cac KCN,
cac doanh nghiép san xuat kinh doanh trong cac KCN gom 3 nhan vién ¢ phong kinh doanh,
3 nhan vién & phong ké toan. Ngoai ra, phong van 3 can bd chuyén mon cua cic so, nganh,
1 can by thudc UBND huyén c6 lién quan vé viéc st dung dat; 2 nhan vién thudc cac phong ban

c6 lién quan dén dau tu xay dung co so ha tang; quan ly cong tac bao vé moi truong ¢ cac KCN.

2.3  Téng hgp, xtt 1y, phan tich s6 liéu

Trén co soO cac tai liéu, s6 liéu thu thap duoc va két qua diéu tra, da tién hanh lua chon,
phan tich tong hop nhitng thong tin lién quan dén ndi dung nghién cttu, thong ké, so sanh va
xtt 1y sO liéu theo muc dich, ndi dung nghién cttu. Viéc tong hop, phan tich va xt ly s6 liéu

duoc ma hoa trén phan mém MS. Excel.

24  Cic chi tiéu vé danh gia hiéu qua st dung dat khu cong nghiép

Ty 1¢ 14p day: Ty 1é 14p day st dung dat trong KCN la ty 1& phan trdm dién tich dat da
cho thué trén tong s6 dién tich dat cong nghiép cd thé cho thué theo quy hoach ctia khu céng

nghiép tai mot thoi diém nhat dinh va duoc tinh theo cong thikc:

Ty 1é 1dp day = X dién tich dat da giao x 100/% dién tich dat cong nghiép co thé cho thué
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Mait do st dung dat: Mat do st dung dét hay con goi 1a mat do xay dung tai cac KCN
duoc hiéu la ty s8 gitta tong dién tich dat xay dung trén tong dién tich dat mat bang ¢ thé cho

thué (trir dién tich chiém dat cta cac cong trinh phu tro khac) va duwoc tinh theo cong thirc:
Mat d6 xay dung = X dién tich dat xay dung/X. dién tich

Hiéu qua sit dung dat: hiéu qua st dung dat duoc phan anh qua gié tri mot don vi dién

tich dat tao ra duwoc bao nhiéu doanh thu va duoc tinh theo cong thirc:
Hiéu qua kinh t& = ¥ doanh thu/Y. dién tich

Trong d6 doanh thu la tong gia tri san xuat (ty dong); dién tich la téng dién tich cua cac

du an dang hoat dong (ha).

3 K&t qua va thio luan

3.1 Mo ta vung nghién cttu

Huyén Nhon Trach thudc tinh Dong Nai duoc tai thanh lap vao nam 1994 (tach ra tw
huyén Long Thanh), thuc khu viee trung tdm ctia viing kinh té trong diém phia Nam, ndm doc
theo qudc 16 51 Bién Hoa di Ving Tau, lién ké phia Dong thanh phé H6 Chi Minh, giap cang
hang khong qudc t€ Long Thanh dang dwoc qui hoach xay dung va hé théng cang bién nudc
sau, duoc bao boc ba mét boi cac song Dong Nai, song Long Tau, song Dong Tranh va song Thi
Vai, 6 cac tuyén duong cao tdc thanh pho H6 Chi Minh — Long Thanh — Dau Giay, duong cao
toc Bén Litc — Long Thanh chay ngang. Véi vi tri nhu vay, huyén Nhon Trach dwoc xac dinh la
dia ban c6 vi tri chién lugc quan trong gén lién véi phat trién d6 thi, cong nghiép va dich vu cta
vung kinh t€ trong diém phia Nam, la mdt trong nhitng trung tam cong nghiép, thuong mai,
dich vu 16n cta tinh Bong Nai va khu vuc Dong Nam B6 [7]. Hién nay, trén dia ban huyén
Nhon Trach c6 9 khu cong nghiép dang hoat dong. Phat trién cong nghiép van dugc xac dinh la
nhiém vu trong diém, 1a chién lwgc mai nhon d€ xdy dung Pong Nai noéi chung,
huyén Nhon Trach noéi riéng tré thanh tinh cong nghiép vao 2015 va tinh cong nghiép co
nén tang kinh t€ — van hda - xa hoi cong nghiép hda, hién dai hoa, két cdu ha tang dong bo,
hién dai vao nam 2020 [7]. Su phét trién cua nganh cdng nghiép trong nhitng nam qua da va
dang mang lai hiéu qua to 16n trong phat trién kinh t€ — xa hdi, gép phan thuc day qua trinh
cong nghiép hoda, hién dai hdéa cta huyén. Téc dd tang GDP binh quan ctia huyén dat
17,1 %/nam, co cau kinh t&€ chuyén dich theo dung dinh hudéng. Dén nam 2015, ty trong nganh
cong nghiép chiém 52 %, nganh dich vu chi€m 42 % va giam ty trong nganh néng — lam — ngw

nghiép xudng con 6 % trong tong san pham [8].
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3.2 Tinh hinh st dung dat cta cic khu cong nghiép & huyén Nhon Trach
Mait d¢ st dung dat cta cac khu cong nghiép 6 huyén Nhon Trach

Trong thoi gian qua, dwoc su chap thuan cta Chinh phu va chi dao cua tinh Déng Nai,
huyén Nhon Trach da tién hanh quy hoach 9 KCN phuc vu nhu cau thu hut dau tu phat trién
cong nghiép trén dia ban vdi tong dién tich 3.342 ha va 1 cum cong nghiép voi dién tich 94 ha.
Tinh hinh phat trién cac khu, cum cong nghiép trén dia ban huyén duoc thé hién ¢ Bang 1.

— Cac khu cong nghiép: tong dién tich ctia 9 khu cong nghiép la 3.342 ha, trong dé
dién tich cho thué d€ xay dung la 2.278,87 ha. Mat d6 xay dung binh quéan trong 9 KCN hon
68 %, tang 13,1 % so v6i nam 2010; hién da c6 338 dw an da di vao hoat dong.

Bang 1. M4t d6 st dung dat cac khu cong nghiép huyén Nhon Trach nam 2016

STT Khu cong nghiép Tong dién tich (ha) Dién tich xay dung (ha)

1 Nhon Trach I 430,00 311,25
2 Nhon Trach I 347,00 257,24
3 Nhon Trach II - Nhon Pha 183,00 108,01
4 Nhon Trach II - Loc Khang 70,00 42,54

Nhon Trach III (giai doan 1) 337,00 233,85
° Nhon Trach III (giai doan 2) 351,00 227,55
6 Dét may Nhon Trach 184,00 121,00
7 Nhon Trach V 302,00 205,00
8 Nhon Trach VI 315,00 201,00
9 Ong Keéo 823,00 571,43

Téng cong 3.342,00 2.278,87
Nguon: [4]

— Cum cong nghiép: toan huyén Nhon Trach c6 1 cum cdng nghiép duwgc quy hoach
phéan bd ¢ 2 xa Phui Thanh — Vinh Thanh, véi tong dién tich 94 ha, trong d6 dién tich dung cho
thué khoang 64 ha. Pang tién hanh thi cong cac hang muc ha tang ky thuat (dat khoang 90 %
khoi lwong). Hién da c6 8 doanh nghiép hoat dong 6n dinh, giai quyét viéc lam cho trén 1.500
lao dong va 27 doanh nghiép dwgc gidi thiéu dia diém 14p day dién tich cum cong nghiép.

Nhu vay, trong tong dién tich dung cho thué (bao gom ca 9 khu cong nghiép va 1 cum
cong nghiép) la 2.343 ha, da c6 1.887 ha dugc thué (chiém 80 %) va dién tich con lai dé€ tiép tuc
thu hat dau tu 1a 455,8 ha (chiém 20 %). Néu khong tinh do tré ctia cac du 4n mdi dau tw thi
binh quan 1 ha dat khu cong nghiép cho thué ¢ huyén Nhon Trach chi tao gia tri san xudt
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(GTSX) theo gia c6 dinh khoang 12,75 ty dong, thap hon rdt nhiéu so v6i binh quéan toan tinh
(khoang 25,7 ty dong/ha). Nhu vay, tiém nang khai thac phat trién kinh té trén linh vuc cong
nghiép & huyén Nhon Trach con rat 16n ca vé thu hat dau tu cdc dy an mdi va tang cuong
dau tu theo chiéu sau cac du 4n dang hoat dong. Néu lay mic binh quan chung hién nay 6
2 khu c6ng nghiép da 1dp day, san xudt on dinh 6 tinh Pong Nai la Bién Hoa 1 va Bién Hoa 2 1a
50 ty dong GTSX cdng nghiép/ha dat cho thué thi véi dién tich cdc KCN 6 huyén Nhon Trach ¢
thé tao GTSX lén gap 4-5 lan so voi hién nay.

Ty 1€ 1ap day st dung d4t tai cic khu cong nghiép ¢ huyén Nhon Trach

Chi tiéu ty 1é 1dp day phan anh tinh hinh cho thué dat cia KCN va cho biét tinh hinh
dau tu cta cac duw an vao cac KCN d6. Nhin chung, nam 2016 ty 1¢ 1ap day tai cac KCN déu

tdng so v4i nam truedce (Bang 2).

Bang 2. Ty 1é 14p day st dung dét & cac KCN tai Nhon Trach

Dién tich (ha)
ST Tenkhacongnghi® o nnien  DROMEMENPpr e Ty o
1 Nhon Trach I 446,51 321,72 286,26 88,98
2 Nhon Trach II 331,42 281,72 259,09 91,97
3 Nhon Trach III - Giai doan 1 337,00 233,85 233,85 100,00
Nhon Trach IIT - Giai doan 2 360,49 244,49 128,33 52,49
4 Nhon Trach V 309,40 220,54 190,16 86,22
5 Dét May Nhon Trach 184,00 121,00 108,52 89,69
6 Nhon Trach I Nhon Pha 183,00 126,31 99,67 78,91
7 Nhon Trach II Loc Khang 70,00 42,54 27,00 63,47
8 Ong Kéo 823,45 485,19 425,06 87,61
Tf;ng KCN di van hanh 3.045,27 2.077,36 1.757,93 84,62
Ngubn:[3]

Ty 1é 1ap day cta cac KCN tai huyén Nhon Trach kha cao, ca biét c6 KCN co ty 1é 1ap day
dat 100 % (KCN Nhon Trach III - giai doan 1). Trong 9 KCN dang di vao van hanh tai
dia phuong, ty 16 1ap day trén 80 % chiém 67 % (6 trén 9 KCN). So véi s6 liéu cuia ca nudc, theo
bdo cdo ctia Vu Quan ly cac khu kinh té, B K& hoach va Dau tu, tinh dén hét thang 11/2016, ca
nudc c6 324 KCN duoc thanh 1ap gom 44 KCN dau tu nude ngoai va 280 KCN dau tu trong
nude. Tong dién tich dat ty nhién ctia cac KCN 14 91,8 nghin ha. Hién nay ¢6 220 KCN da di vao
hoat dong vdi tong dién tich dat tw nhién 59,6 nghin ha, tong dién tich dat cong nghiép da
cho thué cta cac KCN dat 31,8 nghin ha véi ty 1€ 1ap day dat 51 %. Trong 17 KCN, KCX ¢ thanh
phd H6 Chi Minh véi dién tich khoang 3500 ha, ty 1é 1ap day cac KCN dudi 25 % chiém mot
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ty 1é kha cao (23,5 %). Trén dia ban tinh Dong Nai, 6 tdi 5/24 cac KCN di vao hoat dong co ty 1é
lap day dwdi 50 %.

Thuc trang thu hat von dau tw caa cic KCN & huyén Nhon Trach

Trong hon 10 nam qua, cdong nghiép ¢ Nhon Trach da c6 nhiing budc phat trién vueot bac
d€ tro thanh nganh kinh t&€ chu luc cia huyén va dong vai tro rat quan trong trong phat trién
cong nghiép ¢ tinh Dong Nai. Bang 3 cho thdy nganh cong nghiép chiém 54-55 % trong co cdu
GDP cuia huyén va ludn dat t6c do tang truong GTSX rat cao trong sudt 10 ndm qua: thoi ky
2001-2005 tang 24,2 %, thoi ky 2006-2010 tang 21,6 % va trong cac ndm 2011-2015, méc du viéc
thu hat dau tw gép rat nhiéu khé khan do suy thodi kinh t& nhung van dat 20,4 %. Trong d6, n&i
bat la khu viee ¢6 von dau tu nwdc ngoai hién chiém trén 97 % GTSX cong nghiép toan huyén,
v0i tong s6 khoang 234 du én, chiém 32,3 % s& du an SXCN c6 von dau tu nudc ngoai trén dia
ban toan tinh, tong von dau tu 1én dén 5,114 ty USD.

Bang 3. Tinh hinh thu hiat dau tw ctia cac khu cong nghiép trén dia ban Nhon Trach

Téng Doanh Doanh S6 vén dﬁ“\"“’ dang ky
STT Tén khu cong nghiép de  nghiép nghiép (ty dong)
an FDI VN FDI VN

1 Nhon Trach I 90 70 20 1.134.716.045,2 1.397,0

2 Nhon Trach II 71 54 17 1.420.582.074,0 1.133,8

3 Nhon Trach II - Nhon Pha 16 4 12 20.533.244,0 3.182,6

4 Nhon Trach II - Loc Khang 9 6 3 143.000.000,0 575,2
Nhon Trach III (gd 1)

5 126 98 28 2.858.414.546,6 3.054,2
Nhon Trach III (gd 2)

6 Dét may Nhon Trach 64 45 19 123.065.885,0 1.518,9

7 Nhon Trach V 25 22 3 2.083.354.374,6 736,4

8 Nhon Trach VI 7 4 3 98.530.000,0 1.888,9

9 Ong Keéo 26 5 21 178.723.692,0 8.659,6

Téng cong 434 308 126 8.060.919.861,4  22.146,7

Ngubn: [2]
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3.3 Hiéu qua st dung d4t ctia cic khu cong nghiép 6 huyén Nhon Trach
Hiéu qua kinh t& cia cac khu cong nghiép

bénh gia hiéu qua kinh t€ cua viéc sit dung dat cua cac doanh nghiép, nghién cttu tién
hanh diéu tra vé ty 1¢ 1ap day cua cac KCN, dién tich dat sit dung cuia cac doanh nghiép, nguoén
von dau tu vao phat trién cac doanh nghiép trong KCN va tinh hinh stt dung lao dong cta cac
doanh nghiép (Bang 4).

C6 thé thay ty 1é 1ap day dat kha cao & cac KCN chon diéu tra (> 80 %). Xét vé quy mo st
dung dat, cac doanh nghiép ¢ vén dau tw nuwdc ngoai (FDI) c6 dién tich cho thué binh quan cao
hon nhiéu so véi cac doanh nghiép trong nudc. Dién tich ctia cac doanh nghiép FDI dau tu vao
cac KCN dao dong tir 25 ha dén khoang 130 ha, trong d6 dién tich doanh nghiép thué cao nhat
dat khoang 35 ha (Nhon Trach I). Cac doanh nghiép c6 von dau tu trong nuwde ¢ dién tich thué
dé&t dao dong binh quan tir 10 dén 35 ha va doanh nghiép st dung dién tich 16n nhat khoang 16
ha tai KCN Nhon Trach I. Twong tng véi dién tich thué dét 16n, cac doanh nghiép FDI ciing
déng gop von dau tu vao cac KCN 16n hon nhiéu so véi cac doanh nghiép trong nude & tat ca 3
KCN diéu tra. Ciing vi ly do trén, luc lwong lao dong lam viéc trong cac doanh nghiép FDI 16n

hon nhiéu so vdi luc luong lao ddng & cac doanh nghiép trong nudc.

Bang 4. M6t s6 chi tiéu kinh t€ ctia cdc doanh nghiép diéu tra

Kh Doanh nghiép FDI Doanh nghiép VN
u
cong nghiép Dién tich Vo? q?u tw Lao dong Dién tich Vo? d‘ﬂau tw Lao dong
(m?) (ty dong) (m?) (ty dong)
TC 1.303.506,0 629.126,2  27.944,0 356.585,6 1.173,5 999,0
Nhon
Trach  max 354.107,0 170.000,0  17.825,0 167.000,0 695,4 358,0
I min 4.475,0 800,0 9,0 1.175,0 10,0 53,0
Nh TC 1.233.245,0 758.353,1 9.186,0 172.150,0 656,8 690,0
on
Trach  max 311.674,0 4771346  2.666,0 84.000,0 441,4 439,0
1T min 6.200,0 500,0 14,0 3.500,0 5,0 22,0
Dét TC 259.633,0 36.745,9 1.026,0 240.428,0 1.257,9 869,0
ma
Nh Y max 175.000,0 7.500,0 300,0 119.868,0 406,0 400,0
on
Trach  in 1.000,0 400,0 6,0 24.560,0 10,0 7,0
Ngudn: [2]
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Tac dong vé mit xa hoi ctia cic khu cong nghiép

Bén canh anh hwong dén su phat trién kinh t€ cta dia phwong noéi chung, cac
doanh nghiép trong KCN ciing c6 nhiing tac ddng nhat dinh dén doi song va viéc lam cua
nguoi dan, ddc biét la cong nhan lam viéc trong cac KCN (Bang 5).

C6 thé thay réng cac KCN da c6 nhiing tac dong tich cuc dén diéu kién lam viéc, ché€ do
lwong, ché d6 that nghiép, ché do thuong ctia nguoi lao ddong & ca 2 loai hinh doanh nghiép
c6 von dau tu khac nhau. Danh gia tiéu cuc (xdu di) ¢ cac ndi dung diéu tra khong thay xuat
hién ¢ tat ca cac KCN. Tuy nhién, diéu kién sinh hoat cia nguoi lao dong hau nhu khong cé
tién trién (khong déi) o tat ca cac KCN.

Bang 5. Danh gia cua nguoi lao déng vé tac ddng cua KCN dén viéc lam

khi so sanh véi lam viéc ngoai KCN

Doanh nghiép FDI Doanh nghiép VN
Khu cong nghiép Xdu Khéng Tét Tothon Xdu Khong Tét  Téthon
di doi hon  nhiéu di doi hon nhiéu
Diéukién lam viee 00 123 522 355 00 103 642 255
Ché d6 luong 00 83 660 257 00 183 61,0 207
TI;I:;“I Ch&dothatnghiep 00 00 595 405 00 00 695 305
Ché d6 thuong 00 170 626 204 00 250 546 204
Diéu kién sinhhoat 0,0 1000 0,0 00 00 1000 00 0
Diéukiénlamviec 00 156 536 308 00 124 621 255
Ché d6 luong 00 125 671 204 00 155 591 254
TI:;‘;“H Ch&do thatnghiep 00 77 61,8 305 00 100 565 335
Ché d6 thuong 00 108 640 252 00 125 523 352
Diéu kién sinhhoat 0,0 1000 0,0 00 00 1000 00 0
Diéukién lam viec 00 104 588 308 00 104 641 255
Dét Ché d6 luong 00 77 673 250 00 155 645 20,0
I\I;?'n Ch&do thatnghiep 00 100 580 320 00 155 625 220
Trach Ché d6 thuéng 00 103 622 275 00 203 522 275
Diéu kién sinhhoat 0,0 1000 0,0 00 00 1000 00 0

Ngudn: xtt ly s& liéu diéu tra, [2]
Bao vé moi truong va tic dong vé mdi truong cta cac khu cdng nghiép

Hién nay phéan 16én cac KCN ¢ huyén Nhon Trach nhu: Nhon Trach 1, Nhon Trach 2,
Nhon Trach 3 (giai doan 1 + 2), Nhon Trach 5, Nhon Trach 6, Dét May Nhon Trach, Nhon Trach
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2 — Nhon Pht, Nhon Trach 2 — Loc Khang da hoan thanh viéc xdy dung nha mdy va hé thong
xt ly nudce thai tap trung va da di vao hoat dong, véi tong cong suat hé thong xi ly nudce thai
tap trung KCN 78.500 m¥/ngay (riéng KCN Ong Keéo da hoan thanh viéc xay dung nha méy xt
ly nudc thai va dang hoan thanh viéc dau tw xay dung tuyén dan dé thu gom nudc thai tir cc
co sO vé hé thong xtt ly nuwdc thai tap trung KCN). Két qua gidm sat nudc thai tai hé thong xi ly
nudc thai tap trung KCN & tinh Pong Nai ndm 2017 trong 7 thang dau nam 2017 (quan trac 28
thong s6) cho thady KCN Nhon Trach II va KCN Nhon Trach 3 — giai doan 1 c6 hé théng xtr ly
nudc thai tdp trung van hanh chua on dinh, chat luong nuwdc thai sau x ly con thong s6 vuot

quy chudn méi treong cho phép (Bang 6).

Bang 6. Tinh hinh bao vé méi truong tai cac doanh nghiép diéu tra

Khu Loai Xir Iy nudc thai* (%) Hé théng Ty 1 Ty 1¢ thu Ty l~e 50
A , , R . htru
cong doanh . A A A thoat nwéc phanloai gom CTR GPBVMT
nghiép nghi¢p Bacl Bac2  Bac3  Bacd ;45 (%) CTR (%) (%) )
(1)
Nhon FDI 273 381 34,6 0,0 100,0 18,5 92,1 100,0
TrachI VN 355 36,8 27,7 0,0 100,0 17,6 87,5 100,0
Nhon FDI 400 292 30,8 0,0 100,0 22,7 85,0 100,0
TrachIl  yN 256 51,9 225 0,0 100,0 25,2 86,4 100,0
Dét FDI 258 44,0 30,2 0,0 100,0 32,3 82,8 100,0
may
Nhon VN 275 436 28,9 0,0 100,0 24,9 83,6 100,0
Trach

Nguodn: xtt ly s6 liéu diéu tra, [3]

Ghi chl: * Bac 1- xtr Iy nudc thai bang bién phap co hoc; Bac 2- xtr Iy nudc thai bang bién phap
sinh hoc; Bac 3- xir ly nuéc thai bang bién phap héa hoc; Bac 4- Xir ly tinh loc nuéc thai; CTR - Chét
thai ran; GPBVMT - Giay phép bao vé moi trudng.

Nhin chung, cac doanh nghiép duoc phong van déu thuec thi kha nghiém tac cac cam két
bao vé moi truong trude khi dau tu xdy dung day chuyén san xuat trong KCN. Hau hét cac
doanh nghiép déu xt ly nudc thai tir bac 1 dén bac 3 trude khi xa vao hé thong nudce thai chung
cua KCN, khong c6 doanh nghiép nao xa nuwdc thai tryc ti€p ra moi treong. Vi vay, tac dong
cua nudc thai cong nghiép dén mdi truong dat va nudc tai dia phwong duoc han ché dén mic
t0i da. Mdc du vay, chua c6 doanh nghiép nao dau tu hé thong xr Iy nudc thai ¢ bac cao nhat
(bac 4) ma hau hét tap trung xt ly & bac 2 va bac 3. Gitta 2 loai hinh doanh nghiép c6 s sai khéc
nhe vé mtc d§ xw ly, nhung murc d6 sai khac khong 16n. Bén canh d6, do dung hé thong xu ly
thoat nuwéc mua tap trung cua ca KCN nén 100 % cac doanh nghiép déu dap tng dugc
tiéu chuan nay. Bong thoi, 100 % cac doanh nghiép truedc khi dau tw vao KCN déu so hitu
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cac loai GPBVMT nhu gidy phép tham dinh moi truwong, thoa thudn moi treong, chirng nhan
dat tiéu chuan mdi truong, gidy phép thai chat 6 nhiém... nhw 1a mot yéu cau bat bude ctia
KCN. Tuy nhién, viéc phan loai CTR tai ngu6n cua cac doanh nghiép chua duwoc chu trong
dung mtec (ty & phan loai dao dong trong khoang 18-27 %). Mac du vay, ty 1é thu gom CTR &
cac KCN dat ty 1é kha cao (trén 80 %).

3.4 Dé xuit nhitng giai phap nhim nang cao hiéu qua st dung dat tai cic KCN ¢ huyén
Nhon Trach, tinh Dong Nai

Giai phap vé co ché va cai cach tha tuc hanh chinh

- Nang cao vai tro, hiéu qua ctia cong tac quan ly Nha nuedc trong cac hoat dong tai KCN,
tiép tuc dam bao thuc hién 6n dinh cac chinh sach wu dai danh cho KCN.

— Tién hanh kiém tra, thdm dinh, xem xét mot cach ky ludng ho so dang ky dau tu cua
cac doanh nghiép dé€ xac dinh nang lwc dau tu ctia cac doanh nghiép, tranh tinh trang dé€ du an
treo va mot s6 doanh nghiép dang ky quy mo, 1ap ho so xin cap dat 16n hon so véi nhu cau

stt dung thuec té.

— Thuong xuyén thuc hién cong tac kiém tra, giam sat va danh gia hiéu qua ctua viéc
thuc hién du 4n sau khi da cép gidy chiing nhan dau tu cho nha dau tu, d€ cé bién phép xtr ly

kip thoi d6i véi nhitng treong hop sai pham trong xay dung, thuc hién sai muc tiéu dau tu.

— Trong qua trinh thwc hién can cong khai moi chu truong, chinh sach dén bu va

giai thich cu thé chinh sach ctia Nha nuwde ap dung cho du an.

— Cé4c du 4n trén dia ban huyén hién nay déu ap dung khung gia do Nha nudc thu hdi,
khung gid nay thuong thadp hon 50 % dén 70 % gia tri thuc t€ thi truong. Do vay, can thiét phai
diéu chinh khung gia dat cho phu hop véi kha nang sinh 10i cua dét va gid tri chuyén nhuong
thuc té trén thi truong khi Nha nude thu hdi dat thue hién dy én.

A "non

— Thuc hién t6t viéc cai cach thu tuc hanh chinh co ché "mot ctra", "mot cira lién thong"
trong viéc thuwc hién thu tuc xin giao lai dat, cho thué dat dé€ tranh gay phién ha sach nhiéu cho
cac nha dau tu, ho tro cc nha dau tu trong viéc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat dé
doanh nghiép cd thé dung tai san nay dé€ thé chdp vay tién tai cac ngan hang, lam tang thém
kha nang ti€p can tai chinh va co hdi mé rong, phat trién.

Giai phap vé chinh sich dat dai

- Viéc giao dat, thu hoi dat, cho thué dat trong khu cong nghiép phai duoc thuc hién theo
ké hoach ttng nam, tiing du an, phtt hgp nhu cau thuec t€ theo tién d9, nhim dam bao st dung
dat tiét kiém, c6 hiéu qua, tranh lang phi dat dai do trién khai dong loat, khong theo quy hoach,
ké hoach va khong sat véi tinh hinh thuce t€ st dung.
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— Khi thuc hién viéc dau tw xady dung co so¢ ha tang phuc vu nhu cau xin giao dat, cho
thué dat ctia cac nha dau tw can c¢6 du bdo nhu cau dién tich d€ c6 phuong an dau tu xay dung

co sO ha tang hop ly, tranh hién twong dé€ lang phi co sd ha tang.

— Tiép tuc ra soat cac du an dau tu cham tién do d€ tham muu trinh cdp thdm quyén
gia han hodc thu hoi cac quyét dinh da giao dat, cho thué dat ma khong tién hanh xay dung
hodc xdy dung dang do, tranh lang phi d&t nhiéu nam, duw an khong hoat dong, con dan mat dat
san xudt gay mat long tin trong nhan dan, anh huedng dén moi truong dau tu.

Giai phap vé viéc thu hat von dau tw

— D4y manh cong tac cai cach hanh chinh trong cac linh vuc, dén déc, tiép can cac
nha dau tw c6 quyét tam cao, dong vién, khuyén khich cac nha dau tu trong tinh, giai quyét cac
tht tuc dau tu nhanh gon, 16 rang; xay dung quan diém khéch quan, binh dang d6i véi cac

du an, xac dinh 16 nhu cau dau tu cua ting du 4n d€ cap dat phu hop.

— bé xuat UBND tinh kién toan by mdy xuc tién dau tw cua tinh vé mot ddu moi da manh
d€ dam trach cong tac xuic tién dau tu cta tinh ndi chung va cua cac co quan chuyén nganh
noi riéng.

— Pay manh hoat dong quang ba xdc tién dau tu hon nita vé moi mdt. Xay dung cac
cong cu xdc tién dau tu da dang nhu xuat ban cac &n phdm, phdi hop san xuét cac video clip,

cac phong su riéng gidi thiéu tiém nang thé manh ctia huyén va cua cac khu cong nghiép.

— Tiép tuc huy doéng va tranh thu cac nguén von dau tw, xay dung co so ha tang cho cac

KCN, tdng cuong cong tac quan ly moi truong trong cac KCN.

— Thuong xuyén cap nhat, ra soat cac co ché chinh sach ap dung tai KCN dé€ duy tri
va cai thién theo hudng luén dam bao quyén loi cho cac du an, doanh nghiép hoat dong trén

dia ban.

4  Kétluan

Trong thoi gian qua, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai da tién hanh quy hoach 9 khu
cong nghiép véi tong dién tich 3.342 ha, trong d6 dién tich dung cho thué la 2.278,87 ha. Ty 1é
1ap day binh quan trong 9 khu cong nghiép dat 80 %, tang 13,1 % so v6i nam 2010; hién da co6
434 du &n da di vao hoat déng (308 du an FDI) véi sd von dau tu dat 8.060.919,8 ty dong. Tinh
riéng nam 2016, doanh thu ctia cua cac KCN dat 3.838 ty dong va ndp thué€ cho dia phuong
103,8 ty dong. Cac doanh nghiép c¢6 von dau tu nudc ngoai (FDI) c6 dién tich cho thué binh
quan cao hon nhiéu so vdi cac doanh nghiép trong nuedc, dao dong tir 25 ha dén khoang 130 ha,
trong dé dién tich doanh nghiép thué cao nhat dat khoang 35 ha (Nhon Trach I). Cac doanh
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nghiép c6 von dau tw trong nuwde c6 dién tich thué dat dao déng binh quéan tir 10 dén 35 ha va
doanh nghiép sit dung dién tich 16n nhat khoang 16 ha tai KCN Nhon Trach I. Cac doanh
nghiép FDI thu hut lwc lwong lao déng déng hon gdp nhiéu lan so vi cac doanh nghiép trong
nude & 5 KCN tién hanh diéu tra (xap xi 52.000 nguoi so véi hon 3.500 nguoi). Cac KCN da ¢
nhitng tac dong tich cwc dén diéu kién lam viéc, ché do luong, ché do that nghiép, ché do
thudng ctia nguoi lao dong 6 ca 2 loai hinh doanh nghiép c¢6 von dau tu khac nhau. Danh gia
tiéu cuee (xdu di) ¢ cac ndi dung diéu tra khong thay xudt hién ¢ tat ca cac KCN. Tuy nhién, diéu
kién sinh hoat cta nguoi lao ddong hau nhu khong cé tién trién (khong d6i) o tat ca cac KCN.
Hau hét cac doanh nghiép déu xtr ly nuwde thai tir bac 1 dén bac 3 trude khi xa vao hé théng
nudce thai chung ctia KCN, chua phét hién ¢ doanh nghiép nao xa nwdc thai truc tiép ra moi
truong nhung khong xt ly. Tuy nhién, can tang cuong cong tac kiém tra viéc xtt ly nudc thai
trude khi xa thai, dic biét 1a cac doanh nghiép hoat dong trong KCN Ong Kéo (chuwra xay dung
xong hé thdng xt ly nudc thai). Ty 1é thu gom rac thai & cac KCN dat kha cao (trén 80 %),
nhung viéc phan loai rac tai nguén chuwa duoc chu trong (ty 1€ phéan loai dao déng trong khoang
18-27 %).
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EVALUATION OF LAND USE EFFICIENCY OF INDUSTRIAL
ZONE IN NHON TRACH DISTRICT, DONG NAI PROVINCE
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Abstract: This study was conducted to evaluate the effect of land use in the industrial zones in
Nhon Trach district, Dong Nai province. The results showed that this district has planned 9
industrial zones with a total area of 3,342 ha, of which the area for lease was 2,278.87 ha. The
average occupancy rate in 9 industrial zones was 80 % in 2016, an increase by 13.1 % compared
with 2010; 434 projects have been put into operation (308 FDI projects) with the investment
capital of 8,060,919.8 billion VND. The revenue of the industrial zones was 3,838 billion VND
and the local tax was 103.8 billion VND in 2016. The foreign firms had a much higher land lease
area than domestic enterprises; the average land area rented by foreign enterprises ranged from
25 ha to 130 ha, while this parameter for domestic enterprises only ranged from 10 ha to 35 ha.
Therefore, the density of land use of industrial zones was even and the efficiency of land use
was quite high. Based on the analysis, this study also suggested solutions to improve the
efficiency of land use in the industrial zones of Nhon Trach district, Dong Nai province in the

years to come.

Keywords: industrial zones, land use efficiency, Dong Nai
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