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Danh Sach Vigt Tit

Viét tit Tiéng Viét

ACB May cit khong khi

AFTA Hiép hoi te do mau dich khdi ASEAN

AH Céc hé bi anh huong

ASEAN Hiép hoi cac qudc gia Pong Nam A

ATM May rut tién tu dong

BCR Mat d6 xay dung

BOD ch_yn_g 0-xi can tljiét f1~é sinh vat phan huy chat hiru co trong mét mau nude, qua d6
thé hién mac d6 6 nhiém cua nudec.

Bo KH&DT Bo Ké hoach va Pau tu

BTCT Bé tong cbt thép

BTN Ngan hang tiét kiém nha nuéc In-d6-né-sia

BT Xay dung — Chuyén giao

BXD Bo Xay dung

CCTV Camera giam sat

coD Luong 6-xi can thiét dé tao phan tng héa hoc

CcoDI Vién Nghién ctiu vé phat trién cac to chiic cong dong

DO O-xi hoa tan

DRC Uy ban tai dinh cu huyén

PMC Panh gia tac dong moi truong chién ludc

bT™M Panh gia tac dong méi truong

EV Thang may

EWS Nhom yéu thé vé kinh té

FAR Hé s sir dung dat

FDI Pau tu tryc tiép nudc ngoai

FL Tang

FRP Nhua Composite

GDP Téng san lwong noi dia

GHB Ngan hang Nha & Qudc gia Théi Lan

GL Tang trét

HEPZA Ban quan ly cac khu ché xuat va cong nghiép thanh phd H6 Chi Minh

IBBL Ngan hang Hoi giio Bang-la-dét

IEC Uy ban dién ky thuat Quéc té.

IEE Kiém tra so bo vé Mbi truong

IRR Ty 1& hoan von noi bo

IT Cong nghé théng tin
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1. GIOI THIEU

1.1.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

Boi cianh ciia Nghién ciru

Dau tu tryc tiép nudc ngoai tai nudc Cong hda Xa hoi Chii nghia Viét Nam di va dang gia ting
nho nd luc cua Viét Nam trong viéc phat trién cac khu cong nghiép (KCN) va thu hit cac doanh
nghiép nudc ngoai trong nhitng nam gan day. Nhitng nd lyc do ciing gop phan tao co hoi viéc lam
cho lyc lugng lao dong tré cua Viét Nam.

Cong nhan lam viéc tai cac khu cong nghiép hién phai sbng trong cac khu nha chét luong thap,
khong dat tiéu chuan vé dién tich ¢ téi thiéu mot ngudi, nhung lai ¢6 gia thué khé cao so véi thu
nhap, phai di mat véi cac vain dé vé sinh hoat va dich vu cong cong nghéo nan, ké ca ca dich vy y
té va gi4o duc. Diéu kién tiép can cac diém vin hoa va thé thao cling nhu cac cong trinh ha tang xa
hoi nhu trung tAm mua sim va giai tri con kha han ché. Mai trudng séng nghéo nan cuaa cong nhan
KCN 1a mét tro ngai déi vai cac doanh nghiép san xuit trong cac khu céng nghiép trong viéc giir
chan ngudi lao dong co tay nghé cao nho cac hop dong lao dong dai han va tao diéu kién nha ¢ 6n
dinh.

Sy dinh tré trong viéc cai thién moi truong sdng vai két qua 1a cong nhan thudng xuyén bo viéc ¢d
thé anh huong téi moi truong viée 1am va qué trinh dao tao lao dong lanh nghé, va lam giam suc
canh tranh cua Viét Nam vai cac qubc gia xung quanh trong vai trd 1a mot thi truong dau tu truc
tiép nudc ngodi va gay anh huong tiéu cuc toi cac van dé x& hoi nhu gia ting khoang cach giau
ngheo.

Mic du Bo Xay dung (BXD) Viét Nam d3 quan tim t6i viéc phét trién NOXH, trong d6 ¢6 nha &
cho cong nhan KCN do chinh quyén dia phuong va nha du tu tu nhan thuc hién, bang céc giai
phép khuyén khich, thi chinh quyén dia phuwong van chua thyc hién dugc céc ké hoach phat trién
nha & do han ché vé ngudn vén, va c4c nha du tu tu nhan chi quan tdm téi thi trudng nha & cho
dbi twong c6 thu nhap tir trung binh t6i cao do hiéu qua tai chinh cua cac du an nay.

Y&u cau cai thién moi truong sdng caa cdng nhan KCN va hoan thién cac chinh séch lién quan da
trg thanh mot ap luc trén toan quéc dé giai quyét nhirng ton tai noi trén.

Muc tiéu va Két qua ctiia Nghién ciru

Muc tiéu ctia Nghién ciru

Nghién ciu c6 muc tiéu nham goép phan cai thién méi trudng séng cua cdng nhan KCN tai Viét
Nam thdng qua 2 hoat dong dudi day:

e Dua ra cac kién nghi vé x@y dung thé ché va co cdu té chire dé xdc tién cac hoat dong cai
thién méi truong séng cho cdng nhan KCN tai Viét Nam, va

e Tién hanh nghién ctu phét trién nha & cho cong nhan va mé hinh dau tu - kinh doanh nha &
cho cdng nhan tai tinh Hung Yén.

Két qua ciia Nghién ctru

Céc két qua du kién cua nghién ctru nay bao gdm 2 noi dung dudi day:

e Kién nghi viéc xay dung thé ché va co cdu tb chirc dé xdc tién cac hoat dong cai thien moi
truong séng cho céng nhan KCN, va

e D& xuit mo hinh phat trién nha & cho céng nhan KCN di kém vai quy hoach phan khu, quy
hoach chi tiét va dy thao md hinh dau tu — kinh doanh nha & cho céng nhan.
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2. KHUNG PHAP LY HIEN HANH VE LINH VUC CAI THIEN MOI
TRUONG SONG CUA CONG NHAN KCN TAI VIET NAM

Hé thong luat phap va cac quy dinh cia Viét Nam vé linh vuc cai thién méi truong séng va diéu
kién sinh hoat cho cdng nhan KCN dugc trinh bay trong Chwong nay.

2.1.

song cho cong nhian

Cic co quan, ban nganh lién quan t6i linh vue phat trién cong nghiép va cai thién méi truong

Bang 2-1 chi ra cac co quan ban nganh lién quan dén cac hoat dong lap quy hoach, xay dung va
phét trién cua cac khu cong nghiép va ving phu can, trong d6 c6 bao gdbm phét trién khu dan cu
ciing nhu phét trién vé thuong mai.

UBND tinh Hung Yén va UBND huyén My Hao 1a cac co quan c6 tham quyén dbi véi Vi tri nghién

cau).

Bang 2-1 Cac co quan, ban nganh lién quan téi phat trién cac KCN va viing phu cén

Co quan Thim quyén
Chi dao cac B, nganh, Uy ban nhan dan cip tinh va Ban Quan ly
thuc hién luat phap, chinh sach vé khu cdng nghiép, khu Kinh té;
Phé duyét va diéu chinh Quy hoach tong thé vé phét trién khu cdng
nghiép, khu kinh té;
Thi tuéng Quyét dinh chi trwong dau tw d6i v6i nhitng du an dau tu thuge tham

quyen;

Quyét dinh thanh lap khu kinh té; phé duyét Quy hoach chung xay
dung khu kinh té; cho phép mé rong va diéu chinh giam quy mé dién
tich, chuyén d6i muc dich sir dung dat da dwoc phé duyét trong khu
cdng nghiép, cac khu chirc nang trong khu kinh té;

Chinh phu
B K¢ hoach va
Piu tw

Chu tri, phdi hop véi Bo Xay dung, Bo Tai nguyén va Méi truong,
B6 Québc phong, B6 Cong Thuong va cac Bo, nganh, Uy ban nhén
dan cap tinh lién quan xay dung Quy hoach téng thé phat trién khu
cong nghiép, khu kinh té, trinh Tha tuéng Chinh pha phé duyét;

Chu tri, phdi hop vai céc B, nganh ¢ lién quan xay dung cic van
ban phap luat, chinh sach vé phét trién khu cong nghiép, khu kinh té
trinh co quan nha nuée c6 tham quyén ban hanh;

Chu tri, phdi hop véi Bo Tai chinh va cac Bo, nganh c6 lién quan du
kién phuong an hd tro tir ngan sach trung wong ddi véi cac du an dau
tu xay dung va kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép tai cac
dia phuong co didu kién kinh té - x& hoi kho khan va dac biét kho
khin theo Quyét dinh cua Thu teéng Chinh phi; phuong 4n hd tro tir
ngan sach trung wong dau tu phat trién hé thdng két ciu ha tang ky
thuat khu kinh té; ‘ . ,

Cap Giay ching nhan dau tu cho cac du an BOT, BTO va BT

B§ Xay dung

Ban hanh quy dinh huéng dan vé viéc lap, tham dinh, phé duyét
va diéu chinh quy hoach chung xay dung khu kinh té; quy hoach
chung xay dung ddi vai khu cong nghiép c6 quy mé dién tich tir 500
ha trg 1&n va ¢ nhidu nha dau tu tham gia ddu tu xdy dung - kinh
doanh két ciu ha tang theo tirng khu riéng biét hoac khu céng nghiép
gan lién vai khu d6 thi, khu kinh doanh tap trung khac trong mot dé
&n tong thé; quy hoach chi tiét xay dung khu céng nghiép, cac khu

' Build - Operation — Transfer: Xay dung — Khai thac — Chuyén giao

? Build — Transfer — Operation: Xay dung — Chuyén giao — Khai thac
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Co quan

Thim quyén

chirc nang trong khu kinh té. ‘
Ban hanh céc quy chuan, tiéu chuan xay dung.

B0 Tai nguyén
va Méi trudng

Ban hanh ké hoach sir dung dat viing va toan quéc; tham dinh va phé
duyét ké hoach str dung dat cua tinh; gop y bang van ban chinh thic
vé van dé sir dung dt trong ké hoach phét trién nganh.

Tham tra va c6 y kién bang van ban vé cac van d¢ lién quan dén dt
dai, boi thuong giai phéng mit bing cua cac dy an dau tu thudc tham
quyén chap thuan caa Qudc hoi, Tha tuéng Chinh phu

Hudéng dan, kiém tra viéc diéu tra khao sat, do dac, 1ap ban d6 dia
chinh, ban d6 hién trang sir dung dat va ban db quy hoach sir dung
dat; viéc lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét; viéc giao
dét, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich st dung dét; viéc lap
va quan ly hd so dja chinh, xay dung dir liéu dia chinh; viéc cip
Gidy chuang nhan quyén sir dung dt.

Uy ban nhan
dan Tinh

Chu tri xay dung quy hoach phat trién khu cdng nghiép, khu kinh té,
trén dia ban tinh. Quyét dinh thanh lap va mé rong cac khu cong
nghiép.

Quyét dinh thanh 1ap va mo rong KCN

Chi dao va phé duyét ké hoach chi tiét xay dung khu cong nghiép,
cac khu chie ning trong khu kinh té; quyét dinh hd trg ngan sach
nha nudc cho phét trién co so ha tang ky thuat trong khu cong
nghiép.

Xay dung ké hoach sir dung dat ddi véi khu tai dinh cu, danh cho lao
dong va cdng trinh cdng cong; hd tro trong xay dung nha & cong
nhan, nha ¢ tai dinh cu va xay dung hé théng ha tang k¥ thuat-xa hoi
theo quy dinh cta phap luat.

S¢ Ké hoach va

Tiép nhan, cap, diéu chinh, thu hdi Giay ching nhan dang ky dau tu

KCN

bia Phuong ; . dbi véi cac du an dau tu ngoéi khu cong nghiép, khu ché xuat, khu
Pau tu tinh Loy
cdng nghé cao, khu kinh té
Sé Tai nguyén Cap Gidy chtng nhan quyén sir dung dat.
va Méi truomg Hudng dan, hoan thién hd so thu hoi dt, giai phong mat bang va cho
tinh thué dat.
Lap quy hoach d6 thi va quy hoach nganh/quy hoach phat trién hé
thdng ha ting do thi, phu hop véi quy hoach tong thé kinh té-x& hoi
cua tinh. (bao gom két cAu ha tang d6 thi, cdp nudc, thoat nudce, Xir
A 1y nuéc thai, chiéu sang, cong vién cdy xanh, nghia trang, réc thai,
tsizlf(ay dyng khu cong nghiép, khu ché xuat, khu kinh &, khu cong ngh¢ cao) va
trinh Uy ban nhan dan tinh phé duyét hoac ho trg Uy ban tinh dé
trinh cdp cd tham quyén phé duyét;
T6 chac tham dinh thiét ké co so cho cac dy an dau tu xay dung
thuoc tham quyén.
Khiic E?:l(i'ﬁgl;llyﬁ (va Tiép nhan, cap, diéu chinh, thu hdi Gidy ching nhan dang ky dau tu

di véi céc dy an dau tu trong khu cong nghiép, khu ché xuat.

Ngudn: Poan nghién citu JICA

2.2. Hé¢ théng phap ly lién quan téi Du 4n nha ¢ xa hoi

2.2.1. HE thong phap Iy lién quan t6i Nha & xa hgi

(1) H¢ thong phap Iy lién quan t6i Nha & xa hgi

La mot giai phap nham cai thién tinh trang mét can di gitra cung va cau vé nha & cong nhan, Quyét
dinh s6 66/2009/QD-TT da yéu cau doanh nghiép dau tu kinh doanh ha tang KCN phai giai quyét
dugc 50% nhu cau nha ¢ cia cdng nhan bang viéc b tri nha & cho ho. Quyét dinh s 66 da dugc
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thay thé bang Nghi dinh sé 188/2013/NB-CP (2013) (sau day goi tat 1a Nghi dinh s6 188). Sau do,
Chinh phii da ban hanh Nghi dinh s6 100/2015/NB-CP (2015) (sau day goi tat 1a Nghi dinh s 100)
thay thé Nghi dinh sé 188 dé cai thién noi dung caa Nghi dinh sé 188. Nghi dinh nay da quy dinh
trach nhiém cua doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN va doanh nghiép san xuét trong KCN trong
viéc xay dung ké hoach giai quyét di nha & cho cong nhan cua khu, tity theo diéu Kién dia phuong
va nguon vén, va chii dau tu cac du an xay dung khu d6 thi méi hodc nha ¢ thuong mai phai danh
20% tong dién tich dat trong pham vi du an dé xay dung nha & x& hoi. Luat Nha ¢ sé 65/2014/QH13
(sau day goi tit 1a Luat Nha ¢) 14 co so ban hanh Nghi dinh s6 100 va cac quy dinh lién quan vé nha
& & hoi.

Luat Nha ¢ s6 65/2014/QH13

Luat Nha ¢ s 65/2014/QH13 duoc ban hanh ngay 8/12/2014 va c6 hiéu luc tir 1/7/2015, trong d6
¢6 Chuong IV, gdm 3 Muc va 18 Diéu vé Chinh séch nha & x& hoi. Chuong nay bao gdbm quy dinh
chung vé phat trién nha & x& hoi, trong d6 c6 nha & xa hdi cho cong nhan KCN.

Nghi dinh sb 100/2015/NDP-CP

Nghi dinh sé 100/2015/ND-CP d3 xé4c dinh vai trd cua cac Bo chuyén nganh (Bo Xay dung) va Uy
ban dan céc tinh trong van dé phét trién NOXH va dua ra cac chinh sach vu dai thué cho doanh
nghiép kinh doanh ha ting KCN, hd trg chinh quyén dia phuong b tri quy dat. Nhiing van dé sau
day duoc quy dinh tai Nghi dinh sb 100.

e Trach nhiém xay dung NOXH: du an dau tu phat trién d6 th hodc dy an dau tu phat trien KCN
c6 quy mé 16n

e Tiéu chi thiét ké NOXH

e Co ché vu dai, hd tro chii dau tu xay dung NOXH

e Huy dong vén phét trién NOXH

e Hinh thuc phét trién NOXH

¢ Quyén, Nghia vu va Trach nhiém cua cac bén lién quan

Noi dung cu thé cuia cac van dé nay dugc trinh bay tai cac phan sau cua Béo cao.

Ngoai ra, chu dau tu cta dy an xay dung NOXH duoc phép sir dung mot phan dién tich dat cia du
4n dé xay dung cong trinh kinh doanh thwong mai nham bu dap tai chinh cho dy an xay dung
NGXH. Tuy nhién, hién nay cac du an xay dung NOXH ciing chwa dugc trién khai nhiéu.

Nghi dinh ciing quy dinh viéc lap quy hoach phét trién NOXH la nhiém vy cua Uy ban nhan dan
cap tinh. Hién nay tinh Hung Yén chua c6 Quy hoach phét trién NOXH.

Mb hinh diu tu kinh doanh va cac bén lién quan ciia dy 4n xay dung Nha & xa hoi

Cac bén lién quan cia dy 4n xay dung Nha & xa h¢i danh cho ngwoi lao dong dang lam viéc
trong va ngoai khu cong nghiép va mé hinh phat trién

Luat Nha & s6 65 c6 néu quyén dugce huong chinh sach h trg vé& nha ¢ x& hoi cua ddi tueong cé thu
nhap thap gap kho khin vé nha ¢ théng qua mét loat cac chinh sach hd tro vé thé ché. Do 1a cac dbi
twong ¢ céng voi cach mang, sinh vién — hoc sinh, ho nghéo, ho gia dinh sdng ¢ ving thuong
Xuyén bi anh hudng boi thién tai, bién doi khi hau va nguoi phai di cu khong tu nguyén, cling nhur
cong nhan dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai khu cong nghiép , v.v. (Piéu 49, Luat
Nha )

Nguoi lao dong dang lam viéc tai cac doanh nghiép trong va ngoai khu céng nghiép 1a doi twong
dugc hd tro nha ¢ xa hoi thudc cac du an nha ¢ duoc dau tu xay dung bai 1) Nha nudc, 2) Cha dau
tu dugc lya chon cia Dy &n xay dung nha & x4 hoi, 3) Chu dau tu ciia cac dy 4n nha & thwong mai,
4) Doanh nghiép, hop tac xa c6 quyeén sir dung dat hop phép, 5) Doanh nghiép kinh doanh ha tang
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KCN, doanh nghiép san xuat trong KCN hoac doanh nghiép c6 chiic ning kinh doanh bat dong san
14 cha dy &n va 6) ho gia dinh va ca nhan.

Co so phap ly lién quan toi cac hinh thire dau tu xy dung nha & x& hoi dugc trinh bay sau day.

Piéu kién dwgc hwéng chinh sach hd tro vé nha ¢ dbi véi cong nhan KCN va Diéu kién b tri
quy dat de phat trien NOXH

Luat Nha & ban hanh ngay 8/12/2014, c6 hiéu luc tir 1/7/2015, theo d6 dinh nghia “Khu céng
nghiép” bao gom khu kinh té, khu céng nghiép, khu ché xuét va khu cong nghé cao. Néi dung nay
dugc huéng dan tai Nghi dinh s6 100 ban hanh ngay 20/10/2015 va c6 hiéu lyc tir 10/12/2015 voi
mo rong dinh nghia Khu cong nghiép bao gom ca cac cum cong nghiép vira va nho, cac co s san
Xuit céng nghiép, thu cong nghiép (ké cac cac co so khai thac, ché bién) cua tat ca cac nganh, nghé
thudc cac thanh phan kinh té. Trong béo céo nay ciing sir dung dinh nghia trén vé Khu céng nghiép.

Cong nhan cong nghiép, bao gom coéng nhan dang lam viéc trong KCN duge huong chinh sach hd
trg vé nha o x& hoi nhu “ngudi lao dong dang lam viéc trong va ngoai khu céng nghiép”. Noi dung
nay duoc quy dinh tai Khoan 5, Diéu 49, Luat Nha 6.

Nha ¢ x& hoi cho cong nhan KCN duoc dau tu xay dung trén quy dat phét trién NOXH dugc Xac
dinh rd trong cac quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung ndng thén quy hoach khu cdng nghiép, khu
kinh té, khu ché xuat, khu cdng nghé cao, khu nghién ciru dao tao, la nhiing quy hoach thudc tham
quyén phé duyét cia UBND cap tinh nhu quy dinh tai Khoan 1, Diéu 56, Luat Nha &. Khoan 1,
Diéu 4, Nghi dinh s6 100 quy dinh UBND cap tinh c6 trach nhiém b tri du quy dat danh cho phéat
trién nha & x4 hoi va dam bao ddng bo vé hé théng ha ting ky thuat va ha ting xa hoi dé phét trién
nha & xa hoi. Vi cac quy dinh nay, ¢6 thé hiéu rang viéc phat trién nguon cung NOXH chinh 14 giai
phép can 1am som dé cai thién méi truong sdng cho céng nhan KCN.

Théng tin vé quy dat dé phat trién NOXH phai dwoc théng bao cong khai trén cng thong tin dién tu
cia UBND va co quan quan ly nha & cip tinh (Khoan 2, Diéu 56, Luat Nha ¢ va Khoan 2, Diéu 4,
Nghi dinh s6 100). Dat dé phat trién NOXH bao gdm:

i) Pit duoc Nha nude giao dé xay dung nha & cho thué, cho thué mua hoic ban (diém a, Khoan 3,
Diéu 56),

ii) DAt duoc Nha nude cho thué dé xay dung nha ¢ cho thué (diém b, Khoan 3, Diéu 56),

iii) Dién tich dat ¢ trong dy an dau tu xay dung nha & thuong mai ma chu dau tu phai danh dé xay
dung NOXH (diém ¢, Khoan 3, Diéu 56), va

iv) Dét hop phap cua té chirc, ho gia dinh va c4 nhan dung dé xay dung NOXH (diém d, Khoan 3,
Diéu 56).

Chii diu tu dy 4n xiy dung NOXH
Diéu 57 Luat Nha & da xac dinh chii dau tu du &4n xay dung NOXH nhu sau:

i) Bo Xay dung hoic Co quan quan ly nha & cap tinh déi voi nha & xa hoi duoc dau tu bang
ngudn von nha nude (Khoan 1),

i) Chu dau tu duoc lya chon thong qua dau thau hoic chi dinh thau ddi vai truong hop Nha
nude giao dat hodc cho thué dat dé xay dung nha ¢ x4 hoi (diém a, Khoan 2),

iii) Chu dau tu dy an nha ¢ thwong mai (diém b, Khoan 2)

iv) Doanh nghiép, hop tac xa c6 quyén sir dung dat hop phap dé xay dung nha & xa hoi (diém c,
Khoan 2)
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v) Doanh nghiép kinh doanh ha ting khu céng nghiép hoic doanh nghiép san xuét trong khu
cong nghiép hoac doanh nghiép khong cé chirc ning kinh doanh béat dong san dwoc Nha nuéc
giao 1am cha dau tu dy an (myc d, Khoan 2), va

vi) Ho gia dinh va cac nhan c6 nhu cau dau tu xay dung nha & xa hoi (Khoan 3).
Cac hinh thirc thwe hién Du an xay dwng nha é xa hi cho cong nhan KCN

Theo Luat lién quan va Nghi dinh sb 100, cac hinh thac thuc hién dy 4n xay dung NOXH danh cho
cong nhan KCN dién hinh 1a NOXH duoc xay dung cing véi du &n phét trién khu cong nghiép.
Diéu 6 Nghi dinh s6 100 quy dinh Ban quan ly khu cong nghiép cua dia phuong hoic doanh nghiép
kinh doanh ha tang khu céng nghiép c6 trach nhiém té chiic giai phong mat bang va dau tu xay
dung ha tang ky thuat khu nha & xa hoi cho cong nhan, nguoi lao dong lam viéc tai KCN d6 theo
quy hoach va thuc hién béi thuong do thu hdi dat.

Luat Nha & da quan tim t6i van dé cung cap nha & x& hoi cho céng nhan KCN véi cac quy hoach
téng thé vé& phat trién cac khu cong nghiép dam bao phi hop véi quy hoach db thi, quy hoach, ké
hoach sir dung dat, quy hoach xay dung diém dan cu ndng thon di duoc co quan co tham quyén phé
duyét (Khoan 3, Diéu 4, Nghi dinh s6 100).

Theo Piéu 57, Luat Nha &, 5 loai “chu dau tu” néu tai muc 2.3.2 (2) 2) chinh 1a cac cha dau tu tiém
nang cua cic dy an xay dung nha ¢ xa hdi cho cong nhan cac khu cong nghiép, do 1a: i), ii), iv) va
vi).

Ngoai ra, cac ho gia dinh va c4 nhan tham gia dap &ng nhu ciu vé nha & caa cong nhan KCN véi
cac loai nha tro c6 diéu kién khac nhau, tir nha tro toi tan dén nha tro tét, tuy phan 16n cac nha tro
nay khong dap Gmg duoc quy dinh caa luat phap. Nhu vay c6 nghia l1a loai hinh nha tro nay chua
dugc quan tdm trong Luét hién hanh.

Co ché wu dii, hd tre chi dau tu dy 4n xdy dung nha & xi hoi
Co ché wu dii, hd trg néu trong Luit Nha &

Dé khuyén khich phat trién nha ¢ xa hoi, cac diéu 58 va 59 Luat Nha & quy dinh chinh sach wu dai
dbi vai cha dau tu du an xay dung NOXH. Khoan 1, Diéu 58 1a cac quy dinh vé chinh sach vu dii
d6i véi doanh nghiép va hop tac xa, ho gia dinh va ca nhan. Khoan 2 1a cac diéu kién dé duoc
huéng chinh sach wu dii dbi véi ho gia dinh va ca nhan

Chinh sach wu dai tai Khoan 1 nhu sau:

i) Puogc mién tién st dung dat, tién thué dat ddi véi dién tich dat Nha nudc giao hoic cho thué dé
xay dung NOXH; (muc a),

i) Puoc mién, giam thué gia tri gia ting va thué thu nhap doanh nghiép theo quy dinh cuaa phép
luat v& thué®; truong hop xay dung NOXH dé cho thué duoc giam thué gié tri gia ting, thué thu
nhap doanh nghiép nhiéu hon so vai truong hop xay dung NOXH cho thué mua, ban (muc b),

iii) Puoc vay vén uu dai tir Ngan hang Chinh sach x& hoi, t6 chac tin dung hoat dong tai Viét
Nam; trudng hop xay dung NOXH dé cho thué dugc vay von véi lai suat thap va ky han vay
dai hon so truong hop xay dung NOXH dé cho thué mua, ban (muc c),

iv) Pugc Uy ban nhan dan cap tinh hd tro toan bo hoic mot phan kinh phi dau tu xay dyng hé

thdng ha tang k¥ thuat trong pham vi du an xay dung NOXH; trudng hop xay dung NOXH dé
cho thué thi duoc hd tro toan bo kinh phi nay (muc d), va

* Gi thué mua: hop ddng thué mua 12 hop ddng ma ngudi thué c6 thé d& nghi mua nha va téng sé tién thué ma nguoi
thué da tra trude day dugc tri di trong gia ban.
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v) Céc uu dai khac theo quy dinh cta phép luat. (muc d).
biéu kién dbi voi HO gia dinh, c nhan bo vén dau tu xay dung NOXH tai Khoan 2 nhu sau:

i) Xay dyng nha ¢ theo quy hoach xay dung dwoc co quan c6 thim quyén phé duyét va bao dam
két ndi co so ha tang cua khu vuc ¢ nha &; (muc a),

i) Nha ¢ phd hop véi céc tiéu chuan, quy chuan xay dung va tiéu chuan dién tich NOXH; (muc b),
va

iii) CO gia ban nha, gia cho thué hoic gia thué mua nha & theo khung gia do Uy ban nhan dan cip
tinh noi ¢6 nha ¢ ban hanh (muc c).

Piéu 59 néu cac chinh sach wu dai danh cho td chuc tu lo chd & cho nguoi lao dong, nhu vay la
chinh sach vu di danh cho cac t6 chirc kinh té ¢6 nha may hoat dong hodc c6 co s san xuit tu lo
chd & cho nguoi lao dong cua minh. Khoan 1 1a quy dinh danh cho trudng hop tu mua nha ¢ hoic
thué nha & dé bé tri cho nguoi lao dong cua doanh nghiép, Khoan 2 1a quy dinh ddi véi trudng hop
doanh nghiép, hop tac x& san xuat cong nghiép, dich vu tu dau tu xay dung nha ¢ dé b tri cho
nguoi lao dong cua doanh nghiép minh. Ca hai truong hop nay, ngoai viéc dugc huong cac chinh
sach vu dai néu tai Diéu 58, doanh nghiép con dugc tinh chi phi xay dung nha & vao gia thanh san
xuét khi tinh thué thu nhap doanh nghiép.

Co ché wu dii, hd tro néu tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP

Nhim dam bao loi nhuan cho nha dau tr du &n xay dung nha & x4 hoi, diéu 9 Nghi dinh sé 100 quy
dinh chi tiét vé co ché wu dii, hd tro chi dau tu xay dung nha & xa hoi néu tai Diéu 58 Luat Nha 6.
Trong d6, n6i bat 1a mién tién sir dung d4t, tién thué dat ddi véi dién tich dat da duoc giao, cho thug,
ké ca

e Quy dat dé xay dung cong trinh thuong mai da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét trong
pham vi du &n xay dung nha ¢ xa hoi (Piém a, Khoan 1) va

e Danh 20% tng dién tich dit d& xay dung nha & trong pham vi du an xay dung nha & x& hoi dé
dau tu xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai (Biém b, Khoan 1) hoic

e 20% tdng dién tich san nha & cua dyu an d6 dé ban, cho thué, thué mua theo gia kinh doanh
thwong mai (Diém c, khoan 1).

Ban chi dao TU vé chinh sich nha ¢ va thi trwdng bt dong san

Theo B6 truong Bo Xay dung nim 2014, dé thiic day phét trién nha ¢ can c6 chinh sach hd tro tai
chinh cho nha & do tu nhan dau tu xdy dung dé cho thué, diéu chinh quy dét tai dia phuong, rut
ngén thoi gian cip phép xay dung nha ¢ cho thué, két hop véi chinh sach giam thué. Va Ban chi dao
TU vé chinh séch nha & va thi truong bt dong san nha ¢ da dugc thanh 1ap voi thanh vién 1a Bo
Xay dung va céc ban nganh lién quan khéc. Ban chi dao c¢6 nhiém vu xay dung chinh sach dé cai
thién diéu kién & va c6 cac hanh dong can thiét dé thyuc hién cac chinh sach da dé ra.

Két qua dy kién s& dugc cong b rong rai thdng qua viéc to chire hoi thao vé nha 6.

Chuong trinh cho vay hd trg' nha & véi géi tin dung 30 nghin ty dong

Vi Thong tu s6 11/2013/TT-NHNN nam 2013, Chinh phu Viét Nam thuc hién chwong trinh cho
vay hd trg nha ¢ véi goi tin dung 30 nghin ty dong dé dau tu va mua/thué nha & voi dién tich cin ho
dudi 70m2hozc gia ban thap hon 15 trigu dong/m?tir nguon tai cap von ciia Ngan hang nha nudc.
Go6i tin dung vu dai nay ap dung lai suit cé dinh 6%/nam, thoi gian vay ti da 1a 10 ndm ddi vai cac
khoan vay danh cho ngudi mua/thué nha va tdi da 1a 5 nam ddi véi chii dau tur du an xay dyng nha o.
Bao cdo nay lap vao thang 3 nam 2016, sau d6 c¢6 thong tin Chuong trinh nay s& tam dirng giai ngan
cho céc hop dong mai vao ngay 1/6/2016, va chua r s& thuc hién tiép theo nhu thé no.
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Piéu kién xic dinh gia NOXH
Phwong phap xac dinh gia NOXH theo Luit Nha &

Nham cung cap NOXH vai gia phi hop voi kha ning chi tra caa cong nhan, Diéu 61, Luat Nha &
quy dinh cach xac dinh gia thué, gia thué mua, gia ban NOXH do doanh nghiép ngoai quéc doanh
dau tu xay dung. Nguyén tic co ban xac dinh gia la cha dau tu xac dinh gia thué/gia ban NOXH
trén co s tinh da chi phi ma chi dau tu da chi tra va loi nhuan dinh muc theo quy dinh cua Chinh
phu, trir NOXH do hé gia dinh va ca nhan dau tu xay dyung, khong tinh cac khoan wu dii caa Nha
nuéc (Khoan 1, Biéu 61).

Khoan 2 Diéu 61 quy dinh gia thué, gi4 thué mua va gid ban NOXH do ho gia dinh va c4 nhan dau
tu xay dung do chu dau tu tw xac dinh, dam bao tuan thi quy dinh vé khung gia cho UBND cép tinh
ban hanh.

Loi nhuin dinh mirc quy dinh tai Nghi dinh 56 100/2015/ND-CP

Diéu 21, Nghi dinh s6 100 Gia ban, cho thué va thué mua NOXH quy dinh loi nhuan dinh mic cia

du 4an NOXH c6 bao gdm cong trinh kinh doanh thuong mai (muc b va ¢, khoan 1, Biéu 9) tinh trén

téng chi phi dau tw khong tinh cac khoan wu dii cta nha nuéc néu tai Piéu 58 cua Luat Nha & vao

gié thué nha & xa hoi.

e Trong khoan 1, 2 va 3, ¢c6 quy dinh nguyén tic xac dinh gia béan, cho thué, cho thué mua
NOXH duoge dau tu bang ngudn von ngoai ngan sach nhu sau:

i) Gia ban NOXH duoc xac dinh trén co so bao dam nguyén tic tinh du cac chi phi dé thu hoi von
(khoan 1), va

i) Gia cho thué, thué mua NOXH duoc x4c dinh trén co s bao dam nguyén tic tinh du chi phi dé
thu hoi vén va lgi nhuan dinh mac khdng qua 15% tong chi phi dau tu. Thoi han thu hdi von
d6i v6i NOXH cho thué téi thiéu 1a 15 nam, ké tir ngay ky hop dong. Truong hop cho thué mua
NOXH thi bén thué phai nop lan dau l1a 20% gié tri nha &; thoi han thué mua NOXH t6i thiéu 1a
5 nam (khoan 2 va 3).

e Uy ban nhan dan tinh chiu trach nhiém t6 thic thim dinh gi4 béan, cho thué va cho thué mua
dbi véi NOXH duge dau tu xay dung theo du 4n bang ngudn vén ngoai ngan sach trén dia ban
(khoan 4).

e Déi voi NOXH do ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung dé cho thué, cho thué mua hozc béan
do cha dau tu ty xac dinh gia nhung khong duoc cao hon khung gia do Uy ban nhan dan tinh
ban hanh (khoan 5).

e Nguoi thué NOXH phai ndp truéc cho bén cho thué nha mot khoan tién dat coc twong duong
tién thué tir 3 dén 12 thang, bén cho thué va bén thué NOXH dugc thoa thuan khoan tién coc
cao hon muac ndp quy dinh tai khoan nay, nhung khong duoc vugt qua 50% gié tri cia nha ¢
cho thué. Trong truong hop bén thué nop khoan tién dat coc thi dugc giam gia cho thué nha ¢
hodc khong phai dong tién thué nha ¢ trong mot thoi han nhat dinh do hai bén thoa thuan
(khoan 5).

e Nguoi mua, thué, thué mua NOXH c6 thé vay von cia cac to chuc tin dung, cac ngan hang
thwong mai va dinh ché tai chinh dugc thanh Iap va hoat dong theo quy dinh cua phép luat dé
thanh toén tién mua, thué, thué mua NOXH theo quy dinh tai chuong 3 nghi dinh 100 (khoan
7.

Phuong phap tinh cu thé, c6 xét t6i yéu to thoi gian, duge quy dinh tai Thong tu 08/2014/TT-BXD,
23/5/2014, huéng dan thyc hién Nghi dinh s6 188 va Nghi dinh s 100. Théng tu nay van con hiéu
lyc tuy da co Luat Nha ¢ sira doi vi hién nay théng tu méi chua dugc ban hanh.
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2.3.

Cac quy dinh lién quan khac

Diéu 62 Luat Nha & néu cac diéu kién co ban ddi véi NOXH dé ban, cho thué va cho thué mua nhu
sau.

i) M>di déi twrong chi duge duoc thué, thué mua hodc mua 01 cin NOXH (khoan 1),

ii) Thoi han thué NOXH ti thiéu 1a 5 nam, thoi han thanh toén tién thué mua NOXH tbi thiéu la 5
nam ké tir ngay ky hop ddng thué mua (khoan 2),

iii) Bén thué, thué mua NOXH khéng dugc ban, cho thué mua va cho thuee lai NOXH (khoan 3),

iv) Bén thué mua, bén mua NOXH khong duoc ban lai NOXH trong thoi han 5 nim ké tir khi
thanh toan hét tién thué mua, mua; Trong thdi han 5 nam nay, NOXH chi c6 thé ban lai cho don
vi quan ly NOXH, néu don vi nay khdng mua thi dugc ban cho di twong thudc dién dugc mua
NOXH va khong phai nop thué TNCN (khoan 4), va

v) Sau thoi han 5 nam, ké tir khi da thanh toan hét tién mua, tién thué mua NOXH va d3 duoc Cép
Gidy chiring nhan, bén mua, bén thué dugc ban lai NOXH theo co ché thi truong. néu ban cho
dbi tuong thuoc dién dwoc mua NOXH thi chi dwoc bén véi gia t6i da bang gia ban NOXH
cuing loai tai cling thoi diém thi dugc min thué TNCN. Néu ban lai theo co ché thi truong thi
phai nop thué TNCN va tién sir dung dét (khoan 5).

Theo Diéu 63, Luat Nha &, Cha dau tu du an NOXH chi duoc phép ban NOXH sau khi da hoan
thanh méng cong trinh, hé théng dudng giao théng, cap thoat nude, dién sinh hoat, dién chiéu sang
cdng cong cho khu vuc NOXH dugc ban (muc b, khoan 2). Chu du &n chi dugc phép thu tién dat
coc thué nha téi da bang 1 nam tién thué nha (khoan 4, Diéu 63), va khoan tién tng trude dé mua
NOXH khéng duoc vuot qué 70% gid tri nha & mua ban dén trude khi ban giao nha, khong duoc
vuot qua 95% trude khi ngudi mua nha duoc cp Gidy ching nhan déi voi nha do (khoan 5, Diéu
63).

Ngoai ra, Khoan 3 Diéu 54 c¢6 quy dinh déi voi du an xay dung NOXH ma khong thudc khu vuc
phai 1ap du an xay dung NOXH dé cho thué thi chii dau tu phai danh tdi thiéu 20% dién tich NOXH
trong du an dé cho thué.

Hé thong phap 1y lién quan téi phat trién Khu cong nghiép

Céc khu cdng nghiép dugc khao sat trong khudn khd Nghién ctru nay dwoc phé duyét can cir vao
cac co sO phap ly sau day.

e Heé thdng phéap ly lién quan téi Khu cdng nghiép va Khu ché xuat

Luat Doanh nghiép s6 68/2014/QH13 (thay thé cho Luét Doanh nghiép s6 60/2005/QH11) va Luat
Dau tu sb 67/2014/QH13 (thay thé cho Luat Pau tu s 59/2005/QH11) Ia hai bo Luat diéu chinh cac
hoat dong dau tu tryc tiép va gian tiép tai Viét Nam. Dé dua 2 Bo luat nay di vao thuc tién, hang
loat cac nghi dinh Chinh phu va cac van ban phap 1y dudi luat da duoc ban hanh, bao gom toan bo
céc hoat dong ciia qua trinh dau tur tir dang ky kinh doanh dén hoat dong kinh doanh.

Luat Pau tu va Luat Doanh nghiép 1a co s& phép 1y chinh dé thanh lap va quan ly cac Khu ché xuat
(“KCX”), Khu cong nghiép (“KCN”) va Khu kinh té (“KKT”). Dé huéng dan thi hanh céc luat nay,
Chinh phu da c6 Nghi dinh s6 29/2008/NB-CP ¢6 hiéu lyc tir ngay 14/3/2008 ban hanh Quy dinh vé
khu Ché xuat, khu Cong nghiép va khu Kinh té, va Nghi dinh s6 164/2013/ND-CP c¢6 hiéu lyc tir
ngay 12/11/2013 sira d6i va diéu chinh Nghi dinh s6 29 n6i trén, va mot sb thong tu huéng dan vé
c4c Van d& moi truong, xay dung, nhan luc, thué, thu tuc hai quan, v.v. ddi vai cac khu cong nghiép
va khu ché xuat.



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

24.

24.1.

24.2.

H¢ thong phap 1y vé linh vure xdy dung

Tiéu chuin xay dung cia Viét Nam

Céc tidu chuan xay dung cua Viét Nam dwoc tong hop trong “Tuyén tap cac tiéu chuan xay dung
Viét Nam”.

Céc tiéu chuan nay dugc ap dung dbi vai cac hoat dong xay dung tuwong ng tai cic dia phuong cia
Viét Nam. Céc tiéu chuén nay duoc st dung dé thim tra/phé duyét cac du an du tu xay dung.

Viét Nam c6 hé théng Quy chuan quéc gia vé xay dung - 1a cac quy dinh khéi quét vé linh vuc xay
dung va hé thdng Tiéu chuan xay dung — la cc tiéu chuan cu thé. Theo Luat Quy chuén, Tiéu chuan,
Quy chuin 1a cac quy dinh bt budc tuan thu va Tiéu chudn 1a cac quy dinh khuyén khich &p dung.

Theo tim hiéu thyuc té ¢ Viét Nam, cac tiéu chuan xay dung dugc tuan thi nghiém tdc tai cac du an
quy mé Ién, (twong ty nhu gidy phép xay dung & Nhat Ban), tuy nhién ddi véi cac du an quy mo
nho thi viéc &p dung cac tiéu chuin nay con long 1éo, nhat 1a dbi véi cac nha & nho 1é va chung cu
mini. Trong Luat va cac quy dinh lién quan cua Viét Nam ciing ¢6 cac diéu khoan vé xir phat cac
hanh vi vi pham, tuy nhién do thiéu nhan luc va kinh phi nén viéc kiém tra va giam sét tuan tha quy
dinh vé xay dung con chua duoc thuc hién ddy du din dén viéc con ton tai nhiéu cong trinh khdng
dat tiéu chuan.

Phin loai, phan cip cong trinh xiy dung

Tai Viét Nam, theo Quy chuén k§ thuat quc gia QCVN 03:2009/BXD vé phan loai, phan cip cong
trinh xay dung dan dung, cdng nghiép va ha ting ki thuat do thi, céng trinh xay dung duoc phan
loai theo mot s tidu chi nhu sé tAng nha, chiéu cao cong trinh hoic s chd, v.v., cling véi cac quy
dinh chi tiét vé kién tric va quy dinh vé& phong chay chira chay. Tuy nhién, khéng c6 quy dinh phan
loai riéng cho NOXH. C6 thé xép NOXH vao muc Al.1.1 Chung cu cia Quy chuan nay. Tuy
NOXH thuong dugc xay dung theo Loai hinh nha & thap tang, nhung ciing c6 NOXH x4y theo kiéu
chung cu cao ting dugc phan loai 1a chung cu cip 11l hoic cap IV. Tém tit quy dinh vé& phan
loai/phan cap cong trinh ddi véi nha & va cong trinh gido duc, bénh vién, thé thao dugc trinh bay &
bang dudi ddy. Tir 2009 dén nay, quy chuan nay van giir nguyén hiéu luc, nhung ddi véi mot sé noi
dung cu thé thi c6 cac quy dinh riéng.

Bang 2-2 Phan loai, phan cip cong trinh xiy dung

Phén loai/phén cip Tiéu chi Clp

phan cip Diic bit I 11 11 v

All
Nha &

A.1.1.1 Chung cu - > 25 25-9 8-4 <3

Tan ié 3
A.1.1.2 Nha riéng g - - - Bict t2“4h°a° <3

Al2
Cong
trinh
cong
cong

A.1.2.1 Céng trinh gido duc Ch'('?’;)cao - >28 | >2815 15-6 <6

A.1.2.2 Bénh vién Ch'(én‘f])cao ] >28 | >28-15 15-6 <6

Quéc té,
Ngoai troi Succhira | trongnuéc | >40-20 | 20-5 <5 -
(1.000 chd) > 40

Al123
Cong trinh
thé thao

Trong nha >75 >75-5 5-2 <2 -

Ngudn: QCVN03:2009
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2.4.3. Can cir phap ly lién quan t6i NOXH

0]

D

@
D

2)

Trong phan nay, Poan Nghién ctru dé cap t6i cac yéu cau thiét ké lién quan t6i NOXH theo Luat va
cac quy dinh hién hanh caa Viét Nam. Cac quy dinh lién quan tai thiét ké dién tich cin ho gia dinh,
vt lidu xay dyung va chd dé xe.

Nghi dinh s6 188 ngay 20 thang 11 nam 2013 ctia Chinh phu vé phat trién va quan Iy NOXH c6 quy
dinh V& tiéu chi thiét ké NOXH tai Biéu 7 Tiéu chuan thiét ké ddi voi NOXH.

Sau d6 theo Nghi dinh s6 100 méi ban hanh ngay 15 thang 10, 2015, Piéu 7 d6 duoc sta thanh
Diéu 7 Loai nha va tiéu chuan dién tich nha & x& hoi.

Yéu chu vé xay dung theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP

Tiéu chuan thiét ké NOXH duoc tom tit sau day.

Tiéu chuin thiét ké NOXH

a) Truong hop nha ¢ x4 hoi 1a nha chung cu thi cin ho phai duoc thiét ké, xay dung theo kiéu
khép kin, dam bao tiéu chuan, quy chuin xay dung, tiéu chudn dién tich mdi cin ho téi thiéu la
25m? san, ti da 1a 70m2. Chii dau tu du 4n dugc diéu chinh ting mat d6 xay dung hoic hé sb
sir dung dat I1&n téi da 1,5 1an so vé&i quy chuan, tiéu chuan xay dung hién hanh do co quan c6
tham quyén ban hanh.

b) Truong hop nha & x& hoi 1a nha & lién ké thap ting thi tiéu chuan dién tich dat xay dung cua
mdi cin nha khong vuot qua 70m?2, hé sb str dung dat khong vuot qué 2 1an va phai dam bao
pht hop véi quy hoach xay dung do co quan nha nuéc c6 tham quyén phé duyét;.

¢) Viéc thiét ké nha & x4 hoi riéng 1¢ do ho gia dinh, ca nhan dau tu xay dung phai dam bao chét
lwong xay dung, phi hop véi quy hoach va diéu kién tdi thiéu do co quan nha nudc c6 tham
quyén ban hanh. Bo xay dung hudng dan cu thé vé tidu chuén thiét ké va ban hanh quy dinh vé
diéu kién tdi thiéu xay dung nha & x& hoi riéng lé.

Dién tich cin h$ NOXH

Dién tich san dbi véi NOXH

Quy dinh Vé tiéu chuan dién tich nha ¢ x& hoi da duoc sira d6i tir “toi thiéu 1a 30m? san, téi da 1a

70m?san” tai Nghi dinh s6 188 sira thanh “tdi thiéu 1a 25m? san, téi da 1a 70m?san” tai Nghi dinh s6

100. Sb lugng cin ho co dién tich trén 70m? san khong dugce vuot qué 10% tong sé cin ho cua du

an.

Trudng hop khu nha cong nhan thi diém tai xa Pong Anh do UBND Thanh phd Ha Noi thyc hién,

c6 cac phong ¢ chung cé dién tich 100m? thiét ké cho 16 ngudi ¢. Day 1a truong hop dic biét vi la

dr &n do UBND thanh phé Ha Noi thuc hién.

S6 ting ciia mgt don nguyén NOXH

Do nha & x4 hoi 1a cong trinh cap 111 hodc cip IV nén dugc coi la nha & gid ré, cé thiét ké tdi da 1a 7
tang.

Tang trét ciia cac khdi NOXH hoac nha & do cong ty tu dau tu xay dung thuong dugc thiét ké dé su
dung véi muc dich cho thué lam ctra hang, hoi trudng, v.v nén gia cho thué céc dién tich & tang
trétthudng cao hon cac tang trén. Trong trudng hop dién tich & tang trét dwoc thiét ké cho cac cong
trinh sir dung chung nhu hoi truong caa khu thi gia cho thué céc dién tich & tang 2 ciia céc toa nha
khong c6 thang méy s& cao nhit so véi cac tang trén, cang lén ting cao hon thi gia cho thué cang
thip hon. Ddi véi cc tda nha c6 s dung thang may, thi gi4 thué ¢ ting trén s& cao hon cac tang
dudi, cang xudng thap gia cang giam dan.
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3)

(&)

S6 phong & ciia mdt cin NOXH

TCVN 4450:1987; Tiéu chuan vé cin ho khép kin hodc cin ho ¢ cong trinh phu sir dung chung,
yéu cau cu thé dbi véi timg loai cong trinh phu va dién tich phong ¢ dugc thiét ké theo sé luong
thanh vién trong gia dinh.

TCVN 353:2004; Tiéu chuan nay ap dung dé thiét ké cac nha ¢ riéng Ié duoc xay dung thanh day c6
su thong nhat vé kién trlic va hé thdng ha ting, dap wng yéu cau thiét ké do thi.

TCXDVN 323:2004; Tiéu chuin nay quy dinh sé luong cin ho trong mot tda nha (hién nay tiéu
chuan sira d6i chua dugc phat hanh); sb lwong can ho hop Iy cua mot ting trong mot don nguyén
ctia Chung cu thap ting nén tir 4 can ho dén 6 can ho, dwoc bd tri xung quanh mot ndt giao théng
thang bg, thang may.

S6 nguoi ¢ trong mot can ho NOXH theo tiéu chuan thiét ké ciia Viét Nam nhu sau.

Bang 2-3 SO nguoi trong mdi cin hd

Dién tich cin hj S6 phong S6 nguwdi &
30m? 1 2-3 nguoi
50m? 2 4-5 nguoi
60m? 3 6-7 nguoi
70m? 4 Trén 8 nguoi

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Theo quy dinh trudc day cua Viét Nam, dién tich tbi thiéu cho mot ngudi phai 1a 5m2, nhung theo
khoan 1.9 TCVN 4449:1987 Quy hoach xay dung d6 thi - Tiéu chuan thiét ké va Quyét dinh sb
07/2014/ND-HDND ngay 28/7/2014 cua tinh Hung Yén vé Chuong trinh phat trién nha ¢ tinh Hung
Yén d&én nim 2020 va dinh huéng dén nam 2030, dién tich ¢ tbi thiéu cho mot ngudi 1a 8-10m2.”

Theo ban v& mit bang dién hinh cia cin ho gia dinh NOXH do Bo XAy dung ban hanh, cac cin hd
khong bé tri 161 di dan vao khu bép va phong khach, day c6 thé goi 1a “cin ho kiéu living-in” khong
thiét ké dién tich giao théng bén trong can ho. Trong khi d6, & cac phong & chung véi dién tich
100m?2 ¢ NOXH cao tang thuong 6 bé tri 16i di trong phong.

Kiéu can ho gia dinh khdng c6 cdng trinh phu khép kin thi budng tam va budng vé sinh dugc bd tri
bén ngoai cin ho. Ngoai ra ¢ kiéu cin ho voi phong tim duogc bé tri lién véi phong nga chinh.
Theo thiét ké tiéu chuan nay thi khdng bb tri ban cong chay dai ma bd tri “16-gia”.

Quy dinh bit budc vé chd dé xe 6 to, xe may va xe dap ddi véi NOXH

Bang 2-2 Phan loai, phan cap cong trinh xay dung, NOXH duoc phan loai 1a chung cu cip 111 hoic
cap IV (theo Théng tu 14/2008/TT-BXD), nén khong bét buoc phai ¢ chd dé xe 6 td, ma chi bat
budc ¢ chd dé xe may véi dién tich tir 2,5 dén 3,0m? cho mot xe. Mdi can ho duoc thiét ké 12 mdi
can ho c6 mot xe dap vai dién tich cho mdi xe dap la khoang 0,9m2,

Déi v6i nha chung cu cap | hodc 11, bt bugc phai c6 chd dé xe trong nha hoic ngoai troi, cir mdi 4 —
6 cian ho phai duoc bé tri chd dé mot xe 6 t6 vai dién tich khoang 25m? cho mét xe.

Nam 2008 Viét Nam da c6 quy dinh bat bugc vé chd dé xe 6 t6 do hién nay s6 lugng xe 6 t ting
I&n khé& nhanh do kinh té phét trién. O cac quan noi thanh caa thanh phd Ha Noi va cac khu d6 thi
méi, viéc d6 xe 6 t6 gay can trg cho nguoi di bo bai vi xe 6 to thuong dd ngay trude tda nha chung
cur hodc d6 ngay trén dudng phd chinh. Hién nay thanh phé Ha Noi con thiéu nhiéu chd dd xe, bai
dd xe thong minh ciing d bat dau duoc trién khai, tuy chua phd bién. Do dic diém kién tric cua
Viét Nam, viéc sir dung hé thong dd xe théng minh ciing gap khé khan vi cac toa nha & Viét Nam
thuong hep ngang va su, cac toa nha c6 san thi lai khdng nam sat mat duong, quy dinh bét budc vé
chd db xe can duoc sira ddi, can thiét ké khong gian d6 xe linh hoat va 6n dinh trong vong 10 nim
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hodc 20 nam. Tinh chét linh hoat thé hién ¢ chd trong quy hoach ban dau cd thé thiét ké day 1a chd
dé xe nhung c6 thé ph hop voi cac cong nghé dé xe khac nhau trong twong lai.

(4) Quy dinh phap Iy vé tiéu chuin xay dung Nha & xa hi

Hién nay, céc tiéu chuan xay dung hién hanh cua Viét Nam khdng néu céc yéu cau cu thé dbi voi
nha & x& hoi ma chi co cac yéu cau ap dung chung cho cac loai nha ¢ nhu dugc dé cap ¢ trén. So véi
mot s6 qudc gia phét trién khac thi quy dinh nhu vy chua duoc chit ché.

Theo tim hiéu thuc té, cac tiéu chuan xay dung nay duoc tuan tha chat ché tai cac du an quy mé Iéon,
tuy nhién ddi voi cac du &n quy md nho thi viéc ap dung cac tiéu chuan nay con chwa dugc nghiém
tlc, nhat 1a ddi vai cac nha ¢ nho 1é va cac chung cu mini. Do thiéu nhan luc va kinh phi nén viéc
kiém tra va giam sét viéc tuan thii cac quy dinh vé xay dung con chua duoc thuc hién day du, dan
dén vigc con ton tai nhiéu cong trinh khong dat tiéu chuan.
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3. HIEN TRANG MOI TRUONG SONG CUA CONG NHAN KHU CONG

NGHIEP

3.1. Tém tit két qua tim hiéu hi¢n trang méi truong séng cong nhan khu cong nghiép

Trong khudn khé cia Nghién ciru nay, Poan nghién ctru JICA da tién hanh cc khao sat sau day dé
tim hiéu hién trang méi trudng séng caa céng nhan khu cong nghiép.

e  Khao st thuc té: Poan nghién ciru da di khao sat cdc KCN (khoang 120 dia diém) tai khu vyc
phia Bic, Trung va Nam Viét Nam dé nim bit tinh hinh nha ¢ cia cong nhan.

e Khao sét bang phuong phép truc tiép: (1) phong van cac doanh nghiép san xuét lién quan va
(2) khao sét bang phiéu cau hoi cho cong nhan 1am viéc tai dia ban vi tri nghién cuu.

e Nghién cuau tai liéu: Nghién cau tai lidu lién quan vé didu kién sdng cua cong nhan khu cong

nghiép.

Két qua caa nghién ciru dugc tom tit trong bang dudi day.

Bang 3-1 Toém tit két qua tim hiéu hién trang méi truomg séng cong nhan khu cong nghiép

Muc tiéu tim hiéu

Noi dung khio sat

Ciac muc twong wng

nhan

dung nha ¢ tai vj tri nghién ctru néu tai Chuong 6)

trong Chuong 3.
Tinh hinh chung vé nha @ va | - Tinh hinh phét trién cac KCN 3.2
diéu ki¢n sinh hoat cia cong | - Hién trang chung vé nha & va diéu kién sinh hoat cua
nhan. cong nhan 33
) - Hién trang phat trién nha & cho céng nhan (theo tirng 3.4,3.7

Hién trang phat trien nha ¢ vi tri cia KCN va vi tri cua nha &)
cho céng nhan - Hién trang chit luong nha ¢ 3.5

+ Hién trang quan ly nha ¢ 3.6
M0 hinh dau tu - kinh doanh | Co chu thuc hien du &n
cua du an xay dung nha & . Chia s véi tr(). %3 C4 bén lié 1 du 4 3.8
cho cong nhan gitra cac bén lién quan cta du an
Van dé tai chinh coa du &n | + Kha ning chi tra cho nha ¢ cia cdng nhan
xay dung nha & cho cong - Chi phi xay dung nha ¢ (tinh todn cho du an xay 3.9

3.2.  Tinh hinh Phat trién cac KCN va cac dw an xay dung Nha & xi hdi

3.2.1. Su dich chuyén vi tri ciia cic Khu cong nghiép va Khu kinh té & Viét Nam

Viét Nam bt dau phé duyét cac du an phaét trién khu cong nghiép tir ndm 1991 va cac khu ché xuit
tir ndm 1994. Tinh dén nam 2014, Viét Nam da c¢6 300 khu cdng nghiép va 15 khu kinh té duoc phé
duyét, trong d6 c6 mot phan hai sé nay duoc phé duyét trong vong 5 nam ké tir 2005. Trong giai
doan nay, dau tu truc tiép nudc ngoai vao Viét Nam ting cao ky luc so vé ca sb lwong va sé von dau
tu. Pay ciing 13 giai doan nha ¢ cho cong nhan thiéu tram trong.

Sau nam 2010, toc d6 gia tang s6 lugng khu cong nghiép dugc phé duyét da giam di. Va mot sé khu
cdng nghiép tuy da duoc phé duyét nhung khong trién khai xay dung.
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3.2.2.

Bang 3-2  S6 lwgng Khu cong nghiép va Khu kinh té da dwgc phé duyét

Nim ] Khu cﬁqg nghiép _ Khuwkinh té
So lwong Tong dién tich (ha) | So lwong Tong dién tich (ha)

2005 130 26.517 5 N/A
2006 N/A N/A N/A N/A
2007 179 42.986 11 581.499
2008 N/A N/A N/A N/A
2009 N/A N/A N/A N/A
2010 260 71.394 15 662.249
2011 283 76.821 15 662.249
2012 289 80.718 15 697.800
2013 289 81.000 15 697.800
2014 295 84.000 15 700.000

Ngudn: Bo K& hoach va Diu tu (Doan nghién ciru JICA bién tap); N/A: khéng c6 sb liéu

Ty 1¢ lap day ciia cac Khu cong nghiép

Ban d6 sau day minh hoa ty ¢ lap day tai cac khu cong nghiép & mién Bic va mién Nam cua Viét
Nam. S6 liéu cho thay.

Céc khu cong nghiép sau day co ty Ié lap day khé cao.

e Khu cdng nghiép nam doc cac tuyén dudng huyét mach.

e Khu cong nghiép ¢ ngoai vi cac thanh phé 16n (Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh)

e Khu cdng nghiép nam & céc thi trin ndng thdn, xa cac cac thanh phd lén.

Va céc khu cdng nghiép nhu sau c6 ty 1& lap day thap.

e Khu cong nghiép nim & khu vyc nira ndng thon nira thanh thi, cach kha xa thanh phé lon.

Nhiéu khu cong nghiép dugc xay dung tap trung & khu vuc néng thon do viéc thu hdi dat ndng
nghiép ¢ nhitng khu virc nay khé dé dang din dén tinh trang ty 1¢ 1ap déy tai cac khu nay khé thap.
Trong nhiéu trudng hop, quanh dia ban khu cdng nghiép chi c6 cac khu dan cu nho 1¢, nén van dé
nha & khong chi dugc cong nhan quan tm ma duoc cac doanh nghiép ¢ dir dinh dau tu vao san
xuét trong KCN can nhic khi lya chon khu cdng nghiép.
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Ngudn: “Sé lieu vé& Khu cong nghiép & Viét Nam”, JETRO (JST di thé hién trén ban dd)
Hinh 3-1 Ty 1¢ lap diy cia Khu cong nghiép tai Viét Nam (Phia Bic)
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Ngudn: “Sé liéu v& Khu cong nghiép ¢ Viét Nam”, JETRO (JST da thé hién trén ban dd)
Hinh 3-2 Ty I¢ lip diy tai cac Khu cong nghiép tai Viét Nam (Phia Nam)

3.2.3. Xu hwéng phat trién ciia cac dw an xay dung nha ¢ xi hdi

Vé nha ¢ cho ddi twong cé thu nhap thap, tinh t6i thang 8/2015, Viét Nam da ¢ 39 dy an xay dung
nha & x4 hoi' da duoc xay dung Véi quy mé 20.600 cin hé, va tong vén diu tu 1a 7.460 ty ddng, 93
du an xay dung nha ¢ xa hoi cho ngudi ¢é thu nhap thap dang dugc trién khai véi quy mé 57.700
can ho, vai tong von dau tu 1a 28.700 ty dong.

* Trong Luat Nha &, Khoan 2, Diéu 49 Quy dinh vé nha & xa hoi xdy dung tai viing néng thén, Khoan 4, Didu 49
Quy dinh vé& nha & x& hoi xay dung tai do thi.
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V& nha & cho cdng nhan, tinh toi thang 8/2015, da c6 83 dyu an x&y dung nha ¢ xa hcf)i5 da duogc xay
dung (néu tai muc 2.2.2 (1) 3)) voi quy mé 28.000 cin ho va tong von dau tu 14 6,6 ty ddng. Hién
nay c6 63 dir 4n xay dung nha & xa hoi da dugc phé duyét va dang trién khai véi quy mé 69.300 cin
ho, tong von dau tur 13 18.790 ty ddng. Mot s6 du &n nha & quy mé 16n dang dwoc trién khai tai Binh
Duong (Tong cong ty Becamex voi quy md 64.000 can ho) va Bong Nai (Tong cong ty IDICO voi
quy mé 10.000 cin ho). Ngoai nhitng dy an vai quy mé I6n nhu trén cho cong nhan, ngudn cung
cap nha & xa hoi van dang & muc thap.

3.3. Két qua phoéng van nhiam tim hiéu hién trang méi truomg song ciia cong nhan KCN va cac
Vién dé da nhan dang dwoc
3.3.1. Danh sich cic doanh nghi¢p/td chirc dd phong van
Nham tim hiéu tinh hinh hién tai, cac vin d& va muc tiéu cta van dé& méi trudng sdng cho cong nhan
KCN, Poan nghién ctru di tién hanh phong véan cac doanh nghiép/té chirc sau day.
Bang 3-3 Danh sach Doanh nghiép/Tf; chirc dugc phong véan
STT Doanh nghiép dwgc phéng van (DN va Can b dwge phong vin) Ng:}ifét;luc
Doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN
a KCN Thang Long I1 03/2015
b KCN Long Hau 06/2015
c KCN Ph6 N&i (Tap doan Hoa Phat) 06/2015
d | Congty C6 phan Khu cong nghiép Dong Tam 06/2015
e Cong ty CH phan Pai An, Quan ly khdi Hanh chinh 04/2015
f Cdng ty Ascendas Protrade 07/2015
Doanh nghiép san xuat trong KCN
g Canon Viét Nam (KCN Bic Thing Long) 04/2015
h | Cong ty THHH Dién “N” (Nhat Ban), Viét Nam 06/2015
i Giéu tén 04/2015
j Cong ty “T” (Nhat Ban), Viét Nam (KCN Thang Long IT) 05/2015
k Giéu tén 07/2015
Cong ty Bat dong san, Doanh nghiép dau tu va khai thac nha &
I Becamex IDC 06/2015
m Cong ty Xay dung, San xuat dich vu Du lich Thién Phat 06/2015
n | Ban quan Iy cac khu ché xuit va cong nghiép (KCN Vinh Loc) 06/2015
0 Tap doan Thang Long 04/2015
p Cty Eden | Residences Viét Nam 07/2015
T4 chirc kinh doanh
q | Nhém Séng kién chung Viét Nam — Nhat Ban, Giai doan V WT4 | 03/2015
T4 chirc xdc tién
r JETRO Ha Nai 04/2015
S JETRO TP HCM 06/2015
Chinh quyén dia phuong cta Viét Nam
i | UBND tinh Tay Ninh | 07/2015
Céc bén lién quan & Huyén My Hao, c6 bao gom mat s6 chii nha tro tu nhan
u 3 chu nha tro tu nhan 11/2015
v Chu tich céng doan cac KCN tai My Hao 11/2015

Ngudn: DPoan nghién ciru JICA

® Khoan 5, Piéu 49 Luat nha & Quy dinh v& nha & cho cdng nhan KCN (néu tai muc 2.2.2(1)3)).
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3.3.2. Két qua tim hiéu thong qua Phéng vin doanh nghi¢p/td chirc

Két qua Phong van doanh nghiép/to chic 6 thé tom tit duoc nhu sau.

Doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN va doanh nghiép san xuét trong KCN c6 nhu cu xay
dung nha & cho c6ng nhan khdng cao:

O Viét Nam, tirng c6 mot thoi ky nhu cau nha & cho cong nhan khé cao khi san xuat cong
nghiép phat trién manh mg, d6 1a tir nim 2005 dén 2010. Khi do, vin d& tuyén dung lao dong la
mbi quan tdm hang dau cia doanh nghiép san xuat, do d6 viéc tuyén dung lao dong nong thdn
va b tri ky tdc x& va nha ¢ cho ho 1a cac van dé wu tién. Hién nay cac doanh nghiép san xuat
I6n khéng can canh tranh manh trong van dé tuyén dung lao dong, do d6 nhu cau phai bé tri
nha & cho cong nhan ciing giam di twong tng. Thém vao d6, ty 1é ngudi bo viée ciing thip hon
truéc, boi vay nhu cau xay dung nha & cho céng nhan caa cac doanh nghiép kinh doanh ha
tang khu cong nghiép va kinh doanh khu céng nghiép ciing giam di.

Nhu cau vé nha & cho cong nhan giam:

Nhiéu cong nhan song tai nha riéng cia gia dinh hoic ho hang va hang ngay di lam tai KCN
bing xe may, doi khi thoi gian di chuyén mat téi 30 phat. Xu hudng nay thé hién kha ré & cac
khu vuc ¢ KCN. Vi tri xay dung cac khu cong nghiép dan chuyén tir ngoai vi thanh phd I6n ra
ving ban d6 thi va xa hon nita - téi ving néng thdn 1an can nham dam bao ngudn lao dong dia
phuong ciing nhu quy dat dé phat trién. Ty 1& cong nhan séng tai nha riéng cua gia dinh chiém
khoang 60 dén 70% ddi véi cac KCN nam ¢ viing nira ndng thdn, nira thanh phd. Do d6 nhu
cau vé nha & khong cao.

Thay dbi dbi tugng tuyén dung:

Trong thoi ky cdng nghiép phat trién manh trude day, déi twong tuyén dung chinh la cong nhan
khéng c6 tay nghé. Nhu cau tuyén dung lao dong khong c6 tay nghé nay giam dan, twong ting
v6i xu huéng giam dan caa ty 1 cong nhan bo nghé , nhu vay viéc tuyén dung ciing tré nén dé
dang hon. Hién nay déi twong tuyén dung la can bo cip quan ly/céng nhan cé kinh nghiém, ho
cha yéu sdng ¢ thanh phé 16n, va doanh nghiép thuong hd trg dich vu xe buyt dua dén hang
ngay. Do vay, van dé nha & gan KCN cho cdng nhan khong c6 tay nghé khong con la mbi ban
tam caa doanh nghiép kinh doanh va khai thac ha ting KCN ciing nhu doanh nghiép san xuét
trong KCN nira.

Quan diém cua cac doanh nghép kinh doanh bat dong san vé vin dé nha & cho cdng nhan:

Hau hét cac doanh nghép kinh doanh bat dong san cho ring kinh doanh nha & x& hdi cho céng
nhan KCN khéng phai 14 linh vuc hip din do quy dinh vé lgi nhuan dinh muc.

Mot s6 doanh nghiép da dau tu xay dung nha & xa hoi cho cdng nhan khu cong nghiép. Pa sb
cac doanh nghiép nay déu coi rang viéc dau tu xay dung nha & x& hoi khong phai vi muc dich
loi nhuan, ma coi ddy 1a cong cu mang lai loi ich gian tiép, nhu gitip ting ty 18 lap day cua
KCN. Thong thudng, doanh nghiép dau tu xay dung nha & chinh 1a doanh nghiép kinh doanh
ha ting khu cdng nghiép lién quan (hoic cing thugc mot tap toan).

Ngoai ra, viéc xay dung nha & gia ré dé dap ng nhu cau vé nha ¢ cua cong nhan KCN c6 thé
s& kh thuc hién néu theo cach dang ap dung véi cac du &n nha o thuong mai. Viéc nay chi co
thé thyc hién duoc néu hét stic ¢b ging ha thap chi phi so véi dy an nha ¢ thuong mai.

Muc dich khac cua viéc xay dung nha ¢ xa hdi cho cdng nhan KCN:

Dbi véi doanh nghiép tu nhan binh thuong, viéc dau tu xay dung nha ¢ xa hoi hoac khu ky tdc
x4 cho cong nhan can dugc can nhac vé loi nhuan tryc tiép. Tuy nhién, nhu d phan tich & trén,
viéc du tu vao nha & cho cong nhan ¢ thé dugc sir dung nhu mot cdng cu dé hd trg hoat dong
kinh doanh sinh 16i chinh ciia doanh nghiép dau tu. Cac muc dich hd tro gém: a) tuyén dung
dugc lao dong tir cac viing xa nho chinh séch quan tam tét toi nguoi lao dong, trong d6 c6 van
dé nha &; b) kiém soét gia thué nha/phong tro trong khu vuc nho ngudn cung nha & ting 1én; ¢)
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tao diéu kién sinh hoat t6t & viing xa xdi, noi KCN hoat dong véi viéc cung cap chd & va dich
vu xa hoi va d) thuc hién trach nhiém xa hoi caa doanh nghiép kinh doannh ha téng KCN va
doanh nghiép san xuét trong KCN véi viéc cung cap nha & xa hai cho cong nhan.

e  Hién trang nha tro tu nhan ¢ huyén My Hao:

Hoat dong kinh doanh nha tro & huyén My Hao bit dau tir khoang 13-14 nam trude day, khi da
¢6 nha may may dau tién thanh 1ap va hoat dong tai huyén. Trudc ddy c6 khoang 30 ho gia
dinh kinh doanh phong tro, tuy nhién hién nay da giam di vi it khach thué. Pugc biét cac Iy do
ma s ho gia dinh kinh doanh phong tro giam di nhu sau: a) Huyén ting 1a dia phuong sém c6
nha may duoc xay dung va hoat dong, tuy nhién sau d6 c6 nhiéu nha may duoc tap trung xay
dung tai khu vire 1an can, b) Céng nhan 1am viéc cho cac nha may tai huyén chi yéu la nguoi
dia phuong, ¢) Nhiéu nha may moc 1én trén dia ban huyén va sé cong nhan ciing ting twong
g, d) Sau d6 cac nha may méi dugc xay dung & cac ving khac ma céng nhan cé thé & tai nha
ctia minh va hang ngay di dén nha méay lam viéc ma khong can & lai nha tro tai huyén hoac ho
chuyén dén chd ¢ hozc chd 1am hop ly.

Da s cong nhan dén tir dia phuong khac khong thich & tai nha tro ma muén c6 noi & tap trung
riéng. Hién nay ha tang xa hoi va cac dich vu di kém nhu nha tré, truong hoc va bénh vién tai
dia phuong con kha thiéu thon, khong du nang Iuc dé phuc vu thém sé cong nhan dén tir dia
phuong khac nay.

Tém tit két qua Khio sat bang phiéu ciu héi

Qua khao sat bang phiéu cau hoi, c6 thé phan loai cac ton tai lién quan téi méi truong séng cua cong
nhan KCN thanh 3 nhom sau.

e "Chit luong" cua modi trudng sdng
Trong thoi ky cac doanh nghiép ¢ nhu cau tuyén dung lao dong tir néng thdn cao thi can quan
tam tGi viéc bd tri nha & c6 chat luong cho ngudi lao dong.

e  “Chi phi thuc hién” ctia du an xay dung nha ¢ cho céng nhan

Dé trién khai thuc hién dy &n xay dung nha ¢ cho cdng nhan gia ré thi nhét thiét phai giam chi
phi thuc hién, tuy nhién diéu nay Ia khé thuc hién ddi vai mot dy an xay dung nha ¢ doc lap.

e “Kha ning chi tra” cua ddi twong sir dung nha & anh huong téi kha niang sinh 10i cia dy an xay
dung nha &
Dy an xdy dung NOXH cho cong nhan khéng phai 1a du &n c6 kha nang sinh 161 cao vi phai
tuan tha quy dinh v& loi nhuan dinh murc trén tong mirc dau tu, dy la quy dinh nham muc dich
dam bao nha ¢ danh cho c6ng nhén ¢ gia ca phu hgp vai kha nang chi tra cta ho.

Viéc cai thién moi trudng séng cho cdng nhan KCN hozc cho nhdém ¢é thu nhap thap con gap nhiéu
kho khin do mdi tn tai néu trén chwa dugc giai quyét triét dé va hai hoa. Sy can thiét phai cai thién
mdi trudng séng cho cong nhan KCN hién nay khéng con birc xtic nhu trude day do sb du an dau tu
vao cac nha may san xuat quy mo Ién ciing giam dan tr ndm 2010, va viéc tuyén dung lao dong
cling khong con qua kho khan.

Phén loai cic khu cong nghiép va Ngudn cung nha ¢

Phan loai cac KCN

Poan Nghién ctru di di khio st khoang 55 KCN & mién Bac, 58 KCN® & mién Nam va 7 KCN &
mién Trung. Theo két qua quan sat, phan tich anh chup tir vé tinh va céc tai liéu lién quan, Poan da

® Ban dd va danh sach thé hién tai muc 2.5
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phan loai cac KCN ¢ Viét Nam thanh 4 nhom theo mébi quan hé giira cac khu cong nghiép va nha &
cho céng nhan, va tinh chat cia nd, chu yéu dwa vao thoi diém va dia diém xay dung, dic diém vé
khong gian, nhu trinh bay sau day.

Cic khu cong nghiép & ngoai 6 thanh pho 16n/ dai d6 thi (Nhém 1)

Khu céng nghiép déu tién dugc hinh thanh tai Viét Nam 13 KCN Tan Thuén vao nim 1992. Sau do,
mét loat KCN duoc trién khai tai viing ngoai 6 cac thanh phd 16n nhu H6 Chi Minh va Ha Noi.

Mic di nhu cau vé nha & cia cong nhan KCN da dugc dap tng boi chinh cac doanh nghiép kinh
doanh ha tang khu cdéng nghiép va/hoic cac doanh nghiép san xuat trong khu cdng nghiép va cac
nha tro cua tuw nhan thué kha twom tit, tuy chua dap (ng yéu cu vé dién tich & téi thiéu.

Sau qua trinh d6 thi h6a, NOXH cho cong nhén s& khéng con 1a van dé xa hoi cap thiét nira boi ldc
nay da c6 ngudn cung ddi dao vé nha tro cho thué ¢ diéu kién sinh hoat tot va NOXH cho cong
nhan & khu vuc cac khu cong nghiép. C6 thé thiy tinh hinh nhu vay & khu vuc TP HCM va phia
nam tinh Binh Duong. Tai x4 Kim Chung, Pong Anh, Ha Noi, UBND TP Ha Néi da xay dung khu
nha & cong nhan thi diém nam gan khu céng nghiép va da thanh cong trong viéc thuc dy do thi héa
& khu vuc nay.

Cic KCN niam tai viing nong thon sat cac thanh pho 16n/dai dé thi (Nhém 2)

Sy ting truong cua cac du an dau tu truc tiép nudc ngodi vao cong nghiép dan toi sy phét trién cac
khu céng nghiép tai viing ndng thon 1an can vai cac thanh phd lon/dai d6 thi. Cho dén nay, hau hét
cac KCN nay déu con thiéu ngudn cung NOXH cho cdng nhan KCN.

Do vay, cdng nhan KCN phai thué nha tro/nha tro tu nhan niam séat cong dong dan cu.
Cac KCN biét 13p tai ving nong thon (Nhom 3)

Vi nhiing kho khin trong viéc tim dia diém phd hop co di dién tich va va co so ha tang, nén cac
KCN di duogc hinh thanh ¢ dia diém biét 1ap véi cac thén lang. Nhitng KCN nay thuong nam doc
tuyén duong giao thong huyét mach lién vang, da timg 1a dit canh tac ndng nghiép nhu trong lGa va
hoa mau.

Nhom nay lai c6 thé chia ra thanh 3 nhém nhé theo tiéu chi didu kién nha & bén trong KCN cho
cdng nhan.

Cac KCN biét 1ap khong c6 nha é cho cong nhian (Nhém 3-1)

Rat nhiéu KCN khdng bé tri nha & trong khudn vién cuaa khu, vi anh huéng téi hoat dong cua nha
méy va do quy dinh cua luat phap, ké ca khi cac KCN nay nam xa khu dén cu dia phuong. Nhu vay,
nhitng ha tang ky thuat bén trong KCN (cip nudc, thoat nudce, cap dién) chi phuc vu riéng cho céc
nha may. Nhu vay chi phi dau tu xdy dung nha & cong nhan gan KCN sg ting cao do phai ty dau tu
céc cong trinh ha tang ky thuat nay.

Néu céc nha may tai KCN muén tuyén da cong nhan thi phai tao diéu kién vé chd & hoic hd tro viéc
di lai hang ngay bing xe buyt dua dén cong nhan. Tuy nhién, ddi véi cac nha may quy md vira va
nho thi day 1a mot yéu cau khé thyc hién.

Cac KCN biét 1ap gdom cac nha may 16n, ¢ Ky tic xa cho cong nhan (Nhém 3-2)

Mot s6 cac KCN duoc 1ap quy hoach c6 xét toi viéc bd tri nha & cho cdng nhan & ngay trong hoic
gan KCN. Ky tuc x4 cho cong nhan dwoc chuan bi tir giai doan dau méi hoat dong. Hau hét nhitng
KCN thugc loai nay gom cac nha may quy mé lon.

Hau hét cac nha ¢ cong nhan sir dung quy dat va ha tang ky thuat do cac KCN da dau tu xay dung.
Nhirng nha ¢ nay dam bao du khdng gian séng cho cong nhan, nhung da sé van thiéu cac cong trinh
ha ting x& hoi.
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Cac KCN biét 1ap gdom cac nha may vira va nhé, c6 ky tic xa cho cong nhan (Nhém 3-3)

Gan day, mot s6 khu cong nghiép dang co ¢ ké hoach vé nha ¢ cho céng nhan bén trong khuon
vién caa khu. Vi du tai KCN Long Duc (s6 56, Hinh 3-4), nha ¢ cong nhan dwoc xay dung va quan
ly Ban quan ly va khai thac KCN dé. Tai KCN Ascendas Protrade Sing-ga-po Tech (s6 26, Hinh 3-
4), nha & cong nhan dugc bé tri & trung tdm KCN va di kém véi céc dich vy can thiét cho doi séng.

Cic KCN dwoc phat trién trong tong thé cum Khu cong nghiép va cac khu dé thi va khu dan
cw xung quanh (Nhom 4)

O mot s6 khu vuc, ¢6 nhiéu KCN duoc phét trién trong tong thé véi khu do thi méi. Trong nhiéu
truong hop, chu dau tu khu dé thi dong thoi 1a cha dau tw KCN hoic thudc ciing mot tap doan kinh
té. M6 hinh phat trién tao duoc su két ndi mat thiét gitta KCN va khu d6 thi méi nhu vay hé théng
ha ting ky thuat dugc st dung chung cho cac KCN, khu dan cu va khu kinh doanh thuong mai.

Céc bén dau tu cing chia sé lgi ich do mé hinh phat trién ndy mang lai, gidp cho viéc bé tri nguon
tai chinh dé dau tu vao cac linh vuc phi lgi nhuan nhu phat trién NOXH cho c6ng nhan KCN mang
tinh chién luoc hon.

Mt khac, céc chu dau tu/don vi quan 1y va khai thac cic cong trinh ¢ vai trd twong tu nhu chinh
quyén dia phuong.
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Lang Son
Thai Nguyén
Vinh Phiic
Bic Giang
Quang Ninh
Bic Ninh
Ha Noi
Hai Duong
Hai Phong
Hoa Binh
Thai Binh
Ha Nam
Ranh gigi KCN Buong chinh KCN nhém 1 KCN nhém 3 KCN quy hoach
Soéng buong KCN nhém 2 KCN nhém 4

Ngudn: DPoan nghién ctu JICA
Hinh 3-3 Bin dd phén loai cac KCN (Phia Bic)

23



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

Binh Phuéc
DPong Nai
Tay Ninh
Long An Tp. H4 Chi Minh
S6 thir tw KCN Ranh gi¢i KCN Puong chinh KCN nhém1l KCN nhém3
Séng buong KCN nhém2 KCN nhém4

Ngu6n: Poan nghién ciru JICA

3.4.2.

Hinh 3-4 Ban dd phan loai cac KCN (Phia Nam)

Cac van dé ton tai vé mdi trwong song cia cong nhan KCN

Trong phan nay, cac van dé ton tai can dwoc cai thién déi vai tirng Nhém khu cong nghiép duoc
trinh bay theo goc do quy hoach va vi tri.

e Ngudn cung cip nha & cho céng nhan

e Quy hoach khdng gian: cac van dé vé& quy hoach d6 thi va quy hoach cap huyén, nhu vj tri,
diéu kién co so ha tang. v.v.

e Hién trang nha & céng nhan: quy hoach kién truc, thiét ké v.v.
e Héthdng phép ly: quy trinh cap phép, quy dinh vé hoat dong xay dung v.v.

e Lap mo hinh dau tu — kinh doanh: ngudn lyuc tai chinh va ké hoach, phuong an kinh doanh, v.v.

24




Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

1

()

Cic KCN nim 6 ngoai 6 thanh phd 16n/dé thi 16m (Nhém 1)
Nguoén cung cap nha é cho cong nhan

Ngudn cung nha ¢ cho cong nhan d6i vai Nhdm 1 kha tét so véi nhitng Nhém khéc. O Loai nay, do
céc nha méay va KCN nam ¢ ngoai 6 thanh phé 16n hodc dé thi 16n nén cong nhan KCN khong gap
khé khin trong van dé tim nha ¢ tai thanh ph.

Quy hoach khong gian

O mét s6 khu vuc, theo tim hiéu, c6 thay tinh trang qua tai va nan Un tic giao thong. Nhung nguyén
nhén cua cac tinh trang nay 1a do van dé do thi cua cac thanh phd lon.

Hién trang nha & cho cong nhin

Nhin chung, trong c&c khu vic c6 KCN nhdm 1 nay khéng c6 nha tro dé cong nhan ¢ thé thué. Céc
khu nha & tap trung cho céng nhan trong thanh phé thuong c6 noi quy sinh hoat chat ché hodc dang
duoc cai thién.

Hé théng phap luat

Céc Doanh nghiép dau tu phat trién BDS c6 khuynh huéng dau tu vao nha & cho ddi tuong ¢ thu
nhap trung binh hoic cao. Hién nay chua quy dinh nao du hiru hiéu dé khuyén khich hozc bat budc
nhiing doanh nghiép nay phai dau tu vao NOXH.

M hinh du tw — kinh doanh

Céc Doanh nghiép dau tu phat trién BDS hau nhu khong quan tim dén kinh doanh NOXH vi loi
nhuan thap va tinh bat 6n cao.

e Cankinh phi I6n d giai phong mat bang va xay dung co sé ha tang

e Loi nhuan thap va sy bét 6n dinh trong kinh doanh

e Canh tranh gia vai cac nha tro trong dan cu chit lugng thip nhung c6 gia cho thué rat ré

Két luan

CAac van dé ton tai v& moi trudng song cua cong nhan KCN nhom 1 twong ty van d& ma cé&c du &n

xay dung NOXH ¢ Viét Nam phai d6i mat, thuong 12 bai céc ly do lién quan t6i vin d& mé hinh dau
tu — kinh doanh va chi phi thuc hién.

Cic KCN nim tai viing nong thon sat cac thanh pho 16n/ @6 thi I6m (Nhém 2)
Nguoén cung cap nha é cho cong nhan

Gan mot nira s6 cong nhan sdng trong cac khu vure xung quanh KCN va hang ngay di tir nha dén noi
lam viéc. Sb con lai séng & cac nha tro hodc khu ky tic xa. Quanh KCN ¢6 khu d6 thi méi nhung c6
rat it ngudi chuyén dén ¢. Hién nay cac cong ty khai thac KCN ciing nhu cac cong tydau tu kinh
doanh bit dong san khéng hao hiing véi cac du an xay dung nha &, trir cac du an da quy hoach trong
giai doan sbt bt dong san vao nhitng nam 2000. Trong Nhém 2 ndy, cac nha tro tai dia phuong c6
vai trd quan trong trong viéc can dbi cung cau vé nha & cua cdng nhan KCN.

Quy hoach khong gian

Trong khu vire nay, diéu kién co sé ha tang con rat yéu kém. Hau hét cac KCN di ty xay dung co s¢
ha tang riéng va nguoi dan xung quanh KCN khéng thé sir dung nhiing co s& ha tang nay. Nhiéu
cdng nhan sdng trong cac nha tro tai cac thdn lang xung quanh cé thé gay tac dong xau tsi moi
truong.

Hién trang nha é cho c6ng nhan

C6 rat nhiéu nha tro tu nhan cho thué kém chat lugng tai cac thon lang xung quanh. Céc khu nha tro
nay déu cd van dé vé dién tich, diéu kién dam ban an toan va vé sinh.
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Hé théng phap 1y

Hién nay chua cong cu hitu hi¢u dé quan ly chét lwong nha tro, dan dén viéc nha tro kém chét luong
lai ¢6 loi thé canh tranh vi gia ré. Chinh nhitng nha tro kém chat luong naylai 1a yéu t can tro sy
phét trién cia nha & cdng nhan c6 chat luong t6t hon.

M35 hinh diu tw — kinh doanh

Doanh nghiép dau tu kinh doanh BBS quy mé 16n/vira déu khdng man ma Iim véi viéc phét trién
nha ¢ céng nhan trong khu vuc nay bai cac 1y do dudi day.

e Cankinh phi l6n d giai phong mat bang va xay dung co sé ha tang.

e Loi nhuan thap va sy bét 6n dinh trong kinh doanh

e Canh tranh vé gia véi nha tro kém chat luong nhung c6 gia ré

Két luan

Céc van dé ton tai v& moi truong sdng caa cong nhan KCN nhém 2 tuong tu vin dé NOXH & Viét
Nam néi chung, thuong 12 bai cac 1y do lién quan téi vin dé mo hinh dau tu — kinh doanh.

Cac KCN biét lap tai ving nong thon (Nhém 3)

Cac KCN biét 1ap khong c6 nha & cho cong nhian (Nhom 3-1)

Nguon cung cip nha & cho cong nhan

O nhom nay, khong c6 khu dan cu hodc cac thon lang ¢ gin KCN. Vi vay, can hd trg cong nhan
trong viéc di lai tir noi & dén chd lam viéc hodc cung cap dich vu dua dén cong nhan (vi du: hd trg

xe bus dua don cong nhan ctia nha may). Véi nhirng kho khan nhu vay, cc doanh nghiép lon/vira
khé tuyén dung du cdng nhan néu khong tu xay dung ky tdc xa.

Quy hoach khong gian

KCN nam & vi tri ¢d lap véi cac thon lang va thanh phd. Bé xay dung nha & cho céng nhan gan
KCN thi phai quy hoach, san lap mit bang, xay dung ¢ sé ha tang d6 thi, ha ting x& hoi dé phuc vu.
Hién trang nha & cho cong nhin

Viéc xay dung khu ky tdc xa chi ¢ nghia 1a giai quyét nhu cau chd & cong nhan & gan KCN. Tuy
nhién, nhiéu cong nhan c6 xu hudéng khong & khu ky tdc x& vi qué biét 1ap va khong co ha tang xa
hoi va thuong mai va dich vy.

Hé théng phap ly

Hién nay quy dinh cta phap luat chua yéu cau cac KCN phai ty bd tri nha & cho cdng nhan cua
minh gan véi KCN. Can phai khuyén khich cac Doanh nghiép dau tu va khai thac van hanh KCN
xay dung nha & trong hodc xung quanh KCN.

M35 hinh diu tu — kinh doanh

Khé c6 thé mong doi rang nhitng Doanh nghiép dau tu khac - khdng phai 1a chinh céc chu dau tu
KCN hoic cha nha may, min ma tham gia dau tw xay dung nha ¢ cho cdng nhan quanh KCN, vi chi
phi déu tu ban ddu dé xay dung co so ha tang kha cao. Dé giai quyét van dé nay, KCN can duoc quy
hoach dong bg, ¢d nha & cdng nhan va hé théng ha ting db thi.

Két luan

Vién dé cua nhom 3-1 ndy c6 nguyén nhan 1a sy do thiéu hoan chinh cua hé théng co so ha tang
xung quanh KCN. Néu KCN ty dau tr co s ha ting dé sir dung chung véi cac khu dan cu xung
quanh, van d¢ s duoc giai quyét dé dang hon. Néu nguoc lai thi day 1a van dé kho giai quyét.
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2)

3)

Cac KCN biét 1ap gdom cac nha may 16n, ¢ Ky tic xa cho cong nhan (Nhém 3-2)
Nguén cung cip nha & cho cong nhan

Trong nhém nay, cac nha may lon tly theo nhu cau ma ty xay dung ky tdc xa cho cong nhan cua
minh. Néu c6 vudng méc, tw nha may sé co giai phéap xir ly theo trach nhiém.

Quy hoach khéng gian

Ky tdc x4 va nha & cho cong nhan dugc xay dyng bén trong hoic xung quanh cac KCN. Pa sb cac
khu ky tic xa nam bén trong KCN nén khong c6 su két ndi khong gian vai cac khu vuc 1an can.

Hién trang nha & cho cong nhan

Nhiéu cong nhan khdng thich & trong khu ky tlc x4 tach biét nam trong khuén vién nha may. Va ho
s& ¢6 xu husng khong & trong khu ky tdc x& néu noi quy sinh hoat qua khit khe (vi du nhu khong
duogc ty ndu an, hoic han ché khung thoi gian ra/vao khu).

Hé théng phap ly

Khong c6 van dé gi quéa nghiém trong néu cac nha may quy mé 16n van chiu trach nhiém b tri va
van hanh nha & cho céng nhan caa minh.

M35 hinh diu tu -kinh doanh

Kinh phi xay dung va van hanh cac khu ky tdc x& do nha méy chi tra theo ké hoach kinh doanh cua
minh. Vi vay ¢ ddy khong co van dé gi nghiém trong can dén su tham gia ciia cac bén khac.

Két luan

O Nhém nay, nha may tu b tri nha & cho cong nhan cling véi nhiing su hd trg khéc, vi du nhu hd

trg xe dua don. Vi vay sau khi quy hoach vé KCN di duoc phé duyét thi khéng c6 van dé gi nghiém
trong can dén sy tham gia cua cac bén khac.

Cic KCN biét 1ap gdm cac nha may vira va nhé, c6 khu ky tic xa cho cong nhian (Nhém 3-3)
Nguon cung cip nha & cho cong nhan

Trong nhom nay, doanh nghiép khai thac ha tang KCN s& ty xay dung va va b tri ky tdc x4 va nha
& cho cdng nhan duya trén nhu cau. Trong trudng hop ¢6 van dé phét sinh, doanh nghiép nay s& c6
trach nhiém xu ly.

Quy hoach khong gian

Khu ky tdc xa va nha & cong nhan dugc xay dung bén trong va bén ngoai KCN. Mat s6 khu ky tiic
x&/nha & cdng nhan nam bén trong cac KCN, ¢6 cac dich vy xa hoi co ban (y té, thwong mai). Tuy
nhién mét sb dich vu x& hoi, nhu trudng tiéu hoc, it khi dugc xay dung riéng cho nhiing khu ky tiic
Xa nay.

Hién trang nha & cho cong nhan

Céc ky tic x& va nha & déu dugc nghién ctru ki cang va co thiét ké tot. Boi véi hau hét cac co so
nay, doanh nghiép khai théc ha ting KCN dam bao mirc d6 ty do nhit dinh cho cu dan. Ty Ié lap
day cua ky tic x& ¢ ddy cao hon nhom 3-1.

Day khong phai 1a nha & thuong mai nén cong nhan nao muén mua nha riéng hoic can ho thi can ra
bén ngoai.

Hé théng phap ly

Khéng c6 vin dé nghiém trong vé nha ¢ cong nhan ddi véi Nhom nay. Néu c6 chinh sach khuyén
khich xay ding nha & thuong mai thi ¢6 thé gép phan vao sy phat trién bén viing cua khu vuyc.
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C))

©))

3.5.

3.5.1.
0]

M hinh déu tw — kinh doanh

Kinh phi xay dung va van hanh khu ky tac xa duoc chi tra tir nguon tién ciia doanh nghiép khai thac
KCN cin cir vao ké hoach kinh doanh caa ho. Vi vay ¢ day khong c6 van dé gi nghiém trong can
dén sy tham gia cua cac bén khac.

Két luan

O nhém nay, doanh nghiép khai thac KCN ty xay dung va chiu trach nhiém vé nha & cdng nhan va

cac sy hd tro khéc, vi du, hd tro xe dwa dén. Vi vay sau khi quy hoach vé KCN da dugc phé duyét
thi khong c6 van dé gi quan trong can dén su tham gia cia cac bén khéc.

Cac KCN phit trién trong tong thé (Nhém 4)
Nguoén cung cap nha &

Doanh nghiép dau tu KCN hoic cong ty lién quan tsi Doanh nghiép dau tu KCN tham gia dau tu
xay dung mot sb loai hinh nha ¢ thuong mai va nha cho thué, trong d6 ¢c6 NOXH. Nha ¢ duoc dau
tu xay dung dua trén du béo nhu cau dai han.

Quy hoach khong gian

Quy hoach khong gian da duoc thiét ké c6 xem xét téi tinh hinh phét trién nha &, phat trién cong
trinh thuong mai va cac ké hoach st dung dat khéac caa cac khu vuc 1an can.

Hién trang nha & cho cong nhin

Dat dai ¢ day cha yéu 1a duoc sir dung cho céc du an xay dung nha & thwong mai. Ciing ¢6 doanh
nghiép dau tu (thanh vién ciia Doanh nghiép dau tu KCN) xay dung mot vai khu NOXH hozc khu
nha & hon hop.

Hé théng phap ly

Ké hoach dau tu va phat trién c6 tinh linh hoat dé phu hop tinh hinh thuc té trong timg giai doan.
Nha ¢ duge dau tw xay dung ph hop vai nhu cau vé nha ¢ cua thi truong.

Mo hinh dau tw — kinh doanh

Diém manh caa loai nay 1a Doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN c6 thé quan ly va phan phdi lai
lgi nhuan tir linh vire ¢6 13i sang linh vic khong ¢6 1i. Nhung mé hinh phét trién ndy can quy mo
vbn dau tu 16n, vi vay ma c6 rat it Doanh nghiép dam ap dung ké hoach dau tu nhu vay.

Két luan

M6 hinh phét trién nay l1a mot trong nhitng mé hinh phat trién KCN 1y tudng, trong d6 c6 su chia sé
vai tro va ké hoach tai chinh gitra cac linh vuc lién quan dén phat trién KCN. N6i mot cach khac,
Doanh nghiép dau tu dong mot vai tro caa chinh quyén dia phuong trong cong tac 1ap quy hoach,
phét trién va quan ly KCN.

Cac nhom KCN c6 ton tai vé nha ¢ cong nhin can dugce cai thién

Cac khu cdng nghiép thuoc Nhém 2 va Nhém 3-1 1a cac khu can duoc cai thién vé van dé nha ¢ va
diéu kién sinh hoat cho cdng nhan. Chi yéu la céc khu da hinh thanh trudc ndm 2009, khi chua ¢
quy dinh vé& trach nhiém b tri nha & cho cong nhan KCN.

Tinh hinh phit trién nha ¢ danh cho cong nhén
Khai quat vé Phén tich hién trang

Muc tiéu ctia Phén tich hién trang

Nghién ctiru ndy nham phan tich hién trang ciing nhu cac méi quan hé giira cac KCN vai cong dong
dan cu dia phuong va cac du an phét trién nha ¢ 1an can. Bé xac dinh dwoc cac yéu té quan trong,
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nghién ctu ndy gitp cai thién moi truong song cho cong nhan KCN. Két qua nghién ctru duoc du
kién s& duoc nhan rong nham cai thién cac KCN hién nay, cac khu virc 1an can va quy hoach do thi
trong tuong lai.

(2) Phin tich va Két qua phan tich
Phan tich duoc tién hanh trén hai goc d9, d6 1a phan tich trén goc d6 quy hoach d6 thi va phan tich
trén goc do quy hoach chi tiét. O goc do quy hoach d6 thi phan tich s& tap trung vao céc ciu tric
khong gian, hién trang str dung dat va mdi quan hé giira KCN va cac khu vuc 1an can. O goc do quy
hoach chi tiét, phan tich s& tap trung vao cac van dé khong gian nhu dia diém dé phat trién nha o va
céc van dé lién quan khéc.
Phan tich bao gom 2 budc, d6 13 a) nghién ciru cac KCN, b) phan tich diéu kién song ciia cong nhan
KCN.

3.5.2. Phan tich trén goc d Phat trién dé thi
(1) Nhian dang cac KCN tai Viét Nam’
i) Nhan dang cac KCN hién c6 mién Béc Viét Nam

Poan nghién ctru JICA da tién hanh tim hiéu mot sé KCN tai mién Béc, cu thé 1a 50 KCN ¢ 9 tinh
thanh (gom Ha Néi, Vinh Phuc, Hung Yén, Bic Ninh, Bic Giang, Hai Duong, Hai Phong, Quang
Ninh, Ha Nam).

Céac KCN nay da va dang & 3 giai doan phét trién: 1) da hinh thanh (dang hoat dong), 2) dang xay
dung va 3) da c6 ké hoach dau tu.

Poan nghién ctru di tién hanh khao sét thyuc dia cac KCN va khu vyc 1an can néu trén.

" Phan tich duoc thuc hién dua trén két qua khao sét thuc dia, bdo cdo cua JETRO Ha Noi 3-2015, sb liéu vé cac
KCN mién Béc, mién Trung va mién Nam VN khai théc tir cac trang thong tin dién tur ciia cac KCN néu tai Bao céo
cua JETRO
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Lang Son
Thai Nguyén
Vinh Phuac
Béc Giang
Quang Ninh
Bac Ninh
Ha Noi .
Hai Duong
Hung Yén Hai Phong
Hoa Binh
Ha Nam Théi Binh
S thur tu KCN Ranh gi¢i KCN Puong chinh
Séng Puong

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Hinh 3-5 Vi tri cac Khu cong nghiép & mién Bic Viét Nam
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Bang 3-4 Danh sach cac KCN dang hoat dong, dang xay dung va di c¢6 ké hoach ¢ mién Bic Viét Nam

STT KCN Tinh hinh STT KCN Tinh hinh
1 Bic Thang Long Pang hoat dong e | 38 Quang Chau DPang hoat dong
2 Sai bong B Pang hoat dong ,§ 39 Van Trung DPang xay dung
- 3 Dai T DPang x4y dung % 40 Noi Hoang DPang hoat dong
(g 4 Noi Bai Dang hoat dong ‘ES 41 Pinh Tram Dang hoat dong
E 5 Thach Thit DPang hoat dong 42 Phuc Dién DPang hoat dong
6 Hoa Lac DPang x4y dung & 43 Tan Truong DPang hoat dong
7 Phu Nghia DPang hoat dong g 44 DPai An DPang hoat dong
8 Hanssip ba quy hoach a 45 Viét Hoa DPang hoat dong
9 Quang Minh Pang hoat dong E 46 Nam Sach DPang hoat dong
10 Kim Hoa Pang hoat dong 47 Lai Vii DPang hoat dong
:;5 11 Binh Xuyén Pang hoat dong 48 Trang Dué Pang hoat dong
: 12 Binh XuyénlI Dang xay dung 49 Nor‘pura ‘ Pang hoat dong
S| 13 Ba Thiénl Pang hoat dong o0 50 Nam Cau Kién DPang xay dung
> 14 Ba Thiénll Pang hoat dong E 51 VSIP DPang xay dung
15 Khai Quang Dang hoat dong = 52 Pinh Vi DPang hoat dong
16 | Thang Long Il (Phé N&i B) | Panghoatdong | = | 53 Trang Cét D3 quy hoach
17 Dét may PhOB’)\IOI (Pho Noi Pang hoat dong 54 D6 Son DPang hoat dong
18 Phé Nbi A Pang hoat dong | e 55 Dam Nha Mac Di quy hoach
= 19 Vinh Khic Pa quy hoach ,E 'E 56 Viét Hung Da quy hoach
S| 20 Ngoc Long Pi quy hoach o Z| 57 Céi Lan DPang hoat dong
%” 21 Yén My 11 DPang xay dung 58 Pdng Van 11 DPang hoat dong
= | 22 Minh Quang Di quy hoach £
23 Minh Buc DPang xay dung 2
56 Tén Déan Di quy hoach <
57 Kim Bong Di quy hoach =
58 Ly Thuong Kiét Di quy hoach
27 VSIP Béc Ninh Pang hoat dong
28 Dai Bong — Hoang Son DPang hoat dong
29 Tién Son Pang hoat dong
30 Hanaka Pang xay dung
E 31 Tur Son Pa quy hoach
Z| 32 Yén Phong Dang hoat dong
3| 33 Nam Son-Hap Linh Pang hoat dong
34 Qué Vo I Pang hoat dong
35 Qué Vs Il D3 quy hoach
36 Thuén Thanhlll Di quy hoach
37 Thuéan Thanhll DPang hoat dong

Ngudn: Poan nghién citu JICA

i) Xac dinh cac KCN hién c6 mién Nam Viét Nam

Poan nghién ciru JICA da tién hanh tim hiéu mot s6 KCN tai mién Nam, cu thé 1a 50 KCN ¢ 4 tinh
thanh (gém Ho Chi Minh, Long An, Binh Duong, Bong Nai).

Céc KCN nay dé va dang & 3 giai doan phét trién: 1) da hinh thanh (dang hoat dong), 2) dang xay
dung va 3) dd quy hoach.

DPoan nghién ctru JICA da di khao sét thuc dia cac khu cdng nghiép nay va cac vung lan can.
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Binh Phudc
Tay Ninh
Dong Nai
Long An Tp. HCM
S6 thir tu KCN Ranh gigi KCN Puong chinh
Séng Puong

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Hinh 3-6 Vi tri cac Khu cong nghiép tai mién Nam Viét Nam
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Bang 3-5  Danh sach cac KCN dé hinh thanh, dang x4y dyng hoic di c6 ké hoach
¢ mién Nam Viét Nam
STT KCN Tinh hinh STT KCN Tinh hinh

1 - dang hoat dong 25 Vinh Loc dang xay dung

2 - dang hoat dong 26 Ascends dang xay dung
3 Phudc Dong dang hoat dong 27 My Phudc 1 dang hoat dong

4 Tan Binh dang hoat dong 28 Viét Huong 2 da quy hoach

5 Tan Thai Hiép dang hoat dong 29 My Phuéc 2,3,4,5 dang xay dung

6 Xuén Théi Son dang xay dung 30 KCN Viét-Sing 2A da quy hoach

7 Tan Phii dang xay dung 31 Dong An 2 dang xay dung
8 Tay Béc Cu Chi dang hoat dong 32 KCN Viét-Sing 2 dang hoat dong

g ° Phuac Hiép da quy hoach 33 KCNMI;}F;IZL:;: cao dang xay dung
‘S 10 Bau Bung d& quy hoach %,J 34 Kim Hl‘Jy dang xay dung
‘E 11 Michanical auto da quy hoach g 35 Séng Than 3 dang xay dung
xS 12 Dong Nam ang xay dung 2 36 Dai Dang dang xay dung
: 13 Dong An dang hoat dong E 37 Nam Tan Uyén dang hoat dong
,_g 14 Linh Trung 1 dang hoat dong 38 - dang hoat dong
T | conananece | dung ot dong » : dang host dong
16 Phl Hitu d3 quy hoach 40 Dét Cubc dang xay dung
17 Cat Lai 2 dang hoat dong 41 KCN Viét-Sing 1 dang hoat dong

18 Tan Thuan dang hoat dong 42 Téan Dong Hiép B dang xay dung
19 Hiép Phudc dang xay dung 43 Séng Than dang hoat dong
20 Phong Phu da quy hoach 44 Tan Dong Hiép A dang hoat dong
21 Téan Tao dang hoat dong 45 S6ng Than | dang hoat dong
22 L& Minh Xuén dang xay dung 46 DPong An 1 dang hoat dong

23 Téan buc dang hoat dong 47 Bién Hoa 1 dang hoat dong

24 Long Hau dang hoat dong 48 Bién Hoa 2 dang hoat dong

49 Amata dang hoat dong

50 Loteco dang hoat dong

= = | 51 Hé Nai dang hoat dong
~ z | 52 Song May dang hoat dong
E ,(g 53 Bau Xéo dang hoat dong
54 Giang Dién da quy hoach

55 - dang hoat dong

56 Long buc dang xay dung

57 Long Thanh dang hoat dong

58 Nhon Trach 1,2,3,4,5 | dang hoat dong

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

iii) Mién Trung Viét Nam

Vi tri cac khu cdng nghiép & Pa Ning dugc thé hién & Hinh 3-7. Riéng khu cong nghiép cao Pa
Néng dang trong qua trinh x4y dung nam ngoai 7 khu céng nghiép. Viéc mg rong cac khu Lién
Chiéu va Hoa Khanh di bat dau khoi cong trong khi mot s6 phan van dang trong giai doan xay dung.
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Thura Thién Hué

Quang Nam

S6 thir tu KCN Ranh gisi KCN Duong chinh

séng buong

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 3-7 Vi tri cac khu cong nghiép tai mién Trung Viét Nam

Bang 3-6 Danh sich cac Khu cong nghiép da hinh thanh, dang xiy dung hodc di quy
hoach tai Thanh ph6 Pa Nang

STT Khu cong nghiép Tinh hinh
1 | KCN Lién Chiéu Pang xay dung
2 KCN C6ng nghé cao Pa Nang Pi dugc quy hoach
3 KCN Hoa Khanh Pang hoat dong
4 KCN Hoa Khanh mé rong Pang xay dung
5 KCN Dich vu thuy san Da Ning Pang hoat dong
6 | KCN DaNang Dang hoat dong
7 KCN Hoa Cam Pang hoat dong
8 KCN Dién Nam Pang hoat dong

Ngudn: Poan nghién ciu JICA
Poan nghién ctru di tim hiéu cac KCN ké trén va khu vuc nghién ciru. Cac phan tich dugc néu ra
duoi day.
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@

Phin tich trén géc d9 Méi truwong séng ciia cong nhin KCN

Nhan xét chung

Dé tién hanh phan tich vé két ndi khong gian, cac van dé sau day di duoc xem xét.

e  Céc thon lang 1an can

O rét nhiéu KCN, nha ¢ cua ngudi dan dja phuong tai thon lang lan can Ia‘nguén cung cap nha &
cho cbng nhan thué. Kha nang tiép can cac KCN (khoang cach) va co so ha tang hién cé (dich vu xa

hoi, co so kinh doanh thuong mai) 1a cac yéu té quan trong lién quan truc tiép dén mai truong séng
caa cong nhan.

e Tinh hinh phét trién nha & quanh cac KCN

Nham dap ng nhu cau vé nha &, can phai xem xét tinh hinh phat trién cua céc khu vuc dan cu
quanh khu céng nghiép nhu vi tri (khoang cach tir KCN t&i thon lang 1&n céan) va céac loai hinh nha 6.
o Kytlcxa

Mot s6 cong ty tu xay dung ky tac xa dé tao diéu kién cho cong nhan cua minh. Viéc xay dung
nhitng ky tic xa nay gop phan giam su mét can ddi giita cung va cau vé van dé nha & cong nhan.

Hinh 3-8 thé hién m6 hinh lién két khong gian va phan tich sy lién hé giita khu nha ¢ céng nhan va
cac hoat déng hang ngay cua ho.

Tién nghi sinh hoat Tién nghi sinh hoat

Ky tuc xa
Ky tic x4 ngoai KCN
trong KCN
KCN
bi lam
bi khi
can thiét
Di khi can thiét
bi lam
Pilam
Khu nha &
cdng nhén
Bi khi Thén lang 1an can
cén thiét
Tién nghi sinh hoat + Ha tang
Tién nghi sinh hoat + y xa hoi
Ha ting x hoi Khoang
cach

Ngudn: Poan nghién ctru JICA

Hinh 3-8 M3 hinh két ndi khong gian giira cic KCN va cac khu din cw phu cin

ii) Phan loai KCN theo quan hé khéng gian

Theo két qua phan tich vé quan hé khdng gian cua cac khu céng nghiép va khu vuc 1an can véi
khu cong nghiép, c6 thé phan loai khu céng nghiép thanh 6 nhém theo quan hé khong gian. Sau
day 1a ddc diém cua tieng Nndm KCN va quan hé véi khu vuc 1an can.
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Nhém a: KCN ¢ gan khu nha & cong nhan déc ldp

Pic diém

- Khu cbng nghiép hoac cac nha may
I6n nam tach biét vai thdn lang.

- Cé&c khu cdng nghiép thuong dugc
bao quanh bai khéng gian mo.

- Thuong nam gan duong giao thdng
huyét mach, duong cao téc va san
bay.

- Céc hoat dong va ha ting xa hoi doc
Iap véi cac khu vuc phu can.

- Khong c6 két néi khong gian giita
KCN va thén lang

Hién trang moi truong sdng KCN
Thén lang
- Céac khu do thi vuc phat trién gan Khu nha ¢ cng nhan
KCN nay thuong khong thanh cong, Tuyén duong di lam va hoat dong hang ngay cua cu dan

vi dy, ty 18 lap day con thap, do
khoang céach tir KCN ta&i thén lang
lan can kha xa .

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
Hinh 3-9 KCN Théng Long I1
- Chi phi xay dyng ha tang ky thuat va
ha tAng x& hoi s& cao.
Thong tin tham khao tir cac KCN

KCN gan Noi Bai, Phé Néi I, Minh Bwc, Thuan Thanh II, Thuan Thanh I1I, Quang Chau,
Phuc Dién, Nomura, Dinh Vii, D6 Son, Cai Lan, Pong Vin 1I.

Nhém b:KCN nam lién ké khu nha ¢ céng nhan

e Dicdiém

- Khu nha ¢ céng nhan duoc quy hoach va
xay dung tai dia diém lién ké voi KCN.

- CO6thén lang niam quanh khu cong nghiép.

- Co6 co hoi sir dung chung mang luéi co s&
ha ting cua khu d6 thi mai.

- C6 két ndi khong gian gitra KCN, khu nha
& cong nhéan va céc thon lang lan can. Vi KCN
vy, cdng nhan cé thé di bo hoidc di xe

R Thén lang
may tai cho lam.

Khu nha ¢ cdng nhan
- Co the st dung cac dich vu xa hoi san co Tuyén duong di lam va hoat dong hang ngay
tai cac thon lang lan can. cua cu dan

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
Hinh 3-10 KCN Bic Thang Long
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Hién trang moi truong sdng

- Khu nha ¢ cong nhan ¢ gan KCN hoat dong tét, do khoang cach giita KCN, khu d6 thi mai va

thén lang Ian can khong xa

- Chi phi dé xay dung co s& ha tang va cac cong trinh ti¢n ich khac khdng cao.

Théng tin tham khao tir cadc KCN

- Sai Bong B, Thach Thét, Phu Nghia, Tién Son, Yén Phong

Nhém c¢: KCN lién ké cac lang mac vé tinh

Dic diém

- Céac KCN dugc quy hoach va xay dung
lién k& céc thon lang.

- Céc thon lang thudong ndm bao quanh
cac KCN.

- Do khoang cach toi cac thon lang
khong xa, nén tao duoc khong gian két
ndi gita KCN, khu nha & ¢éng nhan va
cac thon lang.

Hién trang méi truong sdng

KCN
Thén lang

Khu nha ¢ céna nhan
Tuyén duong di 1am va hoat dong
hang ngay cua cu dan

Ngudn: Poan nghién ctru JICA
Hinh 3-11 KCN Téan Trwong

- O mot sé ving, khu d6 thi méi di dugc quy hoach va xay dung nhu 1a phin mo rong cua

thén lang.

- Co thé sir dung chung co so ha tang caa khu nha ¢ cong nhan nay.

Théng tin tham khao tir cac KCN

KCN Viét-Sing Bac Ninh, Pai An, KCN Viét-Sing Hai Phong, Tan Truong.

Nhém d: KCN ¢é guan hé két néi hitu co

bic diém

- Quy hoach sir dung dat duoc 1ap nham phat
trién cong nghiép va phat trién nha & cong
nhan cung vai cac thén lang 1an can.

- Cac KCN duoc quy hoach gan cic thon
lang hi¢n c6.

- Co két ndi khong gian giira cac KCN, khu
nha ¢ cong nhan va thon lang. Vi vay, cong
nhén c¢6 thé di bd hodc di xe may t6i chd
lam.

- Khu nha ¢ c6ng nhan khai thac hiéu qua do
c6 ty 18 1ap day tt.
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Hién trang moi truong song

- Co su lién hé mat thiét giira cac KCN, thon lang va khu nha & cong nhan.
- Cac khu vuc c6 thé ding chung mang ludi co s ha ting

Thoéng tin tham khao tir cac KCN

Binh Xuyén Il, B4 Thién I, B4 Thién I

Nhém e:KCN cling véi khu nha ¢ cong nhan phat trién tu phat

Dic diém

- Nhém nay c6 dic diém gidng Nhom b,
nhung quy hoach khu nha & cong nhan chua
quan tam t6i lién két khong gian véi cac khu
vuc xung quanh (cong nhan co thé di bo
hodc di xe may di lam tai KCN).

- He¢ théng ha t?lng ky thuat va cac dich vu
trong KCN chi phuc vu cho cong nhan.

- Chi tap trung xdy dung nha &, khong xay ?g: lana
dung cac con dudong két ndi véi dudng truc Khu nha ¢ cona nhan
chinh, ciing nhu khong cé dich vu xa hoi .
thiét yéu va kho co thé phat trién mé rong Nguon: Boan nghién ciru JICA
trong tuong lai. Hinh 3-13 KCN Kim Hoa

- Phat trién khong dong b, thiéu quan 1y tong
thé nén tién do phét trién cham hon so voi
cac khu khac.
Hién trang moi truong song
- Du an thit bai vi co it nguoi 4.
- Khong c6 hé théng quan 1y tong thé nén phat trién khong gian 16n xon.

Thong tin tham khao tir cic KCN: Thach That, Qué V5

Nhém f: KCN véi khd néng tidp cdn mé véi cac thon lang 1an cdn

bic diém

KC!N xé}{ dung gjoc cac
- Maoi lién két khong gian chit ché dang duoc tuyen duong chinh
quy hoach va hinh thanh gitra KCN va cac

thon lang 1an cén.

- Kha ning ra vao ty do bén trong va bén
ngoai KCN tao ra sy két ndi gitra khu vuc
lam viéc, moi truong séng va cac hoat dong
thuong mai/xa hoi

‘A A \ ; KCN
Hién trang moi trudng song
Thén lang
- Da tao dugc sy két noi khong gian tot Khu nha & cong nhan

gilra thon lang va KCN )
Hinh 3-14 KCN Binh Xuyén
Thong tin tham khao tir KCN: Hoa Lac
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iii) MG4i quan hé giita hai cach phan loai KCN theo 2 tiéu chi quy hoach khéc nhau

Xét trén goc do quy hoach ving, cac KCN ¢ Viét Nam c6 thé phan thanh 4 nhom theo vi tri va bdi
canh’ cua cac khu nay, va thanh 6 nhém theo quan hé khdng gian cho thiy dic diém cua cac KCN
trong méi quan hé gitra KCN va khu vic xung quanh (thén lang va khu nha ¢ céng nhan). Trong
bang sau minh hoa mdi quan hé giira 2 cach phan loai trén.

Bing 3-7 Doi chiéu dic diém khong gian cic KCN phan loai theo 2 ti¢u chi vé quy hoach khac nhau

Cic nhém KCN (phan loai theo vi tri va bdi canh)
: Nhoém 3 (Cac KCN tach biét & Nhom 4
Nhém 2 kh ong thon) (KON ph
] ) N Nhém 1 ; u vuce nong thon phat
Céc nhom KCN (sw lién KON & (KCN & - - trién trong
hé V0"| C_él’lg déng Xung ( ) ?’ V;:],\g nl?ng ] Nhoém 3-2 Nhom 3-3 téng thé cia
quanh) gl 0| o A | Nhém 3T (KCNbigt | (Cae KCNbiét | cym KCN,
. an p ? cf_m cac P (KCN biét | lap gom cac | 1ap gom cac nha khu db thi
16m/ df-" do tl}anh Ph? 1ap, khong nha may may vira/nhé ¢6 | va khu dan
thi) 16m/ d’;" do c6 nha 6) lén, co KTX cho nha cu xung
thi) KTX) mAy vira/nho) quanh)
Nhém a
(KCN gan khu nha ¢ cong it Nhiéu Khong Khong Khéng Khéng
nhan tdp trung doc lap)
Nhém b
(KCN lién ké khu nha ¢ Mot sb Mot sb Khong Nhiéu Nhidu Mot sb
cbng nhéan)
Nhém ¢
(KCN c6 cac thén lang vé it Mot sb Khong Mot sb Khéng Mot sb
tinh)
Nhém d
(KCN c6 su két ndi hitu co Khéng Khéng Khéng Khéng Mot sb Nhiéu
va dong hg)
Nhém e
(KCN c6 khu nha ¢ céng it Mot sb Nhiéu Khong Mot sb it
nhan riéng)
Nhom f
(KCN c6 dwong di t6i thon Nhiéu Mot sb Khong Mot vai Khéng Nhiéu
lang xung quanh)

Ngudn: Poan nghién citu JICA

C6 thé nhin thay rd & bang trén, cac khu cdng nghiép thuéc nhom “b”, nhom “c”, nhom “d” va
nhom “f”, nhét 1a cac khu céng nghiép c6 ky tlic xa va khu nha & cho cong nhan di kém, 1a cac khu
cdng nghiép c6 diém manh trong viéc cai thién méi truong séng cho céng nhan,.

Nhirng khu nha & nay thuong dugc xay dung tai ngoai & cac thanh phd 16n, noi c6 kha ning xay
dung cac khu cong nghiép di kém véi chd & danh cho cong nhan. Ngoai ra, cac khu cong nghiép
nam tai ving ndng thon, néu muén dam bao sy két ndi tét vai khu vuc xung quanh, nén phéat trién
theo mo hinh twong tu nhu nhém “f.

Trong khi d6, cac khu cong nghiép thudc nhém “a” va “e”l1a cac khu con c6 nhing han ché, nhu
thiéu nha & danh cho cong nhan va diéu ndy anh huong truc tiép dén moi truong séng cua cong
nhan.

® Nhu d trinh bay tai muc 3.4.2.
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©))

O]

D)

Hién trang nha é cho c6ng nhin ¢ Viét Nam

Qua cac dot khao sét, hién trang vi tri va diéu kién phét trién cia nha ¢ cho cong nhan da duogc xac
dinh. Poan nghién ctiru JICA nhan thiy cac KCN c6 thé dugc phan thanh 3 nhém theo tinh hinh nha
& danh cho céng nhan.

e  KCN khéng co6 ky tuc xa cho cdng nhan;

Hau hét cac KCN & mién Béc Viét Nam khong bat ky mot khu ky tdc xa danh cho cong nhan, va
cong nhan thuong thué nha tro tai cac thon lang gan KCN. Vi du: cic KCN Quang Minh, Thing
Long II.

e KCN c6 ky tdc x4 nam trong khudn vién KCN:

Cong nhan séng trong ky tic xa kiéu nay mdi khi ra ngoai phai dugc phép. Cong nhan c6 thé di bo
hoic di xe dap, xe may téi cac nha may. Nhitng khu nha ¢ dang nay thuong khong ¢6 méi lién quan
vai cac khu vuc 1an can. Vi du: Khu ky tdc x4 cong ty Brother tai KCN Phuc Dién.

e KCN voi ky tiic xa hozc khu nha & tap trung nam ngoai KCN:

Cong nhan KCN sbng trong khu nha & tap trung danh cho céng nhan nam ngoai cac KCN, cong
nhan c6 thé di bo, di xe may hoac sir dung xe buyt ciia nha may t6i noi lam viéc, tly theo ting diéu
kién. Vi du: Mot sé khu nha & quanh KCN Bic Thing Long va Yén Phong.

Hién trang ky tdc xa cho cdng nhan lién quan tdi quy md ctia cac nha may. Chi cd cac nha may quy
m6 16n (hon 1.000 cong nhan) méi ¢6 kha ning tu xay Ky tlc xa va cung cp chd & cho cong nhan
caa minh.

Tai KCN Long Hau, Ban quan Iy KCN di xay dung khu ky tdc x& cho cong nhan lam viéc tai cac
nha may hoat dong trong khu. Tuy nhién, day dugc coi la mét treong hop ngoai l€.

Panh gia s két ndi khong gian giira KCN, khu nha ¢ cong nhén va khu v lan cin

Bang 3-8 néu két qua danh gia vé tinh hinh cac khu nha ¢ céng nhan do doanh nghiép kinh doanh
ha ting KCN hoic doanh nghiép san xuét trong KCN xay dung & khu vyc Ha Noi. Day 1a két qua
danh gi4 dua trén céc chuyén khao sét thuc té ciia Poan nghién ciru (tién do thyc hién va ty 1é lap
day cua cac du an xay dung nha & cho cong nhan) véi khoang cach giita khu virc nha ¢ va va thén
lang lan can.

Panh gia tinh hinh phat trién nha & cho cong nhan
Danh gia cac dy an phat trién nha & cho cong nhan xung quanh KCN duoc trinh bay dudi déy.

e Trong truong hop 1 va 5, viéc xay dung khu nha & cong nhan di thuc day sy phat trién cua khu
vuc xung quanh nhu nha riéng, cac co so kinh doanh thuong mai va cung cap dich vu x& hoi.
Pay 1a nhitng vi du V& cac mé hinh da phat trién thanh cong.

e Trong truong hop 2,4 va 8, di c6 mot s6 nha ¢ dugc xay dyng tai cac khu vuc dugc quy hoach
dé phat trién nha & cho cong nhan. Tuy nhién, viéc xay dung nay van con rai rac, vi vy tac
dong rét it tgi phét trién nha & cho cong nhan noi riéng va modi truong sdng ndi chung.

e  Truong hgp 3, nha ¢ cho céng nhan chua dugc xay dung tuy da cé quy hoach. Trong truong
hop 6 va 7, nha & cho cong nhan chua dugc xay dung trong khu vuc, trir mot s6 ky tdc xa do
cac doanh nghiép san xuat trong KCN tu xay dung. O xung quanh KCN c¢6 rit it ké hoach xay
dung nha & céng nhén, chi cd mét vai khu nha & da dugc xay dung nhung ciing dang gap phai
van de.

Ngoai ra, theo thong tin khao sat thuc té, tién do phat trién nha & cho cong nhan c¢6 sy lién quan chit
ch& véi quy hoach dat phat trién nha & va lya chon vi tri xay dung. Chi tiét dugc trinh bay ¢ phan
sau.

40



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

2)

3)

M&bi quan hé giira Vi tri xdy dung nha ¢ va Méi truong xung quanh

Duéi day 1a cac van dé quan trong can duoc xem xét dé cai thién méi truong sdng cho cong nhan
KCN.

e  Khoang céch gitra noi & va KCN:

Viéc rit ngan khoang cach di lai gitta KCN va noi ¢ ciia cdng nhan mot yéu cau quan trong. Qua
phan tich, ta thiy khoang cach nay dudi 500m la khoang céch rat phu hop dé di bo. Néu khoang
céch I6n hon 2 km, ngudi cdng nhan gip kho khin khi di chuyén hang ngay giita noi & va nha may
néu khong c6 xe may.

e  Khoang céch gitra cac khu nha ¢ tap trung va céc thén lang lan can:

Hinh 3-15 thé hién su két ndi khong gian gitra cdc KCN va thon lang lan can va cac khu nha & cho
cong nhan duoc xay dyung xung quanh cac khu cong nghiép ¢ Viét Nam. Nhiéu du &n xay dung khu
nha & tap trung danh cho cng nhan di duoc quy hoach va xay dung, dam bao dugc su két ndi
khong gian tét véi cac KCN. Tuy trong quy hoach xay dung khu nha & cho cong nhan da can nhic
t6i su két ndi khong gian véi cac khu cong nghiép nhung van chua quan tim ding muc t6i su két
ndi tét vai cac thon lang dia phuong. Qua tinh hinh thyc té nim dugc, Poan nghién ciu JICA thay
ring dé tranh bi cd 1ap, can xem xét su két ndi khong gian dé c6 thé rat ngan khoang céch giira khu
nha & tap trung danh cho cdng nhan va thén lang xung quanh xudng duéi 300m. Theo thyc té & Viét
Nam, nhirng khu nha & nam cach thén lang xung quanh trén 300m thuong khong thanh cong. Néu
khu nha ¢ danh cho céng nhan c6 vi tri nam gitra khu cong nghiép va thon lang lan can thi ciing s&
g6p phan thiic ddy sy phét trién cua ca ving.

e Hé thdng ha ting x4 hoi sin cd ¢ cac thdn lang lan can:

Hé théng ha ting xa hoi sin c6 & cac thon lang 1an can c6 vai trd quan trong trong viéc hd trg hoat
dong hang ngay cua cong nhén, va ciing gitip cai thién diéu kién séng ciia ngudi lao dong, ngoai ra,
con gép phan vao su phat trién bén vitng caa khu vuc. Trong mot sé trudng hop, cac ky tic xa nim
bén trong KCN ciing cung cap mot sé dich vu thwong mai va giai tri cho cong nhan. Tuy nhién, quy
md va tinh da dang cua cac dich vu ndy con khé han ché so véi cac thon lang 1an can.

Quy hoach nha &

Viéc cd xét t6i quy hoach nha & cho cong nhan ngay tir budc xay dung KCN c6 tac dong rat 16n toi
viéc day manh phat trién nha ¢ sau nay.

Trong truong hop 4, 5 va 8, nha ¢ cho cong nhan dugc xay dung theo quy hoach da dugc 1ap ngay
tir khi xay dung KCN. D4t danh dé phét trién KCN va phat trién nha & cho cong nhan di duoc lap
quy hoach, cd xét ti su két ndi khdng gian véi d6 thi va thén lang 1an can. Do d6, mdi truong song
va cac cong trinh phuc vu doi séng cua cong nhan da dugce thic day phét trién.

Trudng hop 1, 2 va 3 1a vi dy vé nha & cho cng nhan dugc xay dung khong dugc quy hoach khi
xay dung KCN. Tuy nhién sau d6, nha & cho cong nhan da duoc quy hoach. Déi véi cac truong hop
nay, diéu kién tiép can véi d6 thi va thon lang 1an can con yéu kém va céc dy an xay dung nha & cho
cong nhan ciing co tién do cham tré (TH 2 va 3).

Trudng hop 6 va 7 1a cac trudong hop khong cé quy hoach/ké hoach xay dyng nha ¢ cho céng nhan ¢
xung quanh KCN.

Tir két qua phan tich trén day, c6 thé thdy dé phét trién nha & cho cong nhan mot cach bén viing thi
can ¢6 quy hoach phét trién nha & cho cdng nhan phl hop véi quy hoach sir dung dat va quy hoach
do6 thi.
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KCN Thing Long II KCN Bac Thang Long KCN Kim Hoa KCN Yén Phong

KCN

Thon lang lan can

Khu nha ¢ cho céng nhan
Ngudn: Poan nghién ciru JICA

Hinh 3-15 Nhirng khu nha ¢ cong nhin xung quanh cac KCN
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Bang 3-8 Panh gia hién trang mdt s6 khu nha & quanh KCN vé 3 yéu té
(KCN, thon lang lan can, Khu nha ¢ cong nhén)

TH Tinh tl:‘llléll: phit KTX | D6 thi & thon lang l4n cdn Khu nha é cong nhéan Panh gia toan dién
Khoéng Khoéng Khoang
cach toi . re 2 . T
Vi tri | cic thon | Phan loai caclAl t0:1 cac cacl} to? cac
o lang 1an ) ° thon lang | thon lang
Van dé quy cin (m) |  Dieu kign < 1an cin (m) | ln cin (m)
4 hoach nha & ve cac cong trinh | = Hién tran =
E g va tém tat vé cong chng va E - ‘= = v dune n hg‘ix & s
w| = nguoneung |z | z| < co's¢ kinh doanh | § § ha E had ch); céng nhan 5
&= | nha ¢ cho cdong § é) 'S | §| thwong mai oy > S |» e S |* o g [
nhan w| = | 2| =| trongkhuvwe | ] o 2 g o T .o
= = = - = on = = o0 =
1L EE £ | E|ET 2
=z 4 a § 5 g =
4 /A *
Khu nha ¢ tap o WD (1 vai Phat trién dong bo,
s | trung (doanh C6 cosokinh . ( . 700 | A | 300 | A |khunha o tap trung &
= SO ; doanh thuong mai nha may) PR A A
= o nghiép san xuat 300- va cong trinh cong 7 thén lang lan can
1| & &|trong KCN thué | - | v/ Al s B |DH (lap day cung strdung cac | A
o PPN 900 cong bén trong khu ) 6000 | D 500 B | PN
oS tron goi mot nha & va than 1an thip) dich vu cong cong &
@ |phan), va nha tro an can Y - co s& kinh doanh
trong dan cu T MI (trong) | 3700 | D 900 C thuong mai
LA g o~ 2 C6 co so kinh WD (ct
% Cgébtj)éttr:iq#é?t 200- doanh thuong mai - ¢ By 170 | A | 150 | A | Méi chi xay dung
2| g cho cong nhan &| ~ v 700 A | & cong trinh cong | B NB) KTX. Datphanlé | B
g nha & lien ké congléonttgg: lang MI 500 A 150 A van con deé trong.
. Co co s kinh 700- 600- Nguon cung phu
= Co‘qyy hoach 700- doanh thuong mai DH A 1200- thudc vao nha tro
3|5 2| Mhacnhung | | loggg| b | & cong trinh cong| C trong dan cu. Pac | C
2 £ chua duoc xay cong trinh cong rong dan cu. D3 co
=3 dunc - cong ¢ thon lang WR 3000 | D 300 A quy hoach nhung
mng. lan can. chua duoc trién khai.
MI (Cty bieu kién di lai dé
< - | Nha ¢ da dang: 200- Co co so kinh o NB 200 | A | 200 | A | dang.Rétitcosd
4 -‘E S|KTX &nhalien| v | - 500 A | doanh thuong mai | B ) kinh doanh thuong | B
ke. & thon lang lan can. DH 200 A 200 A mai & khong c6 du
an xay dung nha ¢.
WD (Ct A | 500 Céc co s kinh doanh
o C6 co so kinh “SS’ Y| 300 A | thuong mai va dich
é Nha & da dang: 300- | A | doanh thuong mai A ) vy x& hoi cua tu nhan
5| @ |[KTX&nhalien| v | v/ | 500 | A | & cong trinh cong c dugc phat trien xung | A
é ké. 2500/ C | cong & thon lang WD | 5e70 | A | 400 | A |duanh KCNdé phuc
lan can, “S”) vu sinh hoat hang
ngay cua cong nhén.
g | Khong c6 KTX \ s Dich vu phuc vu doi
5 1ch vu phuc vy
& | bén trong KCN 800- C6 cosokinh song cho cong nhan
6 - Y- B | doanh thuong mai | B - - - - - o . .| C
< | cing nhunha & 1000 & thon 1ana Ian can con nghéo nan, chi cd
7 [xung quanh KCN g | bén trong KCN.
.5 | Khong c6 KTX , L Dich vu phuc vy doi
7 A | béntrong KCN v | . |200- A dogghcgllsr?)’rll(m:lai B ) ) ) _ | song cho cong nhan c
8 | cling nhu nha & 700 & thon 1an Iégn can B con nghéo nan, chi cd
& [xung quanh KCN 9 bén trong KCN.
C6 co s kinh Diéu kién di lai dé
g Nha ¢ da dang: 200- doanh thuong mai dang. Rat it co s&
8| 5 |KTX&nhalien| - | v 2000 A | &cdng trinh cong | B WD 800 A 200 C | kinh doanh thuong | B
[} ke. cdng & thon lang mai & khong c6 du
lan can. an xay dung nha ¢.

Loai hinh nha & WD: Ky tiic x4, DH: nha don 1¢, MI: hdn hop (ky tlc x4 + biét thy + co s& thuong mai)
D- kém

Panh gia:

A- rét tt

B- tt

Ngudn: Poan nghién ciru JICA

C- binh thuong
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3.5.3. Phan tich vé cac khu nha & nim xung quanh khu céng nghiép, trén géc dd quy hoach chi tiét

Trong phan nay, Nghién citu xem xét chi tiéu vé quy hoach khdng gian 4p dung déi voi cac cong
trinh nha & hién c6, sirc chura (dién tich san xay dung va chiéu cao cong trinh) va chi tiéu cu thé dé
tham khao khi 1ap quy hoach khong gian tuong lai.

a. Hién trang va cic tiéu chuén thiét ké ap dung doi v6i khu vue phat trién nha &

Poan nghién ctru JICA da tién hanh phan tich 7 vi du vé cac khu nha & cho cong nhan nam bén
trong va ngoai KCN do doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN va doanh nghiép san xuét trong
KCN tai khu vuc Ha Noi xay dung. Chi tiéu quy hoach &p dung ¢ Viét Nam gom: Dién tich khu dat,
Hé s6 sir dung dat (FAR), Mat do xay dung (BCR).v.v.

e Dy 4n xay dung nha & cho cong nhan gom mot sé don nguyén (Khong xét trudng hop du an
chi x&y dung 1 don nguyén nha)

e Dy an xay dung nha & cho céng nhan gom loai hinh ky tdc x4, do doanh nghiép san xuét trong
KCN hoic doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN 1ap quy hoach va xay dung. Vi du nay da
dugc xac nhan khi phong van cac bén lién quan.

e Quy hoach chi tiét dugc lap dua trén phong van cac bén lién quan hoic dua trén két qua khao
sat thuc dia.

Céc vi du nay da duoc phan tich vé cac chi tiéu quy hoach nhu Dién tich khu dat, Hé sb sir dung dat
(FAR), Mat do xay dung (BCR) vi day la cac chi tiéu can tuan tha khi lap quy hoach chi tiét. Phan
tich nay chi duoc tién hanh ddi véi cac truong hop tuan tha cac chi tiéu néu trén, va két qua phan
tich khdng thé hién tinh hinh chung vé quy hoach nha ¢ tai Viét Nam.
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Trwong hop 1) KCN Bic Thang Lo

ng

Khu nha ¢ cong nhan thi diém nay c6 2 Loai hinh nha & nhu néu tai Bang 3-9 dudi day.
Bang 3-9 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Bic Thing Long

Loai 1: Chung cu thip tin
A g g p tang
B Dién tich san 4 tin Téngdién | S6 lwongdon | Téng dién

C moi tang (m?) 9 | tichsan (m?) nguyén & tich san (m?)

A 1.580 6 9.480 5 47.400

B 703 6 4.218 8 33.744

C 1.780 6 10.680 2 21.360

D D 836 6 5.016 2 10.032

Loai 2: Chung cu cao tﬁng
Dién
tlcnr;g?n 6 tn Toéng dien | Sé lugngdon | Tdng dién
ting 9 | tichsan (m?) nguyén & tich san (m?)
(m?)
£
0 E 466 16 7.456 4 29.824
250m
Téngdien | Téngdiéntich | Dién tich dat Dat Hg sb sir  n A L Khoang cach
tich khu dit | san xay dung c6 nha bén tréng | dung dét dl\l/llﬁt d(%é‘g) E&?Tz‘g?\lc?ni? t6i cac lang
(m?) (m?) trén (m?) (m?) (FAR) g 1an can (m)
114.244 142.360 19.070 95.174 1,25 0,16 700 300

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Truong hgp 2) KCN Tién Son:

Khu nha & ¢ong nhan niam bén trong KCN va c6 3 loai nha nhu néu tai Bang 3-10 dudi day.
Bang 3-10 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Tién Son

Loai 1: Khu ky tic x4 cong nhén (dién tich=14.239m?, di¢n tich san=3.676,4

m?)
Dientichsainmdi | 6 | 1oN9dien | sx40n | Téng dien
A 2 A tich san PR VR )
tang (m?) tang (m?) nguyén ¢ | tich san (m?)
A 1.277.4 5 6.387 1 6.387
B 833 5 4.165 2 8.330
C 733 5 3.665 1 3.665
FAR=1,3 BCR=0,25
Loai 2:Nha thip tflng (dién tich=26.021 m?. dién tich san=13.260 m?)
PR Téng dién
Dién tich mdi sé | Tongdien | ooy iong | tich titca
N 2 X tich toa . N P
tang/m tang N toa nha cac toa
nha/m P
nha/m
D 255 3 765 52 39.780
FAR=1,5 BCR=0,5
Loai 3: Nha don 1é (dién tich=40.403.8 m?. dién tich san= 8.747.4 m?)
PN Téng dién
Dién tich mdi ) Tongdién | o luong | tich titca
A 2 X tich toa X R P
tang/m tang A toa nha cac toa
nha/m N2
nha/m
E 1434 2 286,8 61 17.494,8
FAR=0/4 BCR=0,2
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2 R ot N A o Ar in \ Khoang
Tbng dién tich iy Ejleg iz Diéntich | Dat tréng dHe S0 S Maé ey I<,h<r)]an'g. cach tGi
khu 4t (m?) san xay dung it & (m?) (m?) ung dat xay dung cach toi c4c lang
(m?) (FAR) (BCR) KCN (m) Boms
lan can (m)
173.416,3 75.655,8 25.683,8 146.162,6 0,4 0,1 Trong 500

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Trwong hop 3) KCN Yén Phong:
O day c6 2 Loai hinh nha ¢ danh cho cong nhéan, d6 1a nha nam trong va nha nam ngoai KCN nhu
néu dudi day.

Bing 3-11 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Yén Phong

Truong hop: Cty “S” Bic Ninh

Loai 1: Khu Ky tuc x4 cho cdng nhin nim trong KCN:

Dién tich Téngdién | Séluwgng | Tdngdién
san mi S6 ting tich san don tich san
ting (m?) (m?) nguyén & (m?)
A 834 5.004 1 5.004
B 1.433 8.598 2 17.196
Cc 839 6 5.034 5 25.170
A . Dién tich ) Khoang
Téngdientich | TON9 HeNCN 1 4cconna | Béttréng Khodng | e toi
PP san xay dung A a FAR BCR cach téi -
khu dat (m?) () bén trén (m?) KCN (m) cac lang
(m?) 1an can (m)
22.881,3 47.370 7.895 14.986,3 2,07 0,34 Trong 500
Loai 2: Khu Ky tic x4 cho cong nhén nim ngoai KCN
Dién tich Téngdién | Sélwong | Téng dién
san moi S6 ting tich san don tich san
ting (m?) (m?) nguyén & (m?)
842 6 5.052 4 20.208
. L Dién tich q Kho3
a o Toéng dién tich Algn,tlc . P Heé so s Mat do Khoang , Oan’g
Tong dién tich . datconha | Dat trong < - s céch toi
Khu dét (m2) san xay dung bén trén m) dung dat xay dung cach téi o [hig
2
(m?) ) (FAR) (BCR) KCN(m) | .- can (m)
18.946 20.208 3.368 15.578 1,06 0,17 2.870 400

Ngudn: Poan nghién citu JICA
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Truwong hgp 4) KCN Dinh Tram:

Khu nha & céng nhan nay nam bén trong KCN vaéi mot Loai hinh nha ¢ nhu néu dudi day.
Bing 3-12 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Dinh Tram

Khu ky tiic x4 cho cong nhin nim trong KCN

Dién tich san © Téng dién tich | S6 luong don | Téng dién tich
5oy ) So tang N 2 A, X 2
moi tang (m?) san (m?) nguyén & san (m?)
1.528 9.168 5 45.840
1] 250m
2 L 2 L Dién tich o , .
Tong dle':rl ,T°”9 d'ef‘ d4t co nha Ao R 2 HE 80 SF Mat d6 xay Khoang cach th af‘g <\:ach
tich khu dat | tich san xay bén trén bat trong (m?) | dung dat dung (BCR) 6 KCN (m) t6i cac lang
m?) dung (m?) - (FAR) ing lan can (m)
23.939 45.840 7.640 16.299 0,3 Trong 1.600
Ngudn: Poan nghién citu JICA
Trudng hop 5) KCN Phiic Dién:
Khu nha ¢ ¢éng nhan nam trong KCN, gom c6 4 don nguyén nhu néu dudi day.
Bang 3-13 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Phuc Dién
Truong hop: Cty “B” Phic Pién | Kiéu: Khu ky tic x4 cho cong nhén trong KCN
Dién tich Toéng dien | Séluwgng | Tdngdién
san mdi S6 ting tich san don tich san
tang (m?) (m?) nguyén & (m?)
1.068,6 5 5.343 4 21.372
4] 250m
Téngdien | Téngdientich | DN || Heshsi | Matds | Khoang | KNOdNd
g £ A dat co bat trong A N , it cach tgi
tich khu dat san xay dung nh bén (m) dung dat | xay dung cach toi cAc lang
2 2
(o) (m9) trén (m?) (FAR) | BCR | KN | tan cin (m)
13.531 21.372 4.274,4 9.256,6 1,58 0,3 Trong 400

Ngudn: Poan nghién citu JICA
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Trwong hop 6) KCN Dai An
Khu déan cu ndam ngoai KCN gom c¢6 3 khu ky tuc xa cho cong nhan nhu néu dudi day.
Bing 3-14 Quy hoach va thiét ké tiéu chuin KCN Pai An

Khu ky tiic x4 cho céng nhin nim ngoai KCN
,Dler] T?Pg S6 lwong Téng
C tich san ' dién s
xen So tang PN don dién tich
. =5 moi tang tich san nguyén & | san (m?)
B AW A (m?) (m?)
" ACong | ggq 5 4.430 1 4.430
nhan)
. B (nguoi
nudc 1.178 4 4,712 2 9.424
| ':35 ngoai)
¥ u _: h
- 4.315,5
¢ Nhié;J
W] 250m (chuyén , 2 8.631 - 8.631
ia) kich
g thude
Digntich | . Hesd | Matds | Khoing ;:iatl?
Téng dién tich khu Téng dién tich san | d4t c6 nha hn sir dung xay cach t6i che Ian
dht (m?) xay dung (m?) bén trén (mz;g dht dung KeN | céng
(m?) (FAR) (BCR) (m) :
(m)
163.274 22.485 7.558 155.716 0,1 0,046 250 200

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Trudong hgp 7) KCN Kim Hoa:
Khu dan cu ndam ngoai KCN gom c6 1 khu ky tic x4 cho cong nhan nhu néu dudi dayBang 3-15.

Bang 3-15 Chi tiéu quy hoach va Tiéu chi thiét ké - KCN Kim Hoa

Loai: Khu ky tiic x4 cho cdng nhin niim ngoai KCN
D!f;n “S_h Téngdién | Séhrong | Téng dién
San mol LA , N . N
N So6 tang tich san don tich san
tang (m?) nguyén & (m?)
(mZ) g y
A (ACong 3.622 6 21.732 1 21.732
nhan)
. o Dién tich g Khoa
| Téngdienticn | Dlentich - Hesést | Matdo | Khoing hoang
Toéng dién tich A datcénha | Dattrong P N , . cach tsi
Khu d4t (m?) san xay dung bén trén m) dung dat xay dung cach téi sl
2
(m?) ) (FAR) (BCR) KCN(m) | .- can (m)
10.418 21.732 3.622 6.796 2 0,34 170 150

Ngudn: Poan nghién citu JICA
b. Toém tat va két luin

Céc chi tiéu va bang sau day cho biét dinh mirc khdng gian va tiéu chi thiét ké gia thiét 4p dung dbi
véi khu vuc phét trién nha & céng nhan.

Tir céc truong hop ké trén va tom tat cac yéu td. cac diém can luu y nhu sau:
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3.6.

3.6.1.

e Mat do xay dung: 0,16 dén 0,4 (trung binh toan khu)
0,3 dén 0,4 (nha thap tang )

e Hé s sir dung dét: 0,4 dén 2 (trung binh toan khu)
1,5 dén 2 (nha thap tang)

Mot s6 truong hop khu nha & cong nhan khong dap tmg dugc cac yéu cau, vi du, khoang céch giita

KCN, khu nha & cong nhan va céc thon lang lan can hoic tinh hinh phat trién & cac khu vuc nay.

Bang 3-16 Tom tit cac chi tiéu quy hoach chi tiét trong cac khu dé thi

Tong Tong dién Di(:‘en tich DAt
KCN digntich | tichxdy | adtxdy | oo .| FAR | BCR
dat (m’) | dung(m?) | dung(m’)
Baig;;“g 114244 | 142.360 19.070 95.174 1.25 0.16
TiénSon | 173.416.3 | 756558 | 256838 | 146.62.6 0.4 0.1
YénPhong | | 22.8813 | 47.370 7.895 149863 | 207 0.34
YénPhong Il | 18.946 20.208 3.368 15578 1.06 0.17
Dinh Tram 23.939 45.840 7.640 16.299 19 0.3
Phuc Dien 13531 21372 42744 | 92566 158 0.3
Pai An 163.274 22.485 7.558 155.716 0.1 0.046
Kim Hoa 10.418 21.732 3.622 6.796 2 0.34

Tinh hinh méi trwdng séng clia cong nhin xung quanh khu cong nghiép

Tinh hinh phat trién nha & va méi truong séng ciia cong nhian xung quanh cic khu cong
nghiép

Bang 3-17 cho biét tinh hinh phat trién nha & danh cho cong nhan xung quanh cac khu cdng nghiép
& Viét Nam. Sau day 1a noi dung tom tit v& tinh hinh cai thién méi truong séng cho cdng nhan KCN
tai Viét Namm, theo két qua tim hiéu thuc té ciia Poan nghién ciru.

Khoéng ké cac nha ¢ do c& nhan dau tur, cac du 4n phat trién nha & cong nhéan thudng duoc quy
hoach phil hop véi quy hoach phét trién d6 thi. Cac du an nay thuong nim & ving ngoai 6 va
c6 cac cong trinh c¢éng cong di kém, vi du nhu truong hoc. Do viéc phat trién cac cong trinh
tién ich riéng cua khu nha & thuong duoc thyuc hién phi hop véi su phat trién hé thong ha tang
cdng cong, do vay dam bao duoc su két ndi véi khu vire d6 thi 1an can.

Céc khu nha & cdng nhan thuong duoc quy hoach dé dam bao su két néi véi cong dong dan cu
1an can, vi nhiéu du an phat trién nha ¢ cong nhan do tu nhan dau tu dya vao hé thong cong
trinh ha ting d6 thi sin c6 tai khu vuc. Do d6 méi truong sdng do cac du an phéat trién nha ¢
nay tao ra co tac dong toi cong dong dan cur lan can.

Céac khu nha ¢ danh cho céng nhan thuong ma khdng dugc trang bi da cac cong trinh chuc
nang thi s& kém hip dan hon nha ¢ do tu nhan dau tu xay dung.

C6 thé thay xu hudng tap trung nhiéu cira hang an udng va dich vu giai tri & khu vuc Ian can
véi khu nha ¢ céng nhan KCN dé phuc vu nhu ciu cua cong nhan. Diéu nay cé thé din dén
tinh trang phat trién 1on xon va gay tac dong xau téi quy hoach db thi ving.

C6 mot s6 khu nha & quy md 1on da dugc xay dung, c6 day di tién nghi va hé thong ha tang
xay dyng trong khudn vién nha may cua cong ty, vi du nha méay “S” tai tinh Bic Ninh, tuy
nhién, nhitng cong nhan song tai 6 van ¢6 nhu cau mua sim, an udng va giai tri & cong dong
1an can, dan t6i tinh trang phat trién dich vu cia tu nhan mot cach kha lon xon. Mot sé cong
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nhan da chuyén tir khu nha ¢ tap trung nay sang thué nha & khu vuc 1an can cho du diéu kién
ctia chd & moi ciing khong duoc tét.

Biang 3-17 Céc vi du vé phat trién nha ¢ xung quanh KCN (Phia Biic Viét Nam)

Nha da}l. M) (;:hm.h (2)-D0anh nghi¢p (3) Doanh nghigp sin xuat (42 Tu
tu, Nguoi quyen dia kinh doanh ha tron KCN nhan tw Q)
thuc hién phuong tang KCN g phat Mot
< z chi s&
Dia diem/ Biac Thang Tién . , A A P £ xrx ~
ton KCN Long Son Dai An Phuc Dién Yén Phong Yén Binh Que Vo hiru
Vi tri va 50
57 5 IO 1 26 a1 39 29 N/A 31&32 | NA
(da néu &
Béang 3-4)
Phia Bac Ha Tinh , . Tinh Hai z
Noi, x& Kim Bic Tinh Hai Duong (trong Tinh Bic . . . < (R.?t
. ek A . Duong o . . Tinh Thai Tinh Bac nhiéu
Dia diém Chung (gan Ninh, khuon vién Ninh (ngoai A - .
: z (canh N N Nguyén Ninh dia
KCN Bac (trong KCN) nha may cua nha may) diém)
Thang Long) | KCN) doanh nghiép) ¢
R .| Chudau | Chudau o
b . C?p ?I;y ﬂgta n tu tu tu nhan Cong ty Cong ty Cong ty ’\tlnaérf)?ﬁt Mot
ly“l’:hfi‘:;l‘gz‘ tri‘én nf?é Ha | mhan | (Congty | TNHH“B” TNHH “S” TNHH “S” b chit s&
NGi (Vlrgal)ace C,Zr?)al Viét Nam Viét Nam Viét Nam REDAMCO hitu
Niim bit
dau hoat 2003 2009 2006 (2004) 2013 2019 2012
dong
Nha ¢ cho
. doi tuong
Nha & cho doi Nha & doc than ] ) )
Loai hinh tuong doc cho déi (ba Nha ¢ cho d6i | Nha & cho d6i | Nha ¢ cho doi Nha & cho Chua
nha & than, doi tuono chuyén tuong doc tuong doc tuong doc d6i tuong Xac
tugng c6 gia aac'thgn d6i muc than than than doc than dinh
dinh ; dich sang
phong &
gia dinh)
Sie chita szgéoc(ﬁ&% Khoang 200 2500 7.000 30,000 1.000
cur thép tang) 2.000 (32phong) (500phong) (1.500phong) | (8.000 phong) | (150 phong)
Nowbi si Puoc thué boi Puoc Duoc thué
guot s cac doanh Low N e N bai doanh
dung hie thué boi octhue | Thuscss hit Thudc s hitu | Thudc so hitu hia
Doanh nghicp doanh | Duocthue | Thuocso hau 1=y yoq boi doanh nghiép
ng(hiép sin (Doanh nghiép baoi doanh baoi doanh nghiép nghicp (Doanh
xuft trong | "IN BVAC T Tigy | noniep | nghic Cy*s) | ©ys) | DR
KCN cua Nhat “57) cua Nhat
) Ban) Ban)
Thwong | Cira hang téng v B Ctra hang tong %La hha(?g
mai hop nho hop nho ngh("). P
H‘@ i Cé v — v v
truong
o| Khu Phong TV, A Phong
“E| sinh — phong may Thu vieh, dich Karaoke, —
S . vu lam dep . !
; hoat tinh i i phong tra
| Tram
i 5 y v — v v v —
8 Sén véan doéng . San
o Phong tap thé (b}‘l’?gbd,a e ngnca“ choi
ong hinh, Gym, Phong tap thé nha, bong €a, 9, chung
trinh | . — — < CLB boéng da, Karate, .
; phong choi hinh 2 N (tai
thé thao bong ban CLB thé thao, phong tap mot sé
g CLB khiéuvii |  théhinh oL
V.V.) noi)
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Nha da}l. m ghm.h (2).Doanh nghi¢p (3) Doanh nghiép san xuit (42 Tu
tu, Nguwoi quyén dia kinh doanh ha tron KCN nhan tw Q)
thuc hién phwong tang KCN g phat Mot
. R < - oA chi sé
}t)é:: %lg;/ BaiOTIlllgang rg::: Pai An Phic Pién Yén Phong Yén Binh Qué Vo hiru
Vi tri va 50
k(fig-fnlgcg 1 26 41 39 29 N/A 31&32 | NA
u
Bang 3-4)
Khu vyc nay AL Cac
Méi phat trién doc Khu vuc Cancé?;)?go:mh Khu vyc tach Khu vuc nay cong
al‘:lh, 1ap vai thon Khu vuc | duoc bao ham vi nﬁé biét vai cac tach biét voi trinh
B o | langxung | tachbigt | quanhboi | PAETLHTE | lang. Khuwye | cclanglan | Khuwye | hienco
v I 0 quanh. Moi Vi cac cac khu trir):ﬁ sit dun g lan can khu can. Pang co6 phét trién tai dia
ang quan hé gitta lang va cbng v '9 cdng nghiép su phat trién gan véi khu | phuong
xung . chung phai
uanh khu vuc va thi xa nghiép thong véi dang trong trong cac khu dan cu va thi
q thon lang doc theo dwomg Quéc qua tr‘lqh phat vuc xung Xa gan
dang duoc Quéc 165 ?a trién quanh KCN. Vi
hinh thanh ; KCN
Su
\ 2 dung
Truong tieu A . X
Cé hoc, truong Sir dung cbng g;]ont%ﬁ?] fﬁgﬁ
= So"8 | THCS, truong trinh tai khu ong rl .
=| trinh ~ o o o o cong cong hién co
= o THPTda duoc vuc Xung AN ;
5| cong xay dung & quanh ngoai 'Eru tai khu
oo cong Khu Vuc xun cong trinh vuc
E : 9 thé thao xung
= quanh
o quanh
£
E S
) dung
= Co sé Khu thuong Str dung co s¢ Cong trinh Céc co s¢ vat h‘Cr?C ghj f[:rcl)rqﬁ
th ‘TGW mai méi da . . vit chat cua quy md nho chat quy mo d?ro%: ?15 hien c6
uong duoc xay khu vyc xung dang dugc nho da duoc N P N
mai N N b2 trién tai khu | tai khu
: dung quanh hinh thanh phét trién -
thuong mai vuc
xung
quanh
Xu
huéng . R R
. s s Céc khu nha Phong tro
g?g; l%tg:nr:gha tro dang duoc dang duoc
cic khu B N duoc xay xay dung tai xay dung tai N
we dun khu vuc xung cac khu vuc
xvu.ng g quanh xung quanh
quanh

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

3.6.2. Ton tai trong van dé méi truwdng séng cho cong nhin KCN

D)

Cic vi du vé sw phat trién cac KCN tai Viét Nam, qua thoi gian

Thoi ky dau, tai Viet Nam, cac khu cdng nghiép duoc xay dung & gan cac thanh phé 16n, va khi do
khong c6 nhu ciu cu thé vé nha &, hodc nhu cau vé cac co so kinh doanh thwong mai va dich vu in
udng, cdng trinh céng cong va ha tang k¥ thuat va xa hoi, v.v. dé phuc vu thém sé cong nhan KCN
nay. Khi vi tri xay dung cac KCN bat dau chuyén ra viing ndng thon, gan cac thanh phé Ion va sau
d6 1a t6i ving héo lanh thi viéc xay dung nha & cho cong nhan tré nén can thiét, kém theo do 1 yéu
cau phai phat trién caa hé thng ha tang k§ thuat va x& hoi, co so kinh doanh thuong mai va dich vu

an udng dé phuc vu cong nhan, v.v.

Dé dap tmg dugc yéu cau do, mot s nha & cho cdng nhan da duoc xay dung trong khudn vién khu
cdng nghiép hoic & cac khu vuc 1an can. Tuy nhién, khong c6 du cic co so kinh doanh thwong mai
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va dich vu an udng dé phuc vu cdng nhan nén ho van phai sir dung céc dich vu nay tai cong dong
1an can. Chi vai trudng hop ca biét, co xay dung cac cong trinh ha tang ky thuat va xa hoi, vi du nhu
truong hoc.

Dé giai quyét nhitng nhu cau vé dich vu x& hoi nay, tuy mot s6 nha ¢ cho cong nhan di dugc xay
dung & khu vuc ¢6 khu cong nghiép, nhung nhiéu cong nhéan va gia dinh cta ho van mubn séng
trong cong ddng 1an can, noi c6 nhiéu diéu kién sinh hoat thuan lgi hon. Tuy nhién, da sé cac nha
tro trong dan cu, noi cong nhan sinh séng cé chat lwong nghéo nan (vi du: diéu kién théng gi6 va
chiéu sang kém), vé sinh kém (vi du: khu vuc am thap).

Dé cai thién tinh hinh trén, cin mot mé hinh phat trién toan dién gdbm KCN, khu nha & cong nhan,
cong trinh thwong mai, nhu vay thi méi truong sdng ciia cong nhan KCN sé& duoc cai thién dang ke.
Tuy nhién, md hinh phat trién toan dién nay ciing con kha it, va nhiéu khu nha ¢ xung quanh cac
khu c6ng nghiép dugc xay dung khong c6 quy hoach nén gay anh huong khong tét toi thdn lang
xung quanh va anh hudng téi moi truong.

Ngoai ra, cac khu cong nghiép khong du kha ning dap ung dugc hét nhu cau vé nha ¢ cho cong
nhan nén khong thé thiéu dwoc nha tro do cac ho gia dinh du tu trong cong dong dan cu xung
quanh khu cdng nghiép. Mic du vy, van can xay dung mot hé théng nham tao diéu kién cho cac
nha dau tu quy mé nhé nhu chi nha tro tur nhan ¢6 thé dau tu xay dung nha ¢ voi diéu kién sinh
hoat tét hon cho cong nhn.

Thach thire dbi voi Du 4n xiy dung nha & cho cong nhan, xét tir géc dd Tién nghi sinh hoat

C6 thé phan loai nha & cho cong nhan KCN thanh 2 nhém: “Khu nha & tap trung” voi quy md khé
I6n va “Nha tro tw nhan”. Dudi goc do tao 1ap méi truong séng cho céng nhén, céc tién nghi sinh
hoat va chat lwong cua cac tién nghi nay c6 vai trd quan trong. C6 thé tém lugc cac van dé lién quan
tai tién nghi sinh hoat khi xay duyng nha & cho cong nhan KCN nhu sau.

Bang 3-18 Van dé phat trién méi trwong séng cho cong nhan khu cong nghiép

Phan loai Vién dé can luu y

m Khu nha ¢ tap trung
Nhiéu khu nha ¢ cho céng nhan nam cach biét voi cong dong dia phuong va xa
hoi xung quanh, tai khu vuc chwa phat trién & ngoai 6.
Mot sb khu nha ¢ khac thi lai nam qua gan khu céng nghiép, nhu vay lai khong
tot v& mat méi truong.
Can lap quy hoach phu hop dé dam bao su két néi giira cuoc sdng ciia cong nhan
V6i cong dong dia phuong, can xem xét toi yéu cau giao thoa gitra thén lang 1an

biéu kién cua khu can va khu nha ¢ ciia cong nhan khi xac dinh vi tri xay dung vi cudc song cua
vuc, Tién nghi cdng nhan chi duoc td chirc tot khi dam bao duoc su két ndi xa hoi vai thén lang
sinh hoat va thanh pho xung quanh.

m Nha tro tu nhan
Nha tro tu nhan thudng ndm trong cong ddng dan cu nén c6 sy két ndi xa hoi tét,
thuan tién cho cudc séng hang ngay. Tuy nhién, cac nha tro nay thuong nam &
nhitng thén lang va thanh phé c6 mat d6 dan cu cao nén cd van dé vé thdng
thoéng, chiéu séng, an ninh va phong bénh.
Tuy nhién, d6i véi nha tro tw nhan, can phai c6 quy dinh va hudng dan nham
quan ly dé cai thién diéu kién nha ¢ va tién nghi sinh hoat.

m Khu nha ¢ tap trung

Di c6 mot s6 khu Chung cu cao tang danh cho cong nhan dugc xay dung, tuy
nhién nhitng cong nhan xuat than tir dia phuong khac thuong khéng thay thoai
méi khi & day (Ngoai ra, Chung cu cao tang dugc xay dung ¢ gan thon lang s&
gay ra sy thiéu hai hoa vé canh quan khu vuc)

Thiét ké khong gian & nhitng khu nha & cong nhan chua dugc quan tm thiu dao,
c6 thé thay khoang cach giita cac toa nha, va cay xanh con chua dwgc quy hoach
tot.

Vi vay, tuy khu nha & tap trung thuong khong tao ra dwgc moi trudng séng thoai

Thiét ké cong trinh
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Phén loai

Van dé can luu y

méi vi han ché vé khong gian va mat do dan cu cao, thiét ké khong gian hop 1y la
mot yéu cau quan trong, vi du, két hop gira nha thap tang va chung cu thap tang
va dam bao khoang khong gitta cac toa nha, cdy xanh va khong gian thu gidn.

m Nha tro tu nhan

Nha tro tu nhan chét hep, ¢ng trinh phu xuéng cép.
Do vay, can c6 quy dinh va huéng dan dbi vé6i cac chi dau tu tu nhan nham cai
thién chat lugng cong trinh.

Tién nghi va dich
vu

m Khu nha ¢ tap trung

Ciing c6 mot s6 khu nha & tap trung ¢ du tién nghi va dich vyu. Tuy nhién, da s6
céc khu nha & tap trung déu dua vao tién nghi va dich vu cua thén lang hoic do
thi lan can.

Mic du ciing c6 mot s6 ¢ong trinh tién ich va dich vu da duoc cung cép riéng cho
khu nha ¢ nhung sy lya chon con nghéo nan, nén céng nhan ciing it st dung.
Thuong b tri khu bép chung, bén ngoai phong &, tuy nhién cong nhan rat mong
mudn duoc trang bi tién nghi dé cd thé niu don gian hodc dun nudc ubng trong
phong 6.

Céc tién nghi va dich vu Ia rat can thiét dé cai thién chat luong sbng cua cong
nhan. Vi vay, can quan ly va khai thac hop 1y dé tang tinh hip dan.

Cho phép ca nguoi dan bén ngoai vao sir dung céc tién nghi va dich vu trong khu
nhim ting cudng giao tlep vé6i cong ddng xung quanh.

Cong nhan rat mong mudn cé tién nghi va dich vu co ban, vi du, ¢ bép don gian
bén trong phong 6.

m Nha tro tu nhan

Khong c6 day du tién nghi va dich vy nhung co thé sir dung cac tién nghi va dich
vu nay cua thon lang, d6 thi l1an can, & mot mic do nao do.

Khu bép va cong trinh phu chung tai day kha mat vé sinh.

Can uu tién giai quyét vin dé co ban cua nha tro trude, d6 1a cac diéu kién vé
mdi truong nhu théng gio, chiéu sang va vé sinh, sy xubng cap cua cong trinh,
sau d6 mai dén cac van dé vé tién nghi va dich vu.

Chét lwong nha ¢,

noi quy sinh hoat

m Khu nha ¢ tap trung

Hién nay, nha & tap trung cha yéu danh cho déi tuong doc than & ghép phong,
ngodi ra c6 mot sb it can ho danh cho gia dinh. Ngoai ra, ddy thuong Ia loai
phong rong danh cho nhiéu ngudi ¢ ghép.

Do do nhing cdng nhan mudn séng cung gia dinh va hodc ¢6 ban be, hoic ho
mudn séng mot minh dé dam bao su riéng tu da chon nha tro gia ré dé 6.

Noi quy sinh hoat qua chat ch& ciing 1a mot han ché, khdng hap dan cong nhan,
vi dy han ché thoi gian ra/vao khu nha.

Dbi v6i doanh nghiép st dung lao dong, muc tiéu wu tién cua ho 1 thu hat ngudn
nhéan cong tré, gia ré va co ning suit lao dong nén chu yéu 1a ddi trong doc than,
nén di xdy dung ky tac xa cho ddi twong ndy. Nhung cac doanh nghiép can tinh
t6i nhu cau da dang vé nha ¢ d& dam bao 6n dinh ngudn nhan luc dén tir dia
phuong va d6 tudi cua ngudn nhan lyc tai Viét Nam.

Néu cac khu KTX do doanh nghiép san xuit xay dung cho cong nhan ctia minh
&p dung cac ndi quy qua khit khe twong tw nhu & Nhat Ban trudc ddy, nhiing
ngudi dén tir dia phuong khac thuong thay khdng thoai mai nén chon nha cho
thué cua tw nhan. Do do can tao ra cac khu nha & khdng gay ra cam giac co lap
nhu vay.

m Nha tro tu nhan
Khéng ap dung ndi quy qué chat che.
Tuy nhién, vin d& an ninh va an toan can duoc cai thién.

Thach thirc trong vin dé Quan ly

Khi cac doanh nghiép san suat quan ly khu nha & tap trung kiéu ky tlc xa, néu cong tac quan ly
duogc thuc hién tot thi s& tang duoc ty 1& lap diy cua khu nha va muc d6 hai 1ong cia cu dan ciing
cao hon. Vi dy, ho ¢6 thé thué Quan ly, bé tri phong ¢ danh cho ngudi than khi dén tham, va co cac
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chuong trinh thé thao. Bung vé phia doanh nghiép, viéc quan Iy tot nhu vay s& mang lai mot s6 loi
ich nhu giir chan dugc ngudn nhan luc khi thi truong nguon nhan luc ¢6 kho khan.

Hién trang nha ¢ cho Cong nhan khu cong nghiép

Nha & danh cho cong nhan KCN

Qua dot tim hiéu thyc té tai khu cdng nghiép & phia Bic, gan Ha Noi c6 thé thay su bé tri cac phong
& kha gidng nhau d6i véi md hinh ky tic x4 va nha ¢ cong nhan do tu nhan dau tu, d6 1a cong trinh
phu thudng dugc thiét ké nam ngoai phong &, cac phong ¢ khong co cira s, chi ¢ quat théng gio.
Poan nghién ciru JICA thay thiét ké cua nha o thiéu da dang nén khéng phi hop vai yéu cau cia
ngudi s dung. Rat it phong & duoc trang bi diéu hoa; chiéu cao mdi ting thuong duoc thiét ké
khoang 3m ~ 3,6m dé tao théng thoang trong phong. Trong khi d6, nha mét tang do tu nhan xay c6
tran cao 2,8m. Khi phong van céng nhan khu céng nghiép, ho cho biét co 2 cach dé tim dugc nha
tro; hodc ty hoi thong tin vé phong con tréng ciing nhu gia thué qua sé dién thoai lién hé dwoc viét
trén tuong (d6i voi nha tu nhan), hoic lién hé vai cac ky tuc xa cua cac doanh nghiép hoat dong tai
khu cdng nghiép.

Nha & tu nhan cho thué gin khu céng nghiép Thing Long II (tinh Hung Yén)

O phia dong Qudc 16 39, 1a tuyén duong chay doc theo khu cdng nghiép Thiang Long II c6 nhiéu
nha cho thué cua tu nhan. Nha mot tang thuong 1a nha gach xay véi chiéu cao tran nha 1a 2,7m-
3,6m, da sé dugc lgp mai t6n, mot sé duoc lop ngdi xi mang. Hau hét cac phong ¢ khong cé cira s6
ma chi ¢ quat thong gié kich thudc 10cmx10cm. Cao d6 nén nha 1a GL+0,1m, nén thudng bi am
wot. Chiéu rong mdi phong & thuong khoang 2,0m-2,5m, chiéu sau hon 3,2m, tirc 1a phong cé dién
tich san khoang 8m?. Vi céac cong nhan thuong & ghép phong nén kha chat choi. Nhung do lam viéc
theo ca nén viéc & ghép ciing phu hop vai 16i song cua cong nhan. Céc ngdi nha co tir 2 tang tro 1én
c6 két cau khung bé tong cbt thép (BTCT) chiu luc va tudng bao gach xay. Di véi ngdi nha 1 tang
thi c6 thé sir dung két cau tudng gach xay chiu luc, khdng can két BTCT. C6 mét s cong nhan khi
dugc phong van cho biét ho thich thué ¢ nha tro dé ¢ ghép vi nhu thé gia thué ré hon so véi nha tro
& riéng. Vi du trong khi gia thué can ho riéng la trén 1 triéu VND mot thang thi gia thué nha tro chi
khoang 0,52 triéu VND mat thang, tham chi ¢6 thé ré hon khi cong nhan ¢ ghép nha tro. Pa phan
cac cong nhan thuong thué chung nha tro c6 TV, bép, phong tim va nha vé sinh. Hién nay da co cac
nha ¢ tu nhan mai ciing dang bat dau dugc xay dung gan khu cdng nghiép thay vi xay dung lé té
trong khu dén cu. Poan ¢6 gip 2, 3 khu nha tu nhan cho thué dang dugc xay dung, géom khoang 18
can ho.

C6 kha nhiéu nha tu nhan & KCN Thing Long 1. Nhimg nha nay dwoc xay dung véi mat do day,
hau hét déu c6 hé thdng thdng gié va anh sang kha han ché. Cac ngdi nha nam doc dudng co cia
hang & mit tién, phia sau la cac phong tro.

Ngudn: Poan nghién citu JICA Ngubdn: Poan nghién ctru JICA
Hinh 3-16 Nha tw nhan cho thué Hinh 3-17 Nha cho thué gin KCN Thing
Long IT
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Ky tic xa ciia doanh nghiép tai KCN Phic Pién (tinh Hai Duwong)

Ky tlc x4 cia cong ty B. Nhat Ban trong khu vuc nha may gom 4 don nguyén 5 tang c6 két cau
BTCT, trong d6 c6 mot don nguyén bd tri ting 2 va 3 1a khu nha an va hoi trudng cho céng nhan st
dung. Pay la cong trinh nha mai bang. Tang trét dugc thiét ké kha cao - khoang 4,3m, dugc st dung
lam noi dé xe may va xe dap, cin cir vao sd lugng xe may va xe dap cd thé thiy nha dé xe khong chi
danhcu dan cuaky tic x4 ma con 1a chd dé xe cho cong nhan bén ngoai dén lam. Chiéu cao cua cac
tang 2 dén tang 5 1a khoang 3,6m. M&i phong c6 chiéu rong khoang 2,5m, chiéu sau khoang 4m,
chiéu sau ban cong khoang 1m, tong dién tich san khoang 10m2. Phia trén ban cong c6 chan song
sat dé che quan 4o, day ciing c6 thé coi la chi tiét trang tri va c6 cong dung chin nhiét. Cira s6 ¢ day
la Kiéu ctra truot, cha yéu 1a khung kinh don. Cac phong & duoc b tri vé hai phia dong tay vai hanh
lang giita, cau thang bo duoc bb tri & dau hoi. Do déy 1a ky tic xa nam trong nha may nén nha may
da lap dat cac camera an ninh CCTV.

Ky tiic x4 ciia doanh nghiép tai KCN Tién Son (tinh Bic Ninh)

Ky tdc xé& caa cong ty S. Han Quéc trong khuén vién nha may gom 8 don nguyén 6 ting véi két ciu
bé tong cét thép, ting trét & tit ca cac toa nha Ia khu tién ich chung duoc st dung dé bé tri nha an va
hoi truong 6 trang bi diéu hoa khong khi cho cong nhan sir dung. Day 1a cong trinh nha mai bang.
Tang trét duoc thiét ké cao khoang 3,4m, cac tang & tir 2 dén 6 c6 chiéu cao tiéu chuan khoang 3,0m.
M3i phong cé chiéu rong 2,5m, chiéu sau 4m, chiéu sau ban cong 1m, téng dién tich 10m2. Bau hoi
ban cong duogc ldp chin song sit, khoang cach giita cac thanh sat chi 1a 250mm, khong di rong dé
thoét hiém khi c6 sy cd. Cira s6 duoc thiét ké kiéu cira trugt. Tuy dién tich cac phong trong cling
don nguyén nha 1a giéng nhau, chi khac nhau vé& vi tri cau thang, nha vé sinh, phong tim va mau
son bén ngoai, nén cac don nguyén c6 mit tién kha da dang. Bé dam bao an ninh, mdi mat toa nha
déu lap hé thdng giam sét an ninh bang camera CCTV. Khu dd xe dap va xe may dugc b tri & tang
trét, dugc che boi san ban cong phia trén. Tir s6 lwong xe may va xe dap c6 thé thiy, bii dd xe nay
chi di phuc vu cu dan cua ky tuc xa.

Khu Nha & cong nhan gin KCN Bic Thiing Long (thanh phé Ha Ni)

Pay 13 khu nha ¢ c6ng nhan cho thué duoc van hanh va quan Iy boi Xi nghiép Quan Iy va phat trién
NOXH thuéc Céng ty TNHH MTV quan Iy va phét trién nha Ha Noi. C6 hai hinh thic cho thué
duoc ap dung tai khu nha & nay: mot 1a XN Quan ly va phat trién NOXH tu cho thué theo timg cin
ho, hai la cho cac doanh nghiép caa khu céng nghiép thué toan bo/hodc mot phan don nguyén & dé
cho cdng nhan cua ho & trong mét thai gian nhat dinh theo hop ddng thué. Khu nha & cdng nhan nay
gom 17 don nguyén 5 tang dang két cdu bé tdng cdt thép, tang trét caa cac don nguyén nay la hé
thdng cira hang/nha hang va khong gian sinh hoat chung, vi du, cong ty C Nhat Ban da thué mot s6
dién tich ¢ tang trét 1am hoi trudng va khu da chirc nang; 4 don nguyén 15 tang danh cho déi tuong
doc than va gia dinh da xay xong cach ddy 2 nam. Cac don nguyén 5 tang géom céc loai phong &
chung danh cho 4 ngudi, 6 ngudi va 16 nguoi, v.v. véi dién tich phong tir 30m2 dén 100m2. Phong
30m? s& c6 chiéu rong khoang 3,5m, chiéu sau 8,0m, chiéu sau ban cong khoang 1m. Cira s6 huéng
ban cong la cira s6 khung nhdm kinh, mot s6 cira 1a loai ctra truot. Mdi don nguyén 5 ting gdm 50
phong vai stic chira tong cong 1a 350 ngudi. Kich thudc cua céc cot 1a 400 x 400, nhip dam la 3,5m
x 8m hoic 3,5m x 4,5m, chiéu cao tang trét 1a 3,7m, chiéu cao tang & la 3,3m, chiéu rong hitu dung
cua hanh lang 1a 2,1m. Dam ngang c6 do day khoang 500-900mm, chiéu sau ban cong 1a 1m, cac
dan néng diéu hoa duoc dé truc tiép trén ban céng hodc trén gia treo twdng. Cach bd tri dan néng
lanh diéu hoa s& do timg cu dan & tai khu nha. Cong trinh khdng thiét ké va khong lam duong dng
chd cho diéu hda. M&i don nguyén & danh cho nit ¢6 trang bi 6 chau rira, 8 bé xi kiéu giat nudc va
10 budng tam. Doanh nghiép thué don nguyén & cho cong nhan cia minh dong thoi ciing thué dién
tich khoang 150m? & tang trét danh cho cac hoat dong cong dong nhu cac cau lac bo, hoi trudng, ¢6
1 phong karaoke 20m?.
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(5) Ky tiic x4 cong ty gin KCN Kim Hoa (tinh Vinh Phiic)

Ky tlic xa cong ty H. Nhat Ban nam & gan khu cong nghiép Kim Hoa. Néu ky tlic xa khéng cé thang
méy thi gi4 thué cua tang trén s& thip hon ting dudi. Ky tic x4 nay dugc xay tir nam 2011, ky tac
xé tréng khdng c6 vé mai duoc xay xong ¢ bai cac hién twong tudong da bam ban, bong troc son va
hé thdng dudng dng bi tic ¢ thé nhin thay rd. Mot trong bon don nguyén 6 tang la danh cho cong
nhan nit. Ky tac x4 duoc thiét ké gom 300 phong & chung cho 6 ngudi, tong sic chira 1a 1800 ngui,
hién nay dang c6 khoang 800-900 ngudi song tai ky tdc xa nay. C6 tiém cat toc, cira hang, quan ca
phé, phong may tinh, thu vién, phong in, sin bong chuyén (ngoai troi), hoi truong, karaoke va vii
trudng (khoang 200m?) & tang trét. Cira s6 cua ky tic gdbm céc loai cura lat va cira ¢6 dinh, ¢ ciu
thang bo, khdng gian chung, nha vé sinh, nha tim Ia cira c6 dinh. Cac phong & ¢6 dién tich 34m?
danh cho 6 nguoi, véi chiéu rong 5m, chiéu sau 6,8m, duoc trang bi 3 giuong ting véi cac ti quan
40 ¢4 nhan. Chiéu cao tran ting trét 1a 5,3m, cao do nén tang trét 1a GL + 500mm, chiéu cao ting &
1a 3,5m, do day cua dam 1a 500mm va chiéu rong hitu dung cia hanh lang giita bén trong la khoang
3m. Riéng don nguyén & phia nam duoc thiét ké hanh lang ngoai troi. Nhiing khu sinh hoat chung
nhu khu vé sinh/ nha tim dwoc bé tri & giira tda nha, nhin ra san (bén trong). Mi don nguyén c6 2
khu c6ng trinh phu gom 3 chau rira, 2 bé xi xa nudc, 2 bé tiéu, 2 may giat, 2 budng tim. Ky tdc xa
la cong trinh c6 dang két cau khung chiu lyc BTCT, véi nhip dam 5,0m x 5,0m. M&i phong dugc
trang bi 2 dén huynh quang, 1 quat tran va 1 TV, khong c6 diéu hoa. Nha an c6 trang bi diéu hoa.

Ngudn: Poan nghién ciru JICA Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Hinh 3-18 Phong é trong ky tuc xa Hinh 3-19 Phong é trong ky tic xa

(6) Nha danh cho nguoi thu nhéip thip dé ban, gin KCN Kim Hoa, do tw nhan diu tu (tinh Vinh
Phic)

Dy 4n Khu nha ¢ thwong mai va nha & cho nguoi thu nhap thip “TOA NHA TRANG DAT” dang
dugc xay dung gan KCN Kim Hoa. Dy 4n gdm mot don nguyén 14 ting va nhiéu nha thap tang.
Pon nguyén 14 tang gém ca tang ham dé xe may va xe dap. Hién nay don nguyén 14 tang nay da
dat ty ¢ lap dau 1a 60%, cac khu Nha dy 2 tang van chua duoc trién khai xay dung. Céc cin ho 2
phong ngua + cdng trinh phu (2LDK) ¢6 ty Ié lap day cao hon cac cin ho 1 phong ngi + cong trinh
phu (1LDK). Téng cong c6 tit ca 80 can ho. Tir tang 2 dén ting 12 13 cac can ho 2LDK + 2WC ¢6
dién tich san khoang 70m?, va tang 12 dén tang 13 1a cac can ho 1LDK c6 dién tich san 36,5m?2. Gia
ban cac cin ho khoang 270-580 triéu VND. Tang trét c6 chiéu cao 4,5m, cao d6 nén GL+ 1000mm.
Chiéu cao tang & la trén 3,2m, bé day cua dam la 500mm, chiéu cao tran nha la 2,7m. Chiéu rong
hitu dung ciia hanh lang chung 1a khoang 2,1m va bé day cia tuong khoang 220mm. Khu nha cé b
tri hoi truong va céc cira hang & tang trét.
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Q)

Ngudn: Poan nghién ciru JICA Ngudn: Doan nghién ciru JI’CA .
Hinh 3-20 Nha & cho ngwi thu nhap th:?ip Hinh 3-21 Bén vé bo tri mat bang can h¢

Nha & va Ky tiic x4 gin KCN Dai An (tinh Hai Duong)

Theo quy hoach téng thé, khu dan cu dugc bé tri ¢ phia tiy KCN Dai An. C6 3 loai nha ¢, d6 1a nha
kiéu villa danh cho chuyén gia, nha ¢ lién ké 4 tang cho can bo cap quan ly, va ky tlc x4 cao ting
cho cong nhan. Tuy di c6 mot ky tuc xa di dugc dau tu xay dung boi chi dau tu khu cong nghiép,
nhung cong nhan khong thich ¢ tai ky tdc xa ndy nén cac phong o da dugc chuyén ddi va cai tao
thanh cin ho gia dinh, duoc 1am lai chéng thim va son ngoai that. Néu cong nhan khdng thich séng
trong ky tdc xa thi cha dau tu KCN s& sang nhuong ky tdc xa cho chu khac.

Nha villa 3 tang cho chuyén gia 14 nha khung BTCT va tudng bao bang gach xay, tong dién tich san
khoang trén 300 dén 450m2, nha gdm 3 phong nga + khu phu véi hai phong tim, méi lop ng6i bé
tong, dugc trang bi d6 noi that trung binh va didu hoa khdng khi. Chiéu cao tang ham la 2,8m, tang
trét 1a 3,3m, ting 2 va tang 3 1a 3m. Téng dién tich san vao khoang 350-450 m2.

Nha & cho c&n bo cip quan ly 1a Nha day 4 tang, khung BTCT, c6 thé danh cho nguoi nuéc ngoai
vé6i tong dién tich san khoang 130m2, ¢6 gara ¢ ting trét. Chiéu cao tang trét khoang 4m, ting ham
khoang 2m tang 2 dén tang 4 1 cac tang &, khoang 3,6m. Mai lop ng6i bé tong. Nha duogc trang bi
dd noi that trung binh va diéu hoa khong khi.

Ky tlc x4 cho cdng nhan gdm 20 phong & vai dién tich 88-122m2, mdi phong tir 4 dén 6 ngudi.
Tuy theo quy hoach thi s& c6 9 don nguyén duoc xay dung, nhung thuc té mai chi ¢6 1 don nguyén
dugc xay xong, do cdng nhan khdng thich séng & ky tlc xa. Ky tic xa c6 chd dé xe va dich vu an
ninh 24/24 gio. Ky tic x4 la céng trinh ¢ dang két ciu khung BTCT, véi chiéu cao ting trét 1a 4m,
tir ting 2 dén ting 5 1a ting & cao 3m, mai bang d6 bé tdng chng tham.

Ngudn: Doan nghién cttu JICA Ngudn: Poan nghién ctiu JICA
Hinh 3-22 Nha ¢ danh cho cén bd Hinh 3-23 Ky tiic xd cdi tao thanh
A s : can ho gia dinh
quan ly nwdc ngoai :
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@®

D

2)

Cac nha trg tw nhan ¢ khu viee KCN Dﬁng Van II (tinh Ha Nam)

O quanh khu vuc KCN Dong Vin II ¢6 nhiéu nha tro tu nhan. Doan nghién ctru JICA da phong van
2 gia dinh thué nha ¢ day.

Khu din cw nim & phia nam KCN

O phia nam KCN ¢6 khu dét da dugc phan 16 dé xay dung nha ¢. Da c6 mot sé can nha da xay dung
xong va mot sb thi dang dugc xay dung. Cac cong trinh nha ¢ & day khong chi gom céc toa Chung
cu thap ting ma con co cac nha don 1é va nha c6 cira hang mat duong. Poan nghién ctru da phong
van mot gia dinh c6 5 nguoi sdng & khu nha 1 tang cho thué (gém 5 phong 6).

Nha nay ciing méi duogc xay dung, van con méi va sach s&, mai lop ton séng. Dién tich san kha nho,
khoang (3,5m x 2,5m) nhung tran nha khéa cao, khoang 3,8m, tan dung khong gian bang gac hing.
Trong nha c6 b tri bép, phong tim va vé sinh. San nha duogc lat gach hoa, tran nha duoc chéng
néng. C6 thé nha nay c6 diéu kién sinh hoat 1 khé tét so véi cac nha tro khac trong vung. Cira sb
khong Idp kinh ma chi c6 chin song sit va canh cira. Thoi gian phong vén la khoang gitra trua, luc
nay cac canh cira s6 déu dugc dong kin, van ¢ gié tir bén ngoai vao nén ho khong tinh dén yéu cau
théng thoang.

Nguoi thué nha tro nay Ia cong nhan xay dung thoi vu, ¢ lwong cao hon cong nhin lam viéc lau dai
& KCN. Tiéu chuan cua nha tro nay dudng nhu ciing cao hon loai nha tro ma céng nhan nha may
thuong thué.

Ngudn: DPoan nghién ctru JICA

Ngudn: Poan nghién ciu JICA

Hinh 3-24 Nha & x& hoi (bén ngoai) Hinh 3-25 Nha & xa hoi (ben
: trong)

Khu din crr nam sat phia dong nam KCN

C6 khu dan cur nam bén trai Khu cong nghiép. Poan nghién ctru ciing da phong van mét cha nha tro

o day.

Pay 1 nha tro mdt ting cho céng nhan thué, gom 3 phong . Nha méi dugc xay xong, chii nha ciing

& ngay trén ciing manh dat nay. Nha tro duoc 1op mai bang ton song, cd dién tich mot phong la

khoang 8m? (3m x 2,5m), chiéu cao tran nha 1a 2,6m. Mdi phong & déu ¢ budng tam va vé sinh.

Tuy céc phong khdng cé cira s6 nhung cira ra vao kha rong nén ciing co du anh sang mat troi néu
mé cua.
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(9) Nha tro tw nhin xung quanh KCN Ngi Bai (thanh phé Ha Noi)

Dia diém khao sat 1a thén Xuan Béch, nam cach KCN Noi Bai 200m vé phia tay bic. O khu vuc nay
¢6 nhiéu nha tro tu nhin cho thué. Poan nghién ctiru da phong van mot cha nha tro tu nhan ¢ khu
vuc nay.

Nha tro gdm 3 khéi nha mét tng vai tong sé 15 phong &, ¢6 san chung ¢ giita. Nha dugc lop mai
bang ton s6ng, chiéu cao thdng thuy 1a khoang 2,5m. Phong & khé nho, chi khoang 6m? (2,5m x
2,5m) danh cho 1 ngudi. Mdi phong déu c6 cira ra vao, 2 cira s6 va 2 16 théng gié. C6 phong tam va
vé sinh sir dung chung.

Mat d6 xay dyng & day kha thap, c¢6 nhiéu khoang san chung, cac phong & déu thoang 2 mit nén cé
nhiéu anh sang va thoang gi6, nén & day mai trudng séng khé tot.

Ngudn: Doan nghién ciru JICA Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Hinh 3-26 Khoang khong giira cac diy nha Hinh 3-27 Nha é xa hoi (bén trong)

(10) Nha ¢ cong nhén cao ting ¢ gin KCN Biic Thing Long (thanh phé Ha Ni)

O day c6 4 don nguyén nha cao 15 ting thuoc du 4n nha & cdng nhan xa Kim Chung, sat véi KCN
Bic Thing Long. Trong d6 ¢6 2 don nguyén danh cho cong nhan c6 gia dinh riéng va 2 don nguyén
danh cho cong nhan doc than. Phin xay thd cua cac don nguyén nay di xong tir nim 2013, phan
hoan thién, bao gdbm ca hé thong ky thuat trong toa nha, dugc lam trong 2 nam. Cac don nguyén
goém tang trét danh cho cé4c cong trinh st dung chung, tir ting 2 tro 18n 1a ting & gdm 8 cin ho mai
tang. O ting ham 1 c6 b tri chd dé xe may. Theo thiét ké ¢6 2 loai can ho, gdm can hd 59 m? va cin
ho 53m? danh cho gia dinh, va phong & chung 53m? danh cho 8 cong nhan doc than, va phong ¢
chung 49m2danh cho 6 cong nhan doc than. Mdi don nguyén c6 2 thang may va 2 thang bo. Chiéu
cao tang cua cac tang ¢ 1a 3,1m, chiéu cao thdng thuy cua cac ting & 1a 2,5m. Do hién nay nhu cau
vé nha & ciia cdng nhan kha cao, nén nhiéu cong nhan da chuyén dén & day vi gia cho thué ré.
Théng tin vé nha cho thué duoc théng bao téi cac nha may trong KCN, nén cong nhan nao c6 nhu
cau thué nha can nop don xin thué kém theo gidy giGi thiéu cua Nha may va bang luong, néu sb
ngudi can thué nha Ion hon sb cin ho cho thué thi s& t6 chiic bc tham. Theo ké hoach phat trién,
UBND thanh phd Ha Noi sé tiép tuc dau tur xay dung khu cdng vién va nha tré & dy an nay.

Du an nay c6 ké hoach chuyén ddi cong ning phong ¢ cua toa nha trung tang kiéu ky tic x& danh
cho dbi twong doc than ma hién nay con tréng, thanh cin ho gia dinh. Gia thué nha hién tai ddi véi
ky tac x4 dang la 120.000VND/ngudi/thang. Gia thué cin ho & cac Chung cu thap tang chua duoc
quyét dinh.

(11) Nha day 2 ting danh cho cong nhin gin KCN Tan Huwong (tinh Tién Giang)

O khu vye KCN Tan Huong ¢ tinh Tién giang, khéng c6 cac cong trinh nha & kiéu ky tac xa quy 6

I6n ma chi ¢6 cac can Nha ddy 2 tang cia dan dia phuong xay dung dé cho céng nhan thué. O day,

da s6 cac Nha day 2 ting cho thué déu la nha mot tang, c6 rat it nha ddy 2 tang. Vi day 1a nha mot

tang nén cha yéu c6 dang két cau tuong gach chiu luc va méi ton. C6 mot sb chu déat da xay dung

Nha day 2 tang mot tang trén manh dat khoang 2.000m?2, va dé cho céng nhan KCN thué. Sau khi
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tim hiéu dat dai nam doc tuyén duong ¢ thi tran gan KCN, mét s6 chu dat khac da xay dung cac
Nha day 2 ting mot tang twong tu nhu vay & trén 3 dén 4 manh dit khac nhau. i c6 16 cin nha
duoc xay, gom 8 cin phia bic va 8 can phia nam, toan bo dwoc 16p méi ton. Nha c6 chiéu cao trén
3.6m va rong khoang 3,0m, sau khoang 4,5m, c6 gac lung khoang 4 m?, mdi phong cé dién tich
khoang 17,5m?.

(12) Ky tic x4 cho cong nhan gin KCN Long Hau (tinh Long An)

KCN Long Hau nam cach thanh phé HCM vé phia nam khoang 30 phut chay xe la KCN cua Cong
ty MTV Phat trién cong nghiép Tan Thuan, thuoc UBND thanh phé HCM. Pay 1a KCN quy mo vira,
vai dién tich khoang 80ha, & ddy co6 4 tda nha 5 ting danh cho can bo/cong nhan vién. Trong té hop
KCN dy kién s& xay dung tram y té, tram phong chay chita chay, ctra hang tién loi, siéu thi, nha tré,
cong trinh thé thao, ddn cdng an va phong an ninh.

Khu nha ¢ danh cho gia dinh duoc bd tri & phia tdy, nha ¢ danh cho dbi tugng doc than dugc b tri
& phia dong, mdi phong rong khoang 35-40 m2. Cong trinh gdm 70% s phong 1a danh cho ddi
tuong doc than, 25% phong danh cho gia dinh va 5% danh cho ngudi nudc ngoai, cac phong danh
cho nguoi nuéc ngodi dwoc trang bi may diéu hoa nhiét d6. Tuong ngoai caa khu bép st dung ciu
kién 15 dé tao théng thoang. Cac 16 dat xay nha déu duoc b tri cay xanh nén bén trong nha ciing
khong qué ndng.

Kich thuge/bd tri cac can hé/phong & cho gia dinh/déi tuong doc than tuwong ty nhu nhau, cdn ho
mot phong ngu danh cho gia dinh c¢6 bé tri phong tim va vé sinh bén trong, c6 2 budng vé sinh va 2
budng tim st dung chung dugc bd tri cho ddi tugng doc than. Chiéu cao tang 1a khoang 3,6m, cot
ting trét cao 1,2m so véi mat dat ty nhién. O ting ban ngam c6 bé tri chd dé xe may, phi gui xe la
50.000 VND/thang/xe.

(13) Ky tic xa danh cho cong nhin tai Khu Ascendas Protrade Sing-ga-po Tech Park (tinh Binh
Duwong)

Céch thanh phd HCM 80km di 6 t6, khu Ascendas protrade Sing-ga-po Tech Park nim ¢ tinh Binh
Duong. O ddy c¢6 xay dung ky tdc x& cho cong nhan ¢ trung tam KCN. Hién nay méi chi c6 1 ky tic
x4 da dugc xay dyung trén 16 dat rong 1 ha, hién chua co ké hoach xay dyng thém. O cong ra vao cé
trang bi hé théng nhan dang sinh hoc, giam sat hoat dong ra/vao khu sudt 24 gio/ngay, day la hé
thdng nhan dang ma Ascendas thuong thuc hién ¢ céc dy an nuéc ngodi. O day co bd tri nha an cho
cdng nhan sinh sdng trong khu va cac cong nhan khac. Cong ty Habit Management hién dang dam
nhiém dich vu quan ly ky tic xa. Mai tang gém 8 phong ¢ phia bic va 8 phong ¢ phia nam. Chiéu
cao tang 1a khoang 6,2m, hop ky thuat dugc bd tri & hanh lang, va c6 thé liy anh sang mat troi cho
161 di tir cira 6 trén tran. M&i phong cé dién tich khoang 35m2, rong 4,5m va sau 7m, chiéu cao
thdng thay khoang 2,6m, c6 ban cdng rong khoang 3mz, ¢6 thé st dung 1am noi dé may giat va phoi
quan 4o, mai nha kiéu méi chop lop tm xi ming. Theo quan Iy cua khu thi don gia xay dung la
khoang 4,5 triéu VND/m2, nhu vay ciing twong tu nhu don gia xay dung cua Nha day 2 ting bé tong
cdt thép, méi bang bé tong cbt thép do B Xay dung théng béao.

(14) Nha & danh cho cong nhan gin KCN My Phuére L, II, III (tinh Binh Duong)

KCN My Phuéc nam & trung tdm tinh Binh Duong, dugc dau tu xay dung theo cac giai doan |, I,
Hvaliv.

O gan KCN My Phudce c6 cac Nha day 2 ting va trung tang nam doc tuyén quéc 16 13. Cong nhan
thuong di bo doc tuyén dudng nay dé vé nha sau gio 1am viéc, ho sdng & cac can Nha diy 2 tang 2
tang gan KCN. Ngoai ra, cong nhan cé thé di 1am bang xe buyt dwa dén cong nhan. Xung quanh
khu virc KCN My Phuéc, ¢ cc cin nha cho cong nhan thué tang trét thuong duoc sir dung lam cira
hang va hang an, va cong nhan & tang trén. Chiéu rong cua cira hang 1a 5m. Tang trét c6 danh mot
16i di rong 2m dé di 1én tang trén.
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(15) Nha ¢ danh cho cong nhin gin KCN Vinh Léc (thanh phé H6 Chi Minh)

KCN Vinh Loc & thanh phd HCM c6 dau tu khu nha ¢ cong nhan vai sy hd tro cua Ban quan |y cac
Khu ché xuat va Khu cong nghiép TP HCM (HEPZA). Bi c¢6 mot don nguyén 10 tang danh cho ddi
tuong séng cling gia dinh va 2 don nguyén 9 tang danh cho ddi trong doc than & ghép. Pon nguyén
10 tang c6 siéu thi ¢ ting trét, chiéu cao tang la 2,6m, mot phan mat bang tang 2 hién nay di cho
siéu thi thué, phan con lai con trong dang tim ngudi thué.

Dién tich siéu thi & ting 1 1a 480 m?, dién tich con tréng ¢ tang 2 1a 200 m2. Toa nha c6 2 16i di
chinh bé tri tai mat phia nam. M&i can hd danh cho di tugng song cung gia dinh c¢6 dién tich
khoang 66m2, gém 2 phong ngu + 2 phong tim, chiéu rong khoang 8,8m va chiéu sau khoang 7,5m.
Hién nay, ty Ié lap day cua don nguyén nay l1a kha cao, 90%. Chiéu cao tang tiéu chuan la khoang
2,8m. Pon nguyén nay gom 88 cin ho gia dinh. Mdi don nguyén c6 2 thang may. Bé chira nudc
sinh hoat va bé nuéc ciru hoa duoc xay ngam & dudi san choi thé thao nim ¢ trung tdm cua khu. O
cac don nguyén 9 tang, tang 1 cia dwoc sir dung dé 1am noi lam viéc cuia ban quan 1y va bai dé xe.
Dién tich mdi phong & ghép 1a khoang 37m2, nho hon cin ho gia dinh & don nguyén 10 tang, danh
cho 6 cong nhan doc than. Mdi don nguyén 9 ting c6 128 phong, nén tong cong c6 256 phong cua
ca 2 don nguyén. Mdi phong c6 kich thudc rong 6,0m + sau 6,3m, gdm 1 phong nga chung va mot
khu cong trinh phu gém budng tim + vé sinh, chiéu cao ting dién hinh Ia 3,1m.

Khu nha & nam cé&ch bénh vién 500m va cach truong tiéu hoc 3.500m.

Ngudn: Doan nghién ctu JICA Ngudn: Poan nghién ctru JICA

Hinh 3-28 Sin bong chuyén Hinh 3-29 Cho dé xe

(16) Khu nha & danh cho cong nhin gin KCN Long Thanh (tinh Pong Nai)

Khu ky tic x& céng nhan cua doanh nghiép O. Nhat Ban nam & trong KCN Long Thanh, tinh Bong
Nai. Doanh nghiép nay da thué mot tda nha va thém maot san cua toa nha khac cua doanh nghiép dau
tu ha tang cia KCN ndy. Gia thué tir doanh nghiép dau tu KCN 1a 1,3 tr.VND/nguoi x 5 ngudi =
6,5 tr. VND/phong/thang. Doanh nghiép O da thué khu nay tir 2010 va cho céng nhan cua minh &
mi&n phi. Hién nay c6 450 cong nhan nit dang song & day. Mdi ting c6 16 phong, mdi phong rong
36m2, danh cho 5 ngudi. Theo quy dinh, khéng duoc nau in trong phong, chi dwoc dun nuéc bang
am dién dé c6 thé an my an lién. O tang trét c6 ctra hang tién ich, phong da ning va dién tich sinh
hoat cong ddng. Phong da ning trude day timg dwoc sir dung 1am ciang-tin nhung it ngudi vao.

(17) Khu ky tic x4 cong nhan gin KCN Phuéc Pong (tinh Tay Ninh)

KCN Phude Dong, tinh Tay Ninh, ¢ ky tic xa danh cho cdng nhan. Cac doanh nghiép san xuét
trong KCN chiu trach nhiém tra tién thué ky tlc x& cho cong nhan ciia minh. O day c6 nhiéu kiéu ky
tic x4 khac nhau duoc quan Iy bai cac doanh nghiép san xuét khac nhau. Co 8 don nguyén ky tic xa
va ¢ hoi truong da ning/cang-tin. Toan bo phong & déu duoc trang bi didu hoa nhiét do. C6 mot
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san bong chuyén va mot san bong ro ¢ khu. Do nam trong khudn vién KCN nén ¢ day khong co
cong trinh dich vu thuong mai va nha hang, ma phai di hon 3 ~ 4km dé vao thanh phd.

Ngudn: Poan nghién ciru JICA

Hinh 3-30 Ky tic xa cong nhian

Ngudn: Poan nghién ctru JICA
Hinh 3-31 Cang-tin

Ty Ié 1ap ddy cua cac khu ky tic x& cho cong nhan khé thip do tién thué ting cao, ndi quy sinh hoat
khit khe, quan hé c& nhan khong thuan hoa va quy dinh cAm khong dugc nau an trong phong 6.

Khao sat cho thay nhu cau vé phong ¢ cho ho gia dinh dang ting 1én nén Poan Nghién ctru dé xuat
ting tbi da sb lwong can ho gia dinh. Mat khac, Bo thiét k& mau cua VIAr néu tai phu luc 3 twong tu
nhu thiét ké cua ky tlc x4 tai KCN Long Thanh. Tuy khong tuan theo toan bo céc thiét ké mau,
nhung mot vai thiét ké mau ciing da dugc tham khao khi xay dung nha & xa hoi tai cac KCN.

Bang 3-19 Tém tit thong tin vé nha & cong nhan

S6 Dign tich | ¢ Swrc chita | Chiéu
KCN Phan loai nha X san mot L g mdi cao Cong trinh chung
tang \ phong | h
phong phong tran
1) Thang . R 1-3 ) 5-30 2,7- N
Long Il Nha tu nhan ting >8m phong 2< 3.6m Nha tam va nha vé sinh
2).‘APhuc Ky tiic xé 5 ting 10m? ) ) 3.4m Nha an, nh?. tam, nha vé
bien sinh
3) Tién Son Ky tic xa 6 tang - - - 3,0m -
N Phong da nang
< P 50 phong/ S gl s
4) Bac Kytiexathap | g0 | 30.100m2 | 1 don 6-8 31m | Karaoke, nhatam, nha
Thang Long tang . Vvié sinh, may giat va
nguyén s o
nha tré
Béc Thang Ky tlic x& cao 15 i i i i i
Long tang tang
Nha an, nha da nang,
. e N ) N phong xem TV, tiém cat
5) Kim Hoa Ky tlc xa 6 tang 34 m 300 phong 6 3,5m t6c, nha tim, nha vé
sinh va may giat
Nha & cho 13 112 cin Nha da nang, nha quan
6) KimHoa | nguoithunhap | . 36-70 m?2 N 2-4 3,2m  da rang, nha q
thap tang ho Iy, cho dé xe may
7) Pai An Nha o cho 3ting 300-450 ) >4 3.3m 2 nha t?m,'nha_\vle sinh
chuyén gia m?2 va may giat
Dai An Nhé} g cho c’an 4 téng 130 m?2 7 nha >4 3,6m Nha tam, pha .VF sinhva
b6 quan ly may giat
Dai An Ky tdc xa 5tang | 88-122 m? 20 4-6 3,0m -
phong
] Phong lam viéc cua
(10) Bac Nha & XH cao 15 9 112 can ) BQL, nha vé sinh, nha
Thang Long tang Tang 59/53m ho 4-8 2,5m tam, phong da nang, cua
hang
(11) Tan Nha qay 2 tang } 2 17m 64 phong 2 3.6m Bep,Apr_]ong t?m, phong
Huong tu nhan Tang - Vé sinh, cura hang
(12) Long Tu nhin > | 35aqme | !28cdn 4 36m | Bep. phong tam, phong
Hau Tang ho v¢ sinh phong, phong
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g6 | Diéntich | (. lrong Sirc chita | Chiéu
KCN Phan loai nha X san mot L moi cao Cong trinh chung
tang A phong R A
phong phong tran
tréng tré
(13)
Ascendas 1ting Phong tim, phong vé
protrade KTX tu nhan 35m? 16 phong 4 2.6m sinh, phong giat, cang-
Sing-ga-po tin, ATM
Tech Park
éﬁgé’\gy Nha tu nhan 2 ting - - - - -
Phong tam, phong vé
(1A5) Vinh Nha tuknhén cao 9;10 66m?2 88 can ho 4 31m s?nh, ph()ng giéFLSiéEj
Loc tang tang thi, phong lam viéc caa
BQL

Hoi truong, phong xem
(16) Long A A 36m? . TV, cira hang tién ich,
Thanh KTX tu nhan 5 tang 76 phong 5 - phong vé sinh chung,

phong tim chung

(A7) PhudC | g1y pyphan | © 1419 - - - - Cang-tin, khu thé thao
Dong

3.7.2. Vin dé nha & cho cong nhan KCN

Nha & x& hoi cho cdng nhan KCN ¢ Viét Nam c6 thé phan thanh 2 loai hinh theo quy mé cong trinh,
d6 1a nha tro do tu nhin quan ly, thuong cé khoang hang chuc nguoi thué va va khu nha & tap trung
c6 thé chira hang trim cho t&i hang nghin nguoi thué va do doanh nghiép san kinh doanh ha tang
KCN, doanh nghiép san xuat trong KCN hoic chinh quyén dia phuwong quan ly. Theo tim hiéu, loai
hinh nha tro c6 mot sé ton tai vé diéu kién sinh hoat va loai hinh khu nha & tap trung tuy c6 diéu
kién sinh hoat kha tot nhung van c6 van dé ton tai vé kién tric. C4c van dé ton tai & mdi loai hinh
nha ¢ duoc liét ké & bang dudi day.

Bang 3-20 Van dé ton tai trong nha & xa hdi cho cong nhan KCN

Loai cong trinh Vin dé

Am thap do nén nha thip nén khong duoc thdng thoang

Kha ning thong gi6 kém do thiéu cira $6/6 thoang

Mat do ¢ qué 16n trong khi dién tich phong & lai han ché (truong hop & ghép
phong)

Phong & khong bd tri cong trinh phu nhu bép, phong tam va nha vé sinh bén trong

Nha tro tu nhan /

Nhfi o quy mo Nha tro thuong dugc xay dung trong khu dan cu cii, nén han ché vé dién tich luu
nho ~ o , N LT Z X Az p A s ke
khbng gitra cac can nha, dan dén diéu kién &nh sang va théng gio rat kém.
Khoéng b tri khu vie dé do, nén nguoi thué nha khdng ¢ chd chia do, nhat 1a
d6i vai truong hop & ghép phong.
Pa s6 cac nha tro khong cé hé thong dam bao an ninh.
Khu nha ¢ tap Pa s6 1a phong & ghép danh cho tir 6 cho téi 8 ngudi doc than, nguoi thué khong
trung do doanh c6 nhiéu su lya chon.
nghiép kinh S6 cén hd danh cho d6i tugng song cung gia dinh con han ché
doanh ha tang Cudc song cua cong nhan ¢ nhitng khu nha nam gan KCN nhung cach xa cong
KCN, doanh ddng 1an can con chua thuan tién

nghiép san xuat | Tuong ngin cac phong 1a trong gach xay nén sau nay kho thay doi bo tri khdng
trong KCN hoac | gian

chinh quyén dia
phuong quan ly
/Nha ¢ quy mo
lon.

Noi quy va gio giac sinh hoat ngat nghéo nén khéng thuan lgi cho cu dan
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3.8. M0 hinh Piu tu — Kinh doanh ciia Dy 4n xAy dung nha & cho cong nhan KCN

3.8.1. Cac bén tham gia ciia Dy an va Vai tro ciia tirng bén
@

Ban nganh lién quan téi Phat trién KCN va Phat trién nha & cho cong nhan KCN

Ban nganh lién quan toi Phat trién KCN va Phat trién nha ¢ cho cong nhan KCN va méi quan hé
giita cac ban nganh duoc trinh bay o so d6 dudi day.

"~ UBND CAptinh = = = = = = = = — e — === - —— r
: Ban nganh lién quan va Vai tro ciia cac ban nganh 1
1
1 1
1 So XD B6 KH&DPT S6 TNMT 1
[ | Quy hoach do thi Phé duyét Ké hoach dau tu Phé duyét quy hoach sir dung 1
1| | Quy hoach XD Néng thén (Phé duyét & Cap phép) dat (Phé duyét & Cap phép) 1
1| | Gidy phép XD |
1 1
1 1
1 o 1
Quy hoach lién quan —
1 .3 £ 2 |
biéu phoi
| T - ° |
: [ BQL céc KCN/ S¢ CT Quy hoach téng thé KCN ] [
1
e T T T T —— = = == -
Trinh Ké ‘ Trinh Ké ‘ A
é duye Phé duyét
hoach 1§ o hoach 1t ¥

1 1

1 | DN kinh doanh ha tang KCN | | DN dau tu BBS | |

: K& hoach phat trién KCN Ké hoach xay dung nha & cho cong :

nhén
1 1
- Nhadiutrtwnhin = = = = = = = = = = = = = —————————— - 4

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Hinh 3-32 Ban nganh lién quan t&i Phat trién KCN va Phat trién nha & cho cong
nhin KCN

Duéi su chi dao cia UBND tinh, S¢ KH&PT chiu trach nhiém quan Iy vé thu tuc ding ky dau tu
phét trién KCN va nha ¢ xa hoi cho cong nhan KCN, S& TN&MT quan ly vé quyén sir dung dat
theo Quy hoach d6 thi hoic Quy hoach phét trién néng thén va s¢ Xay dung quan ly vé& cip phép
xay dung. Tiép theo, Ban quan ly cac khu ché xuat va khu cong nghiép tinh/S¢ Cong thuong hoic
cac co quan quan ly cap tinh chiu trach nhiém vé quy trinh ding ky va cap phép du an dau tu cua
cac doanh nghiép dau tu phat trién KCN va doanh nghiép san xuét tai KCN va bao cao UBND tinh.
Quy hoach téng thé vé phat trién KCN, trong d6 ¢6 bao gdm nha & cho céng nhan KCN thugc tham
quyén cua Ban quan ly cac khu ché xuat va khu cong nghiép tinh/So Cong thuong, trong khi Quy
hoach d6 thi hoac Quy hoach phat trién néng thon chi néu quy hoach khong gian dé phat trién KCN
va quy hoach khong gian dé phat trién nha ¢ xa hoi cho cdng nhan KCN nam ngoai KCN.

Céc tinh khac nhau c6 mirc d6 phdi hop gitra UBND cap tinh va céc co quan quan Iy thugc UBND
cap tinh khac nhau. Hién nay cac tinh dang c6 gang dua quy hoach phat trién nha & xa hoi cho cong
nhan KCN vao quy hoach phat trién KCN, nho ¢6 cac chinh sach caa Chinh phu va c6 thé thiy su
phdi hop néu trén dang dan duoc cai thién.

Ba loai hinh Chii diu tw tw nhén ciia Dy 4n xiy dung NOXH danh cho cong nhian

()]

Bang sau ddy s& chi ra 3 loai hinh chi dau tu dy 4n xay dung NOXH cho cong nhan KCN. Loai
hinh thir nhat chinh 1a “Chu dau tu” néu tai so dd, day 1a Chu dau tu dy &n nha ¢ thong thuong (cha
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3.8.2.

dau tu BDS hodc nha dau tu nho, v.v.). Loai hinh thi 2 1a Doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN;
va loai hinh thir 3 1 “Doanh nghiép san xuat trong KCN” nhu néu trong bang.

Bing 3-21 Phén loai Chii diu tu dy 4n xiy dung NOXH danh cho cong nhan

Doanh nghiép Dic diém phan biét

DN BDS - Muc tiéu dau tu: Loi nhuan cua du 4n xay dung NOXH danh cho cong nhén

- Muc tiéu dau tu: cung cip nha & cho cong nhan dé dam bao loi ich tdng thé cua
toan bo du &n kinh doanh ha ting KCN, ké ca khi phan diu tu cho nha & khong

DN kinh doanh ha R - ) A i L A o Y 5
sinh 101, tuy cling c6 quan tdm tdi lgi nhuan caa phan dau tu nay.

tang KCN - C6 kha nang hd trg trong viéc xay dung hé thng ha tang d thi cho khu nha &
danh cho céng nhan.
- Vi day 1a nha & danh cho cong nhan cia ho, ho ¢6 thé khdng ky vong vao loi

DN san xuét trong nhuén thu dugc tir viéc xay dung khu nha & nay.

KCN - Trong mét sb trudng hop, ho ¢6 thé hd trg chi phi xay dung va van hanh khu nha

& danh cho cdng nhan.

Loai hinh chi dau tu thir nhat va thir hai coi viéc dau tu phat trién dy &n NOXH cho cong nhan
KCN 14 hoat dong dau tu kinh doanh dé thu lgi nhuan, trong khi doanh nghiép san xut tai KCN,
tuy khong c6 trach nhiém h tro tai chinh dé xay dyung nha ¢ xa hoi nhung co thé tham gia dong gop,
coi muc dich cta viéc phat trién nha & xa hoi cho cong nhan khéng phai 1a dé thu loi nhusn ma dé
hd tro ngudi lao dong cua minh.

Viéc dau tu xay dung hé théng ha ting k¥ thuat va xa hoi cho du &n nha & cong nhan thugc trach
nhiém ciia UBND cap tinh/Nha nuéc tuy hé thong ha ting ky thuat cé thé duoc xay dung véi su hd
trg ciia doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN. Do dé, kinh phi xay dung hé thdng ha tang thuong
duoc coi 1 bé tri tir ngudn thu tir tién sir dung dat trong KCN. Ngoai ra, Nghi dinh s6 100 c6 quy
dinh trong mét sb truong hop, doanh nghiép san xuat trong KCN phai c6 trach nhiém danh ngudn
tai chinh dé xay dung nha & cho céng nhan cia minh.

M hinh du tw — kinh doanh nha &

Tai Viét Nam, viéc xay dung nha & cho cong nhan KCN Ia rét can thiét trong qué trinh dau tu phat
trién KCN. Hién nay c6 3 md hinh dau tu — kinh doanh nha & cho céng nhan nhu sau.

(1) Nha & cho cdng nhan KCN do Doanh nghiép san xuét trong KCN xay dung cho cong nhan
caa doanh nghiép.

(2) Nha & cho cdng nhan KCN do Doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN xay dung
(3) Nha & cho cdng nhan KCN do Cha dau tu khac xay dung gan KCN

Mbi md hinh déu tu — kinh doanh nha ¢ cho céng nhan KCN néu trén c6 diém manh va han ché
riéng. Tuy theo diéu kién thuc té cua tirng khu viec ma s& ap dung mé hinh dau tu — kinh doanh phi
hop, va ap dung cac bién phap can thiép phu hop, kho ¢6 thé néi ring mé hinh nao hay hon.

Pic diém cua cac md hinh — dau tu kinh doanh nha & cho céng nhan KCN dugc trinh bay ¢ so d6
sau day.
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Vai tro trong viéc phat Mo hinh diu tw — kinh doanh nha & cho cong nhian KCN
trién nha & cho cong
nhan M5 hinh 1 M5 hinh 2 M6 hinh 3
L (Chu nha may (DN san
T6 chuc quang cdo dén dan cu Cha nha may (DN xuét trong KCN
san xuat trong KCN > -
Nhu cau nha : A
Hé théng ha 9, Nhu cu DN kinh E(ggh ha tang
tin sir dung
9 Xay dung nha & cong trinh Bén theo
Xay dung ;?:o%’: ) S:r‘]‘{;” DN kinh doanh 16 dat
Nha & ha tang KCN
)
f ) ] Nha dautw | |
Doanh nghiép quan Nha diu le
I Y, h‘ ______________ 1 L [ |
yma i o rle Doanh
Quan ly cong trinh + Doanh nghiép nghiép quan
v quanlynha ly nha
- j'
e e y

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Hinh 3-33 M hinh PAu tu — Kinh doanh Dy 4n xdy dwng nha & cho cdng nhan KCN

Nha & cho cong nhin KCN do Doanh nghiép san xuit trong KCN xdy dung cho cong nhin cia
minh

Pa s6 nha & cho cong nhan dwoc dau tu xay dung theo md hinh nay nam trong khuén vién cia KCN,
gan vé6i khu vuc san xuat. Néu nam & bén ngoai KCN thi khu nha ¢ s& nam gan véi KCN. Pay 1a
m6 hinh phé bién nhét, khong ké loai hinh nha tro tu nhan.

Pay 1a mo hinh nhat thiét phai c6 d6i voi cac KCN nam xa thon lang 1an can. Khi ¢6 nha ¢ cho
cong nhan s& 1a nha & c6 chét lugng tt véi day du tién nghi va cdng nhan khdng phai tra nhiéu tién
dé thué nha, chi phi dé xay dung nha ¢ dugc coi la khoan phuc lgi x& hoi dbi véi ngudi lao dong.
M0 hinh nay 1 kha t6t d6i voi nhitng nguoi cong nhan mai chuyeén téi khu vuc.

Pay thuong 1a noi & dau tién cia cong nhan, nhét 1a cong nhan doc than dén tir dia phuong khac dé
lam viéc. Tuy nhién, cach thirc quan 1y khu nha ciing nhu quan ly cac hoat déng cua cong nhan kha
nghiém ngat nén nhidu ngudi cam thay mudn luu lai chd 1am viéc, khdng mudn vé nha.

Do do, ty 18 1ap day cua cac khu nha kiéu nay bi giam di khi c6 nhiéu nha ¢ duoc xay dung & khu
vuc 1an can. Va viéc nay cé thé co thé 1a do anh huong cia xu hudng thay ddi chd lam cua cong
nhan.

Ngay nay, viéc xay dung KCN quy mé Ién & ving héo lanh kha phd bién. Mit khac, c6 thé thiy
hién tuong KCN°® ¢6 xay dung nha ¢ cho cong nhan nhung it cong nhan thich & trong nhing khu
nha ndy. Trong trudng hop cu thé, mot vai KCN sé& xay nha & cho cdng nhan tai khu vic 1an can.
Nha & cho cong nhan KCN do Doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN xiy dung

Theo mé hinh dau tu niy, khu nha & céng nhan thudng nam sat véi KCN. C6 thé gap mo hinh nay &
mot s6 khu céng nghiép tai TP H6 Chi Minh. Ban dau, day thuong 1a cac khu nha ¢ dugc xay dung
v6i muc tiéu phuc vu cho ¢éng nhan cua nhitng khu céng nghiép cu thé. Sau d6 thi mé rong ddi

° KCN Thuan DPao ¢ tinh Long An, c6 ky tdc xa vai sitc chira 1.000 ngudi nhung lai khong c6 nguoi st dung.
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3.8.3.

tuong phuc vu 1a céng nhan caa bat ctr khu cdng nghiép nao, va do vay tro thanh trung tm cua céc
khu vyc 1an can vi ¢ day co cac cong trinh thuong mai va dich vy nhu siéu thi, nha tré.

Mb hinh dau tu nay khong phai 13 mé hinh phé bién. C6 thé la do viéc dau tu xdy dung nha & cho
cong nhan nay la ganh nang tai chinh ddi voi doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN, trong khi
doanh nghiép san xuat trong KCN lai c6 thé hd trg vé nha & cho cong nhan. Déi véi doanh nghiép
kinh doanh ha ting KCN, viéc dau tu xay dung nha & phai dam bao hiéu qua kinh doanh, ma nhu
vay thi thuong lai rat kho dbi vai nha & danh cho cong nhan.

M6 hinh nay c6 thé kha thi néu khu vuc 1an can da phat trién tot va c6 ngudn cung nha ¢ doi dao,
khi d6, khu nha méi xay dung khong nhitng danh cho dbi twong 1a cong nhan ma danh cho moi dbi
tuong khéc ¢6 nhu cau vé nha &

Nha & cho cong nhan KCN do Chi dau tu khac xiy dung gin KCN

Mé hinh nay thuong gap & khu vuc thanh phé H5 Chi Minh.  Céc khu nha ¢ duoc diu tu theo mo
hinh nay thuong nam & gan cac khu céng nghiép, chu dau tu tw nhan x4y nha thip ting dé cho thué
trén cac 16 dat nho.

O gan khu cong nghiép My Phudc 1 va My Phudc 2 ¢6 khu nha ¢ danh cho cong nhan dugc xay
dung vai cac nha & thip ting, mit truede duoc lam thanh céc cira hang, phia trong 1a cac phong tro.
Mo hinh ddu tu — kinh doanh nha ¢ nay 1a mé hinh khé hiéu qua, tao nén dugc mét khu dan cu s6i
dong. C6 thé thiy mo hinh nay va mé hinh nha & do doanh nghiép san xuit trong khu cong nghiép
1a kha phd bién & khu vuc Ha Noi.

Can Iuu ¥ rang nhitng khu nha ¢ duoc du tu theo mo hinh nay 1a nam bén ngoai khu cdng nghiép,
nén phai dugc coi la mot khu dan cu. Tuy nhién, dé tao thanh mot khu dan cu nhu vay can phai cé
thoi gian, vi du nhu ¢ khu nha & thi diém danh cho c6ng nhan ¢ xi Kim Chung, Bong Anh, Ha Noi,
gan vai khu cdng nghiép Bic Thing Long. Can phai luu y va co cac giai phap ngin han/trung
han/dai han phu hop dé han ché cac mit con chua dugc tét.

Ngoai ra, cAc giai phap nham dam bao chét luong ciia nha cho thué thip tang, 1 loai hinh nha & cha
yéu ctia md hinh nay, 14 dic biét can thiét.

C6 mot sé trudng hop, cac khu dat danh dé phat trién nha ¢ cho cdng nhan nam & vj tri rat gan véi
khu cdng nghiép da sin sang nhung van con dé tréng, chua xay dyng. Dudng nhu nhu cau vé nha &
cho cong nhan KCN ciing chwa thuc sy gip gép do van con ¢ ngudn cung nha ¢ tai cac khu vyc lan
can. Viéc sb lugng cac doanh nghiép san xuat trién khai dau tu trong KCN gia ting cham ciing ¢
thé anh hudng ti vin dé phat trién nha ¢ cho cong nhan.

S6 nay bao gém ca nha & dugc quy hoach va xay dung khdng c6 sy chuan bi chu dao, nhu khong
tién hanh quang ba dé thu hat nguoi c6 nhu cau vé nha &, ma nguyén nhan l1a nhiing nha ¢ d6 duoc
céc doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN xay dung chi dé tuan thi quy dinh vé b tri nha & cho
cong nhan duoc ban hanh nam 2009. Tuc la khéng ¢ bén chiu trach nhiém vé “quang ba dé thu hat
ngudi ¢6 nhu cau vé nha o”.

Sw phdi hop giira cac bén trong cac dy 4n xdy dung nha & danh cho cdng nhin

Tuy c6 nhiéu dy an xay dung nha & cho cong nhan KCN da dugc cac bén Chinh pha-Doanh nghiép
kinh doanh ha tang KCN/doanh nghiép san xuat trong KCN cting phdi hop thuc hién, di kém véi du
&n xay dung KCN, nhung su phéi hgp ndy con & cac mirc d6 khéc nhau. Sau day 1a mot s6 vi du vé
c&c du an xay dung nha & cho cong nhan KCN trong d6 Doanh nghiép kinh doanh ha tang
KCN/doanh nghiép san xuat trong KCN la cha dau tu dy an, va thuc hién theo quy hoach khong
gian 1ap boi Chinh quyén dia phuong.
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3.9.

e Vi du vé Quy hoach d6 thi dong bd nhu tai tinh Bic Ninh va KCN Viét Nam - Singapore:
phdi hop vai cac khu cdng nghiép xung quanh, nim gan dudng I6n va khu nha & cdng nhan
gan duong qudc 16 dé dam bao phat trién ddng bo véi cac tuyén qudc 16 hién hitu va cac
tuyén duong moi.

e KCN Thai Nguyén (c6 su phdi hop vé6i cong dong dan cu dia phwong va khu nha & cong
nhén). Bén trong KCN tai Thai Nguyén, mot céng ty 16n da xay dyng khu nha ¢ tap trung
quy md 16n danh cho cong nhan doc than va c6 mot du an phat trién do thi moi dang chuan bi
mit bang do cong ddng dia phwong thuc hién. Ngoai ra, & do ciing c6 mét sé cong trinh nha
& va thuong mai da va dang dugc xdy dung (mot sb da dua vao khai thac).

e Viduy vé Phét trién khu trung tdm cua tinh va cac KCN xung quanh tai tinh Binh Dwong: Mot
du &n phat trién khu d6 thi quy md l6n dang dugc tién hanh trong d6 c6 nha & cho céng nhan
bd tri bén trong KCN, trong vanh dai xanh cta trung tam tinh.

Kha nang chi tra cho nha ¢ cia cong nhan KCN

3.9.1. Két qua khio sat hién trang nha & ciia cong nhan KCN bang phiéu cau héi

Phiéu cau hoi khao sat s& duoc tom tit dudi ddy. Két qua khao sét s& dugc trinh bay trong Phu luc 4
ctia bao cao va duoc tom tit sau day.

(1) Toém tat ndi dung chinh ciia Khao sat
Khao sat lan nay duoc thyuc hién b sung dua trén két qua khao sat bang phiéu cau hoi do JICA thuc
hién ndm 2010 trong khuén khé Nghién ciu v& moéi truong séng cho cong nhan cac khu cong
nghiép tai Viét Nam. Muc tiéu cua khao sat nham tim hiéu tinh hinh méi nhét vé diéu kién lam viéc
va sy thay ddi diéu kién sdng cua cong nhan. Két qua khao s& duoc sir dung dé xay dung quy hoach
phét trién nha & cho cong nhan.
Cac cau hoi duoc xay dung nham tim hiéu vé nhan thic cua cdng nhan vé hoan canh, ly do lya chon
nha &. Quy hoach khong gian, quy hoach kién triic va quy hoach du an s& duoc lap dya trén cac két
qua khao sat, trong d6 ¢ cac cach thu hut dau tur va cac van dé can duogc cai thién.
1) Céau héi va ngi dung
Phiéu cau hoi c6 thé bao gom cac muc cau hoi néu ra trong bang duéi day. Nhitng muc nay lién
quan t&i moi trudng lam viée va moi truong song.
Bang 3-22 Cac muc cidu héi va ndi dung
Muc khio sit Cau héi Két qua
Thdng tin ca Giai tinh, tudi, tinh trang hon nhén, trinh d6 hoc
nhan van, Khoang céch tir noi & vé qué (thoi gian di lai)

biéu kién lam
Viéc

Thoi gian da lam viéc & KCN, kinh nghiém thay
ddi cong viéc va ly do chon nghé céng nhan nha
may.

+ Nhan thac caa cong nhan,
- Xéc dinh d6i tuong can
nha & muc tiéu

Mbi truong séng

Thoi gian d4 sdng ¢ noi hién tai, loai hinh nha & &
hién tai, tién ich cong cong, diéu kién nao thiéu
nhét, hai 1ong véi diéu kién sinh hoat ndo nhit
tai noi &, dia diém va dich vu cong cong hay di
dén va, didu kién séng khong diy di nhit trong

khu vwe, phuong tién di lai (giao thdng), thoi gian
di lai, kinh nghiém chuyén nha (Iy do).

- Cai thién nha ¢

- P& xuét phat trién moi
truong do thi

- Thiét ké quy hoach khong
gian hap dan

- B¢ xuat hé thong quan ly
van hanh nha &
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Muc khio sat Cau héi Két qua
Thu nhap binh quan/thang, tién thué nha hang « Ké hoach duy an (tién thué
Diéu kién kinh | thang, su hd tro cua cong ty vé nha & (néu ¢, bao | nha hang thang)
té nhiéu), thoi gian ranh rdi, cach sir dung thoi gian - Cong trinh cdng cong,
ranh roi.

chirc ning d6 thi thiét yéu.

. . e - Thiét 1ap muyc tiéu cua nha
Con duong su nghiép mong muon, cé san sang lam

K¢é hoach cugc L o BN & cdng nhan
B ) nghé céng nhan cong nghiép, san sang sinh song A A sl o2 .
song tuong lai NS - - Cai thién va phat trién nha
lau dai tai khu vyc va ly do. &
(Cong nhan song chung nha) 1y do ¢ chung, sw
thay ddi 16n, - Hinh thanh méi trudng do
Théng tin them (‘CAﬁng nhén thay ddi viéc 1am) Iy do thay déi thi hap dan L
viéc - Xay duyng nha ¢ hap dan

(Quing dwong phai di chuyén dai) Ly do lwa
chon noi ¢ hién tai

2)

*Céc thong tin b sung cho khao sat dwoc thyc hién nim 2010 dugc gach chan va in dam.

Ngudn: Poan nghién ciru JICA

Phuong phap khao sat

Chon dbi twong va thye hién khao sat

Truéce tién, sau khi tim hiéu théng tin vé cong nhan 1am viéc trong KCN Thing Long II nhu s6
luong, giGi tinh va noi ¢, va danh gia so bo, Poan Nghién ctru chon mot s doanh nghiép san xuat
trong KCN nay.

Khao sat duoc thuc hién déi vai 60 ddi twong, mot nira s6 ngudi tham gia tra 1i phong vén 1a cong
nhan sdng tai xa Nghia Hiép va xa Liéu X4, 1a cac xa nam ¢ dia ban KCN Thing Long II, dé so
sanh vai két qua khao sat bang phiéu cau hoi duoc thuc hién nam 2010. M6t nira s6 ngudi con lai

duoc lya chon ngdu nhién. S6 ngudi tham gia tra 161 phong van tai ting khu vire duogc tdng hop sau
day.

Bing 3-23 Chon ddi twong phéng vin

Khu vire chon miu Nam Nir Téng sb Ty 1€ (%)
Liéu X4 va Nghia Hi¢p 24 39 63 53,9
Khu vyuc khac 23 31 54 46,1
Tong so 47 70 117 100,0

Ngudn: Doan Nghién ciru JICA
Phuong phap thuc hién

Khao sat bang phiéu cau hoi dugc thuc hién tai co s cua cac doanh nghiép trong KCN. Céng nhan
dugc lya chon bai Poan Nghién ciru. Phiéu cau hoi dugc chuan bi trude va phat truc tiép cho cong
nhan, nhém khao sat co hudéng dan céch tra 1oi va thu phiéu vé.
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3) Tém tit Két qua khio sat

a. Thong tin ca nhan

i) Giai tinh

Trong s6 c¢éng nhan tham gia phong véan, phu nit chiém da s6 (59,8%), nam gidi chiém thiéu s6
(40.2%). Ty 18 nay phan anh xu huéng giéi tinh cia cdng nhan KCN ¢ Viét nam (thuong nit nhiéu

hon nam).

& Nam

u N

Bing 3-24 Phén bb vé gici

Gi6i tinh Tan suit Ty 1é %
Nam 47 40,17
Nit 70 59,83

Tong sb 117 100,00

Hinh 3-34 Phén bd ty 18 % theo
gidi tinh

ii) Do tudi

Tudi phd bién cua nguai tra i phong van 1a nhém tir 21 — 25 tudi (chiém 41,9%), tiép theo 1a nhém

26 — 30 tudi (chiém 36,8%). Chi c6 2 ngudi thugc nhom 31 — 35 tudi; 01 nguoi trén 41 tudi.

Bang 3-25 Phan bd ty 1¢ phin trim cia cac d§ tudi

Tudi <20 21-25 | 26-30 | 31-35 | 36-40 | >41 | Téngsbd
TAn suét 3 49 43 19 1 117
Ty 1& 2,56 41,88 36,75 16,24 0,85 100

Hinh 3-35 Phan bo ty 1 phén trim theo nhom tudi
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i)

Tinh trang hdn nhan

Tinh trang hén nhan cta ngudi tham gia khao sat thé hién trong Bang 3-26, trong d6, ngudi di co
gia dinh nhiéu hon doc than (39,32% so vai 60,68%).

Trong s6 nhitng ngudi da ¢ gia dinh, nguoi di co con co ty & cao hon ngudi ¢ gia dinh nhung
chua c6 con (46,15% so vé6i 14,53%).

Khong ¢6 ngudi nao doc than nhung cé con tham gia khao sat.

Bang 3-26 Phan b theo tinh trang hon nhan

Poc than Cé gia dinh
Noi dung Doc Doc than c6 | C6 gia dinh, chwa | Cé gia dinh Tong so
than con ¢6 con ¢6 con
Tén suét 46 0 17 54 117
Ty 1¢ phan 39,3% 0% 14,5% 46,2% 100,0%
tram 39,3% 60,7%

Tinh trang viéc lam

Thoi gian lam viéc tai cong ty

Biéu db sau day biéu dién phan bé sb nim lam viéc ciia ngudi tham gia khao sat & cong ty hién tai.
S6 nam lam viéc tai cong ty hién tai cia nhimg nguoi tham gia phong van tuong dbi da dang, tir
dué6i 1 nam dén trén 5 nam.

Nhém cong nhan mai vao 1am viée dudi 1 ndm cé ty 1& phan trim cao nhét (23,93%), nhém cong
nhan 1am viéc trén 5 nam tai cdng ty c6 ty 1& phan trim nho nhat (15,38%) Nhom cong nhan lam
viéc duoc 3-4 nam chiém 21,4% va nhém cong nhan lam viéc duoc 2-3 nam chiém 16,2%.

08%

3.93%

0.00% 5.00% 10.00% 15.00% 20.00% 25.00% 30.00%

Hinh 3-36 Phan bo theo s6 nim lam viéc tai cong ty hién tai
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ii) Ly do luya chon c6ng viéc hién tai & khu cdng nghiép

Chi 6 21,37% cdng nhén lya chon cdng viéc hién tai vi “phu hop vai béng cép”.

Lwong t6t khong phai 1 Iy do phé bién dé cong nhan lya chon cong viéc, vi chi ¢ 17,1% cdng nhan
lya chon 1y do nay. Nhu vay tic 1a cong nhan quan tim dén diéu kién 1am viéc bao gom thoi gian
lam viéc dau tién, sau d6 1a tinh 6n dinh céng viéc va quing duong téi noi lam viéc, roi moi dén
muc luong.

M&i trirong lam viéc tot
On dinh

Gan nha/qué

Phiihop véi bing cdp
Luong thu nhap tét

Ly do khac

Khéng cé viée gi tét hon

Hinh 3-37 Phan bd ty 1 phén trim 1y do lya chon cong viéc & khu cong nghiép

Piéu kién nha &
Thoi gian ¢ tai khu vie dang sinh séng

Theo biéu db dudi day, hon mot nira cdng nhan tham gia khao sat da séng ¢ khu vuc hién tai tir 36
thang tré 18n, chiém 51,3%. S6 cong nhan tham gia khao sat da sdng tai khu vuc hién tai tir 6 dén 12
thang va 13 — 24 thang lan luot 12 18% va 12,8%; s6 nguoi méi chuyén dén dudi 6 thang chi chiém
10,3%. Két qua nay phan anh xu hudng chung caa cong nhan khu cong nghiép 1a mudn c6 chd & 6n
dinh, khdng mudn thay ddi nhiéu.

Hinh 3-38 Thaoi gian da séng tai noi ¢ hién nay
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ii) Loai hinh nha &
Theo két qua phan tich dir liéu ¢ Biéu dd sau day, gan mot nira sé nguoi tham gia khao sat séng ¢
nha cta gia dinh (45%). Piéu nay phi hop véi chién lugc tuyén dung ciia cac cong ty trong khu
cdng nghiép, do 1a tuyén dung nguoi dia phuong.

Dbi véi nhitng cong nhan khéng ¢ nha cua gia dinh (bd me), thué mot phong riéng la cach phé bién
(28,11%), sau d6 1a & ghép phong véi ngudi khéc (11,1%); mot s6 ngudi & nho nha cua ho hang
(2,56%) hoiac mua nha riéng & dé (3,42%). Chi c6 mét s6 rat nho cong nhan thué phong & cing véi
gia dinh (9,4%).

O nhe ho hang
Loai khac

Thué phong & v&i gia dinh

Thué phong chung 2-4 ngu&i khac

Thué phongriéng

O nhabb me 45.30%

0.00% 10.00% 20.00% 30.00%40.00% 50.00%

Hinh 3-39 Phan b loai hinh nha &
iii) Dién tich phong &
Theo cdng nhan tham gia khao sat, loai phong & cé dién tich tir 20m? tré 1én duoc cong nhan lya

chon nhiéu nhat (41,9%), tiép theo Ia phong & 10 — 15m? (23,9%). Loai phong & ¢6 dién tich duéi
10m2 va loai 16-20m2c4 ty Ié duoc chon gidng nhau (17,1%).

Hinh 3-40 Phan bd phong ¢ theo dién tich
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iv) Diéu kién tién nghi sinh hoat

Diéu kién hién tai vé cong trinh phu duoc tong hop dudi day. Bép, nha tim va nha vé sinh, tu lanh
la cac tién nghi thong thuong cua cd nhan con ngudi, diéu hoa nhiét d6 va binh dun nudc néng la
cé4c tién nghi cao cap hon.

Hinh 3-41 Piéu kién vé tién nghi sinh hoat
v) Ly do chon chd & hién tai

Nhu néu tai Biéu dd sau day, “song cung gia dinh” va “khoang cach dén noi lam viée” 1a cac 1y do
phd bién nhét khién cong nhan chon chd & hién tai (41,9% va 41%).

22,2% cdng nhan quyét dinh chon chd & hién tai do “gi4 thué nha”.

Tién nghi sinh hoat ciing 1& mdi quan tdm cua 18% sb cong nhan tham gia khao sat.

Ly do “séng chung véi ban bé” khong phai 1a Iy do phd bién khién cong nhan chon noi &, chi c6
8,6% codng nhan tham gia khao sat quyét dinh chon chd & hién tai bai ly do nay.

Dudng nhu cong nhan khéng quan tam nhiéu t6i chat lugng nha tro, nén chi c6 6,0% chon ly do
chat luong nha tro.

Nha caabéme 41.88%
Khoang cach tdi cong ty 41.03%
Giathué
Tién nghi
Cophongriéng

O chung vai ban
Yéutb khac

Chét lugng phong

Hinh 3-42 Phan bd 1y do chon chd & hién tai
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vi) Cac diéu kién tién nghi can cai thién
Theo y kién cua cong nhan tham gia khao sét, s6 nguoi mong mudn dién tich phong can duoc cai
thién 1a 41,9%, tiép theo 1a khu vuc bép (38,5%) va dd ding gia dinh (37,6%), chit luong phong vé
sinh/phong tim va phong & lan luot 12 34,2% va 33,3%.

Chi ¢6 9,4% cdng nhan tham gia khao sat dé cap téi cac diéu kién khac, nhu chét lwong nudc sach.

45 41.88%

0,

20 3846% e,
0,

35 3419% 333304
30
25
20
15
10 9.4%
0

Diéntich  Khuwvyc Pddung Coéngtrinh Chétlweng Ly do khac
phoéng bép giadinh phu phong

Hinh 3-43 Phan bd cac diéu ki¢n tién nghi cin phai cai thién
Cong nhan & tai xd Liéu X4 va xd Nghia Hiép quan tdm nhiéu hon tGi viéc cai thién “dién tich
phong”, tiép theo 1a “chat luong phong ¢” twong tng véi 20,5% va 15,4%.

Cong nhan ¢ tai cac x& khac c6 vé quan tam tgi viéc cai thién “Khu vuc bép”, sau dé t6i “dd dung
gia dinh”, chiém 24,79% mdi loai.

Pé dung gia dinh (td
lanh, may giat, tivi...)

Khu vuc bép

Diéntich phong

: H Kh 'c kha
Chat luong cdng trinh uvwe khac

phu{nhavé sinhva... m XA Liéu Xa/Nghia Hiép
Chét lvgong phong &

Yéu td khac tién nghi
khac

Hinh 3-44 Phan bo céc diéu kién tién nghi cAn phai cai thién
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vii) Yéu té moi trudng do thi can duogc cai thién
Nhu néu tai

Hinh 3-45, “méi truong trong sach” 1a yéu t6 52,99% cong nhan tham gia khao sat mong mudn cai
thién.

San béi tap thé thao duoc 28,2% ngudi mong mudn cai thién.

“Chg” ciing 14 yéu t can cai thién, theo y kién caa 26,5% nguoi.

Quén x4 (ca phé, quan an) can cai thién theo y kién ciia 19,7% ngudi.

Vui choi gidi tri va siéu thi duoc d& nghi bai 16,24% nguoi tham gia khao sat.

Dia diém tin ngudng khdng phai 1a yéu t6 duoc nhidu ngudi quan tam (5,13%).

60 52.99%
50
40
30 26.5% 28:21%
[v)
20 16240 16.2%4 12-06%
10 5.13% 6.84%
0
A2 SO & o &
O R RS
$ o =) N 2 ™ ®
N ) 3) N a\\ O
,,5(\ __Q?Z; e AN *Q!b &
W& N N4 S &
&° < 2% <° L
3 2 & 2o &
ok S W W& &)
& NG >
) G X2
Q‘Q QQ

Hinh 3-45 Phan bo theo cac yéu t6 mai trudomg cin cai thién
Cong nhan tham gia khao sat & x4 Liéu X4 va xa Nghia Hiép quan tdm nhiéu nhat dén 4 yéu td diéu
kién moi truong can duoc cai thién, d6 1a “Moi truong trong sach”, “Che”, “San bai tap thé thao” va
“Siéu thi”.
Trong khi d6, cong nhan tham gia khao sat & cac x& khac lai quan tam toi 4 yéu td, do 1a “Moi
trudng trong sach”, “San bai tap thé thao”, “Quan xa thuan tién" va “Cho”.

Mébi trrdng trong sach
Cho cbng cdng
San baitap thé thao

Siéu thi
m Khu vuc khac

Phuongtién giaitri ) ]
m XA Liéu Xa/NghiaHiép

Shop/ctra hangtién..
Yéutd khac

Tinngudng

Hinh 3-46 Khac biét vé danh gia yéu t6 mdi trudng can cai thién
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viii)Ly do chuyén chd a/chd tro

Theo biéu do sau day, c6 78,6% cong nhan tham gia khao sét cho biét ho chua chuyén chd ¢ lan nao.
Tuy nhién, d6i véi nhitg ngudi da c6 chd o, ly do chuyén vi gia thué chiém ty 1¢ cao nhét (7,7%),
diéu kién phong ¢ (4,3%). Cé nguoi chuyén chd & vi 1y do gia dinh. C6 01 ngudi lya chon Iy do
chuyén chd & vi chuyén theo ban & ciing; 01 ngudi chuyén vi 1y do lién quan dén chii nha.

Chuyén cling voiban | 0.85%
Chanha | 0.85%

Gia dinh 4.27%

Piéu kién phong 4.27%

Ly do khac 5.13%

Giathué 7.69%

78.63

Chua chuyén lan nao

0 20 40 60 80 100

Hinh 3-47 Phan bo Iy do chuyén chd &
Piéu kién kinh té
Thu nhap hang thang
Thu nhap phd bién trong s6 cac cong nhan tham gia khao sét Ia tir 4-5 triéu dong. Nhoém cé thu nhap

tir 2 dén 4 tridu dong chiém khoang 21,4%. Luong thang t6i thiéu cua cong nhan ¢ Hung Yén la
2,75 triéu dong. Vi vay, nhom nay c¢6 mirc lwong hon mét chit so véi mie luong tdi thiéu.

6,000,000 - 7,000,000 déng

5,000,000 - 6,000,000 déng

> 7,000,000 déng

2,000,000- 4,000,000 déng

4,000.000- 5,000,000 déng 01%

Hinh 3-48 Phan bd ty 1¢ phan trim mirc thu nhap/thang
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i) Tién thué nha hang thang

Gan 50% sb cong nhan tham gia khao sét phai tra tién thué nha tir 500 dén 750 nghin VND/thang.,
tire 1a nguoi cdng nhan cé thu nhap thap phai chi tra tién thué nha trong dwong véi 10% tdi 15%
muc thu nhap hang thang. Ngoai ra, 19% cong nhan tra 10i rang ho chi tra it hon 500 ngan mot
thang. Khoang 68% cong nhan tra 1oi ring ho dugc cong ty hd tro chi phi nha & nén khéng phai tra
tién thué nha hoac tra mot phan rat nho.

> 2,000,000 ddng
1,500,000 - 2,000,000 déng

1,000,000~ 1,500,000 dbng

< 500,000 déng 18.97%

750,000- 1,000,000 déng 19.83

500,000- 750,000 déng 48.28%

Hinh 3-49 Phan bd theo ty 1¢ phan trim mirc chi thué nha/thing

3.9.2. Piéu kién tuyén dung lao dong va Diéu kién kinh té ciia Cong nhén

@

()
D)

Thoi han hop dong lao dong

Luat Lao dong (10/2012/QH13) quy dinh nhing diéu kién téi thiéu vé lao dong. Hop dong lao dong
dugc phan loai thanh 3 loai, theo thai han. D6 1a 1) Hop dong lao dong khong thoi han. 2) Hop
ddng lao dong cd thoi han, va 3) Hop dong lao dong cho cdng viéc mang tinh thoi vu hodc cong
viéc cu thé c6 thoi han dudi 12 thang.

Cac nha may cho biét thuong ap dung “Hop dong lao dong c6 thoi han” d6i véi cong nhan binh
thudng, trir can bo quan Iy va cdng nhan cd tay nghé cao. Thai han cia hop dong nay kéo dai tir 12
thang dén 36 thang. Va hai bén chi duoc phép gia han hgp dong thém mot ky han nita va sau d6 néu
kéo dai thém thi hop dong bat budc phai 1a hop ddng khong ky han. Vi vay, thong thudong cong
nhan c6 thé 1am viéc cho mot nha may khoang 6 nam theo hop dong c6 ky han. Thoi han hop dong
lao dong cua cong nhan cd thé dugc xem xét 1am cin ctr dé danh gia kha ning tra ng cho khoan vay
mua nha cta céng nhan.

Kha nang chi tra cho nha & ciia cong nhan
Khio sat bang phiéu cau héi

Theo két qua khao sat, khoang mot phan hai cong nhan dugc nhan mic lwong 4-5 triéu. Khoang
20% cong nhan c6 mite luong 2-4 triéu trong khi c6 mirc luong i thidu™ vung 1a 2,75 triu dong™.
Vi vay, da s6 cdng nhan & KCN Thing Long II ¢6 mirc lvong cao hon mot chit so véi mie luong

" Mirc luong (8 thiéu duoc cap nhat hang nam, theo Ludt Lao dong va cAc nghi dinh huong dan

" Tai thoi didm thuc hién khao sat, muc luong t6i thidu cia viing ndy 1a 2,75 triéu VND. Tuy nhién mic luong tdi
thiéu duoc diéu chinh hang ndm theo Lu4t Lao dong. Theo két qua khao sat doi séng cho cong nhan KCN, nhém c6
thu nhap thap nhét 1 tir “2 dén 4 triéu VND”, cng nhén c6 murc lwong thyc té trén 2,75 triéu/thang.
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2)

t6i thiéu viung. Trong khi d6, khoang 48% cong nhan phai chi khoang 500.000 dén 750.000
dong/thang cho tién thué nha. C6 thé tinh rang khoang 10-20% tién lwong dwoc sir dung dé tra tién
thué nha. Nhém cong nhan tra it hon 500.000 ddng/thang cho tién thué nha khoang 19%. Nhém nay
la nhitng céng nhan c6 thé & ghép phong hoac thué nha véi dién tich rat nho. Ngoai ra, trén thuc té,
6 khoang 70% cong nhan dwoc nhan tién hd trg thué nha. Do vay cé thé thay rang néu khong dugc
hd tro thi cong nhan kho cé du kha nang chi tra cho nha é.

Phén tich thu nhip ciia cong nhan

Béo cdo “Linh vuc Nha ¢ cua Viét Nam - Vietnam Housing Sector Profile!? (UN Habitat 2013)” va
Béo cao “Nha & gia ré” caa Ngan hang thé gioi 2015 da phan tich kha nang chi tra caa cong nhan
cho nha 6.

Céc phan tich nay dua trén bao cao “Piéu tra mac séng Ho gia dinh Viét Nam (Téng cuc Théng
ké)”, mac du nam thuc hién va diéu kién khao sat khac nhau. Nghién ctru nay thuc hién phén tich
dua trén cac s lisu méi nhat va phan anh diéu kién song cia cong nhan nhu di trinh bay & trén.
Bang sau dua ra tom tat dir liéu tir Biéu tra mac séng HoO gia dinh Viét Nam.

Bang 3-27 So sanh thu nhip ho gia dinh nam 2010 va 2012

Mye Nam | CEOPRA| Nef ) Ned | Nell o) Nei | Trung
vil phinvi2 | phinvi3 | phinvi4 | phinvi5 Binh
Tinh theo dau 2010 0,633 1,153 1,611 2,268 4,985 2,130
nguoifthang 2012 | 0952 | 1672 | 2333 | 3198 | 6794 | 2,989
(triéu dong)
Quy mo h¢ gia 2010 4,14 4,10 3,92 3,71 3,34 3,82
dinh (nguoi/ho) 2012 4,05 4,13 3,97 3,74 3,36 3,83
Thu nhap hé gia 2010 2,621 4,727 6,315 8,414 16,650 8,137
dinh (triéu dong) | 2012 3,856 6,905 9,262 11,961 22,828 11,448

Ngudn: Két qua diéu tra muc séng Ho gia dinh Viét Nam, Téng cuc théng ké

Két qua khao sét chi ra rang cong nhan hau nhu thuéc nhom ngii phan vi tién lwong 1 va 2 (Q1 va

Q2)

Ciing theo két qua khao sat, c6 40% cdng nhan la nguoi doc than. Phan con lai da két hon va ho déu
c6 cdng viéc. Nhitng diéu kién nay s& duoc xét téi khi tinh toan thu nhap cua ho gia dinh. Bang sau
cho biét mirc lwong téi thiéu theo quy dinh caa Viét Nam. C6 thé coi day 1a ngudn thu nhap duy
nhét caa gia dinh cong nhan. Mirc luong t6i thiéu dugc quy dinh cho 4 vung, day 1a cac ving duoc
phan loai theo diéu kién kinh té va khoang cach di t6i thanh phd lon.

12 http://unhabitat.org/vietnam-housing-sector-profile/Retrieved Nov 24, 2015

13
http://www-

wds.worldbank.org/external/default/WDSContentServer/WDSP/1B/2015/11/05/090224b08319820b/1_0/Rendered/P
DF/Vietnam000Affo0sing000a0wayOforward.pdf, Retrieved Nov 24, 2015

" Thu nhap hé gia dinh woc tinh = (s6 liéu théng ké nam 2012) x (Mic ting luong t6i thiéu tir 2012 dén 2015); Pidu
tra muc séng ho gia dinh Viét Nam phan thanh 5 nhém déi twong, theo tiéu chi thu nhap va quy mé gia dinh da théng
ké duoc.
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Bang 3-28 Mikc lwong toi thiéu

Pon vi: Triéu dong

Nim Ving I Ving IT Ving II1 Vimg V"
2012 2,00 1,78 1,55 1,40
2013 2,35 2,10 1,80 1,65
2014 2,70 2,40 2,10 1,90
2015 3,10 2,75 2,40 2,15
2016 (Tham khao) 3,50 3,10 2,70 2,40

Ngudn: Nghi dinh 122/2015/ND-CP, 14/11/2015, Nghi dinh 103/2014/ND-CP, Nghi dinh 182/2013/ND-CP,
Nghi dinh 103/2012/ND-CP, Nghi dinh 70/2011/ND-CP.

Hung Yén duoc xép vao Vung Il trong bang trén. Két qua khao sat chi ra rang chi c6 20% sb cong
nhan dugc phong van ¢6 mic lwong thap hon 400 tridu dong. Va 47% ngudi dugc phong van c6
mtre luong tir 4 dén 5 tridu ddong mot nam. Vi vy, vé co ban, cdng nhan c6 muc lwong cao hon so
v6i mire lwong t6i thiéu. Nhu vay 12 ho thudce cac dbi trong c6 thu nhap thusc nhém Q1 va Q2.

Thu nhap ho gia dinh trung binh nhan theo s6 liéu caa Tong cuc théng ké va mirc luong téi thiéu

V6i cac didu kién néu dudi day s& duoc xem xét.

e Chic6 sb liéu vé thu nhap trung binh cta ho gia dinh ciia ndm 2012 vi vay Nghién ciru s& ugc
tinh muc luong trén co s& mirc ting cua mic luong tdi thiéu néu tai bang trén.

e S nguoi cia mot ho gia dinh theo Diéu tra mirc sdng ho gia dinh 1a trén 4 ngudi, nhu vay la
khéc so vai két qua khao sat bang phiéu cau hoi.

e CONg nhan c6 thu nhap cao hon mot chut ciing duge dua vao nhom déi twong muc tiéu cua
Nghién cau.

" Quy dinh chi tiét trong Nghi dinh.

Ving I: Vg d thi Ha Noi, H5 Chi Minh va Hai Phang

Ving I1: Viing ngoai 6 Ha Noi, H5 Chi Minh va trung tam cac tinh quanh Ha Noi va H Chi Minh
Vuing 111: Cac thanh phé truc thudc tinh con lai va céc thi xa

Vung IV: Céc dia ban con lai

1 http://staffing.vn/en/r674/DECREE-1222015NDCP-dated-Nov-14-2015-on-Regulating-RegionBased-Minimum-

Wages.html
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3) Phén tich vé Gia cho thué/gia ban nha phu hop véi Kha ning chi tra ciia cong nhan

Nhirg diéu kién sau dugc ap dung dé phan tich van dé thé chap dé dam bao kha ning chi tra.

Biang 3-29 Piéu kién thé chip dé mua nha

Muc Gia tri Ghi chu (Xac dinh Tiéu chi va Ly do chon)
Ap dung mirc 0% cho nhom co6 thu nhap thap (nhom Q1, Q2 va nhém co6
Ty I¢ tra trude 0% mirc lwong toi thieu) vi nhitng doi tugng nay kho co the co tien dé tra
trude, ap dung mac 20% cho tat ca cac nhom doi twong con lai.
L4i suat 5% 5-10%, 5% la murc thip hon i suat cua ngan hang hién nay 1a 7%
10-25 nam.
Thoi gian hoan 20nam | Thoi gian lam viéc dai nhat & mot cong ty cua cong nhan 1a 6 ndm. Tuy
tra ng vay nhién, ap dung thoi gian tra ng vay 1a 20 nam dé tao diéu kién an cu cho
cdng nhan
Tbi da 25% (xét 2 truong hop). Kha nang chi tra cua nhom dbi twong co
thu nhép thap nhat la khoang 15%, cia nhom co thu nhap tot hon la 25%
Kha nang chi tra | Q1: 15%, (klﬁ(?c tJnh thgo Ifet gua l(hao se}t phong van ,cong Irlhap). TrJeo r?!a thIeIE'_tAhl
cho nha & Q2: 20% 4 nang chi trd cua cong _nhan cao hon cac ty ¢ nay mot chat. Nghién
’ clru da tinh toan cho ca hai mac 15% cho Q1 va 20% cho Q2. Muc thu
nhap dua vao da bao gom khoan tién hd trg cia doanh nghiép sir dung
lao dong

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Bang sau néu ra két qua phan tich vé gia nha pht hop véi kha ning chi tra. Quy trinh tinh toan dwoc
trinh bay & Phy luc 5. Cot Ngii phan vi 1 va muc lwong tdi thiéu vung II twong (tng v6i nhom dbi

tuong c6 thu nhap thap nhat.

Gia cho thué/gia ban nha/co thé duoc ap dung thep cot chi phi téi da/thang, khoang 413.000 —
550.000 dong (19 — 25USD) Ia khoan tién téi da ma ngudi cong nhan doc than cd thé chi tra dé thué
nha. Va gi& ban nha Ia 61 — 82 triéu dong (2.853 — 3.804USD). Ddi véi gia dinh thugc nhém Q1, gia
tién thué thap nhat 1a 41-55USD, gia ban 1a 133-178 triéu VND (6.179 — 8.238USD). Két qua nay
tuong ddi vai két qua nghién ciu cia UN Habitat and World Bank.

Bang 3-30 Xac dinh Gia nha phu hgp véi kha nang chi tra

(Kha nang chi tra 1a 15% thu nhap)
g Ap

Miuc
lwong tbi Thu nhép trung binh ctia H§ Gia dinh
Hang muc Don vi thiéu
VingIl | Q1 Q2 Q3 Q4 Q5 TB
Ilzi‘gﬁ“g thingdu | 1 \yND 2750 |  5.956 10.667 | 14.308 | 18.476 35.264 17.684
Chi phi toi da
ang thing Tr.VND 0413 | 0.893 1.600 | 2.146| 2771 5.290 2.653
Chi phi hang nim | Tr.VND 4950 | 10.721 19.201 | 25.754 | 33.257 63.474 31.832
Téng chi phi Tr.VND 99.000 | 214.415 | 384.017 | 515.073 | 665.141 | 1,269.488 | 636.632
{\gfgathe chapnha | \\p 61.688 | 135372 | 242451 | 325194 | 410.941 | 801.498 | 384.891
Tidn tra truoc Tr.VND 0.000 |  0.000 0.000 | 65.039 | 83.955| 160.300 61.865
Gianhaphihop | Tr.VND 61.688 | 135.372 | 242.451 | 390.233 | 503.929 | 961.798 | 258.732
Chi phi ti da
ang théng usD 19 41.3 74.0 99.3 | 1282 244.6 122.7
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Mirc )
lwong toi Thu nhép trung binh cia H§ Gia dinh
Hang muc Pon vi thiéu

Vingll | Q1 Q2 Q3 Q4 Qs B
e the chap ha | ysp 2853 | 6261 | 11213| 15039 19421| 37.067| 17,800
Tién tra trugc usb 0 0 0 3,008 3,884 7,413 2,861
Gianhaphihop | USD 2853 | 6261| 11213 | 18047 | 23305| 44480 | 20,661

Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Béng 3-31 Gia nha phu hgp véi kha ning chi tra (Kha néng chi tra 1a 20% thu nhép)
Mikrc '
lwong toi Thu nhép trung binh ciia H$ Gia dinh
Hang myc Donvi | thitu

Vingll | QI Q2 Q3 Q4 Qs B
pyonghang & TryND | 2750 | 5956 | 10.667 | 14308 | 18476 | 35.264 | 17.684
ﬁ:r:gpm ;r‘]’é da Tr.\VND 0550 | 1,191 2133 | 2862| 3,695 7,053 3,537
Chi phi hang nam | Tr.VND 6,600 | 14204 | 25601 | 34338 | 44343 | 84,633 | 42,442
Téng chi phi Tr.VND | 132,000 | 285,887 | 512,022 | 686,765 | 886,855 | 1,692,651 | 848,843
r'\]"h‘;"t(t)'l‘zghap Tr.VND 82,251 | 180,496 | 322,268 | 433,503 | 559,921 | 1,068,665 | 513,188
Tidn tra truéc Tr.VND 0,000 | 0,000 0,000 | 65039 | 83955| 513188| 61,865
Gianhaphithop | Tr.VND 82,251 | 180,496 | 322,268 | 520,311 | 671,905 | 61,865 | 595,676
ﬁ:r:gp?k: atr?; da USD 25| 551 987| 1323| 709| 595676 156,6
m"tg?fi:hap USD 3804 | 8347| 14950 | 20052 | 25895 | 49.423| 23.733
Tién tra truéc USD 0 0 o| 4010| 5179 9.885 3815
Gianhaphihgp | USD 3804 | 8347| 14950 | 24.063| 31.074| 59307 | 27.548

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

3.10. Cic vi du vé cai thién méi truwong song da thuce hi¢n & Vit Nam

3.10.1. Ap dung loai hinh nha & thﬁp tz“lng

Tru6c déy, trong linh vuc phéat trién nha & cho céng nhan ¢ Viét Nam, cac cha dau tw ¢6 xu hudng
chon loai hinh chung cu thip ting. Tuy nhién, hién nay mot sé du an xay dung nha ¢ cho céng nhan
d3 bd tri loai hinh nha & thip tang. Nhitng du 4n nay da chu ¥ t6i chirc ning va vai tro cua loai hinh
nha & thip ting cho thué ngay tir budc lap quy hoach. Quy hoach khong gian dugc l4ap c6 can nhic
t6i hoat dong di lai hang ngay cua cdng nhan. Ngoai ra, hudng dan thiét ké duoc lap, bao gém
huéng dan thiét ké cum nha thap tang, thiét ké kién trdc cua tirng cong trinh, cach bé tri va vi tri cac
cum nha, va bé tri khéng gian sinh hoat chung. O nhirng dy 4n d6, nha ¢ danh cho cong nhan, nha ¢
tu nhan, cac clra hang tu nhan/cac cong trinh c6 chirc niang hdn hop da duoc xay dung va khai thac
duoc loi thé cua cac nha dau tu nho 1é, d6 1a c6 chi phi thap va kha ning thuc hién céc dy an dau tu
xay dung nha & hdn hop. Do d6, viéc xay dung loai hinh nha & quy mé nhé da giap giam chi phi
dau tu ban dau va co thé tao ra dién tich sir dung chung mét cach hiéu qua

Tham khao cac dy 4n néu trén, Huéng dan thiét ké va cac yéu cau vé xay dung dwoc dé& xuat ap
dung dé tao diéu kién cho cac nha dau tu vira va nho ¢6 kha ning tham gia vao du an, tir d6 c6 thé
dam bao dwoc chit lugng méi trudng song.
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Q{,%‘r%‘g}a%“%l% Kiéu thiét ké ddng nhét

Hudéng dan thiét ké bao gdm (vi du)

-,
="\ ..

e \ % Vitri va quy md khdng gian céng cong
N < Thiét ké dong nhit
/ - <\ (Chiéu cao, vi tri va mau son tuong)
AN «» Cach bb tri cy xanh va tham co
-7 « Ty l& dién tich khéng gian chung
,27 27 % Viriduongditsi mdi khdi nha
(_ -/~
Ty lé dat tréng Cay xanh va tham co

Hinh 3-50 Quy hoach khong gian véi loai hinh Nha thap ting cho thué va Vi du vé Huéng
dan thiet ke

Hinh 3-51 Nha cho thué ciia c4 nhan déu tw, ¢ cac dich vu di kém (quiy hang) va khong gian chung

3.10.2. Cai thién cach thirc quan ly nha &

Mot s6 khu nha ¢ cua cong nhan tai Viét Nam c6 ldp hé thdng giam sét an ninh ty dong dé giam sat
hoat dong ra/vao khu nha cta cu dan va khach bén ngoai.

Véi hé thdng nay khong can phai 4p dung noi quy sinh hoat khit khe véi kiéu kiém soat thu cong
nhu 4p dung gio gidi nghiém va han ché cac hoat dong sinh hoat ciia cu dan khu nha 6.

Hinh 3-52 Vi du vé h¢ thong kiém soat an ninh ty déng & KCN Ascendas

3.11. Toém tat vé cic ton tai trong linh vure cai thi¢n méi truwomg song cho cong nhan KCN

Ton tai trong linh vyuc cai thién méi truong séng cho cong nhan KCN dugc trinh bay duéi day 1a rat
ra tir noi dung cua 3 chuong — Chuong 2 “Hé théng phap 1y hién hanh lién quan téi cac hoat dong
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cai thién moi truong séng cho cdng nhan cac khu cong nghiép”. Chwong 3 “Hién trang méi trudng

A

sbng cua cong nhan cac khu cong nghiép” va Chuong 6 — 9 “Quy hoach cho Vi tri nghién ctru”.

Nhirng ton tai nay cé thé xép thanh 3 nhém van d& nhu sau: 1) Ton tai trong van dé quy hoach
khong gian va Thiét ké cong trinh (Chat lugng ciia méi truong song), 2) To chic thuc hién dy an
xay dung nha & va khuyén khich dau tu phat trién nha & x4 hoi (Van dé vé sy tham gia cua cac nha
dau tu va khuyén khich tham gia dau tu), 3) Kha nang sinh 16i caa du 4n (Van dé vé thuc hién dy an
xay dung va dich vu quan ly va khai thac cong trinh sau khi hoan thanh). Pay 1a nhiing ton tai pho
bién & nhitng khu cong nghiép duoc hinh thanh trudc 2009, tire 14 trude khi c6 quy dinh vé bd tri
nha ¢ cho cong nhan

Biang 3-32 Tdn tai trong linh vire Mdi truwdng sdng ciia cong nhan KCN

Muc twong
Vién dé Tbn tai Néi dung cu thé ng clia Bao
cao
Lya chon vi tri xay dyng| Ty lé lap ’déy,thép vi khu nha & nam xa KCN, xa khu dan cu va xa 33), 34)
khéng pht hop thanh pho. Van dé nay thuong gap d6i vai cac KCN nhém 2 va 3-1. '
Phai canh tranh v&i nha | Canh tranh vé gia vai nha tro chét lwong thap trong khu dan cu lan
tro chét luong thip trong| can da lam han ché viéc dau tu xay dyung nha tro chit lwong tét. Vén 3(5)
dén cu dé nay phé hién & tit ca cac KCN tai Viét Nam.
1) Quy hoach Ke tir sau 2009, khi_ 6 cac quy djljh bat bugc xay dung nha ("y.xé hoi,
Khona dian va cac doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va cac doanh nghiép san
g gian va X Mg e AR YR .
Thiét ké cong o xuat trong AKCNfFa ba‘t dau(thamvglaAvao phAat tr[enknha 4] chq _cor!g
trinh Coit nAha dau tu BDS nhén, do vdy, méi truong song cua cong nhan da dan dl{(_)‘C caIAth|¢n. 3(3)
(Vén dé vé quan tam Trude 2009, cﬁr}g c6 mot vai khy nha ¢ Fap trung cho cdng nhén
chét hwong moi KCN da dugc xdy dung, tuy nhién chi danh cho nhitng KCN da hinh
NI thanh trudc 2009. Van dé nay thuong gap ¢ cdc KCN thugc nhom 2
trudng song) va 31
Quy mb nha & vuot QUA | rjay chyn dién tich mi can ho thude chung cu nha & XA hoi 12 tir 25
kha nang chi tra cua ~70m2. Nhu vav vurot qua kha nine chi tra cia cdng nhan 2(4), 3(5)
céng nhan . ay ot q anang chi tra Cua cong an.
Noi quy sinh hoat qua | Noi quy sinh hoat qua khét khe cua khu nha ¢ dan dén ty I¢ lap day 3(6)
khat khe caa khu nha bi thap.
2)To Cb uc Co it nAha dau tw BDS Nhu trén da néu. 3(3)
thuc hién du guan tm
an xay dung Kha nine ha tro cia céc Kha ning ho trg cua cac dia phuong doi véi linh vuc nha ¢ va
nha ¢ va P Oi hone ddng, | Phuong thitc DOi tac cong — tur 14 khac nhau. Vén dé nay din toi sy 37)
khuyen khich déup g 84ON9 | chanh Iéch vé nguon cung nha & cho cong nhan giira cac tinh giau va
dau tu phat tinh c6 kho khén vé tai chinh.
rien nha o xa Nhiéu khu nha & cho cong nhan KCN tai Viét Nam 12 do doanh
(Vén a8 Ve su nghiép Kinh doanh ha tang KCN ho_ajlc _dpanh r)gr_nép san xuat quy md
tham gia cia | Tim kié 5i ¢6 nh 16n ty dau tr xay dung. Ngay tir khi trién khai kinh doanh, ho da c6
dlagua | Tim Klem nguol CONU g yidn vé déi trong sir dung khu nha & do 3(7)
cac nha dau tu | cau vé nha ¢ weh N .,gA ing N s .
va khuyén Qo nh\leu;khu r]ha O'tap trung duoc xay qung\b,ol nha may quy mo
khich tham gia lon, va neu k}hon:q co nha may quy mo 16n thi |E khu pha o quqc xay
dAu tu) dung. Van dé ngay thuong gap ¢ cdc KCN thugc nhom 2 va 3-1.
C s i Chénh Iéch gitra kha nang chi tra cua cdng nhan véi chi phi xay dung
;}ha nang sinh 161 cadwl 2" bz hist 12 & cc KON ndm 6 dia phuong noi déu tw BDS kho 3(8), 6.2
thu duogc lgi nhuén thi it du &n xay dung nha & dugc dau tu.
Ap dung cting mét dinh mic cho du 4n nha & xa hoi ma khdng xem
xét t6i sy khac nhau ctia mé hinh déu tw — kinh doanh va kha ning
3) Khanang | Quy dinh vé lgi nhuan | sinh I5i cia cac dy &n khac nhau. Cén c6 quy dinh khac nhau déi voi 23)
sinh 16i ciady| dinh mac cac dia ban cd diéu kién khac nhau, vi du noi du an xdy dung nha ¢
an x& hoi c6 kha nang sinh 16i cao ¢ d6 thi va noi c6 kha nang sinh 10i
(Van dé vé thp & viing xa.
thuc hién du Viéc ap dung céc giai phap hd tro phét trién nha & khéng thong nhat
an) HG tro du an ¢ cac dia phuong khac nhau. V:ém d_é: nay dsp toi s chénh lech vé, 20),3(7)
nguon cung nha ¢ cho cong nhén giira cac tinh giau va tinh c6 khd
khan vé tai chinh.
E;rﬂ% F;gggnc)‘jjé?:/‘;gc\’g;h Nghi dinh s6 100 da co quy dinh v& noi dung nay va day 1a ngi dung 20)

dé nha ¢ cho cong nhan

can thiét dé thuc hién du an phat trién nha & cho cong nhan
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4. CAC GIAI PHAP HO TRQ' NHAM PHAT TRIEN NHA O PA THUC
HIEN TAI CAC QUOC GIA LAN CAN

4.1.

4.1.1.

4.1.2.

Tém tit cac chinh sach nha & va chinh sach tai chinh cho nha &

Viéc giai quyét nhu cdu nha & tai cac nudc Nam A gap rat nhiéu thach thie, dac biét 12 nha & cho
céc ho gia dinh thu nhap trung binh va thap, vi dy, ngudn tai chinh chinh thirc cho du &n con eo hep,
thiéu cac nguon tai chinh hd tro khéc, 14i suat tién vay cao, ky han cho vay ngan va thu nhap cia
cdng nhan qua thap so véi gia ban va cho thué nha. Cac nuéc Nam A s tiép tuc da ting truong
nhanh va bén viing trong nhitng thap ky tiép theo vai dan s do thi tir 600 tri¢u ting 1én 1,4 ty nguoi
trong nam 2050"". Su gia tang dan sb do thi nay cang Iam van d& giai quyét nha & khé khin hon.

Cic thach thirc va Chinh sach hd tro' dé phat trién nha & danh cho ngudi c6 thu nhép thip

Tai cac nuéc Chau A, sy chénh léch gitra gia nha va mirc thu nhap cia ngudi dan 1a kha cao, tuy
nhién & cac nudc khac nhau c6 mac do chénh léch khac nhau. O cac nuéc co nhu cau vé nha & cao
thi mirc chénh léch nay ciing cao hon, vi du nhu Thai Lan. Vi vay, cac hd gia dinh d6 thi nghéo
khong con cach nao khéc ma phai & nha thué do cac ho tu nhan nho 1é dau tu trén cac khu dét bat
hop phap hoic séng vo gia cu nhu truong hop & An Do.

Tuy nhién, dd c6 nhiéu qubc gia tim duoc giai phap dap tng nhu cau vé nha & thdng qua sy can
thiép bang chinh sch. Trong 60 nim qua, d4 c6 nhiéu cic chuong trinh va chinh sich nha & khac
nhau dugc thyc hién, nhu Ma-lai-sia va Thai Lan da c¢6 chinh sich nha ¢ xa hoi. Trong khi d6, chinh
phu Cam-pu-chia di hd tro ngudi dan cung cip dit do thi dé phét trién nha & do tu nhan dau tu xay
dung.

Viéc thuc hién cac chinh sach vé nha ¢ phu thudc vao quyét tm chinh tri manh mé két hop voi
nang luc vé thé ché duoc cai thién, su tham gia cua céc td chac phi chinh phu va sy tham gia cua
cong dong s& tao dwoc ngudn cung nha & phi hop véi kha nang chi tra. CO thé thay cac chinh séch
vé nha ¢ da duoc 4p dung tai cac qudc gia nhu Bing-la-dét, An Do va Ma-lai-sia.

Xu thé lich sir cia chinh sach nha 6 tai cac nwé'c Nam A

Xu thé chung cua cac chinh séch nha & tai cac nudc Nam A c6 thé tom tit nhu sau:

e Trong nhitng nam 1950, chinh phu mét sé qudc gia bat dau tap trung phat trién NOXH cho
thué hodc dé béan vai cac toa nha chung cu cao tang cd mat do dan sé cao, nhu Sing-ga-po.

e Trong nhitng nim 1960, xu huéng xay dung nha & trong dé chinh phi c6 trach nhiém b tri dat
va hé thdng ha tAng va nha dau tu tu nhan chiu trach nhiém xay céng trinh bén trén bét dau phd
bién tai cac nudc trén thé gisi. Tuy nhién, tai Chau A thi khong cd nhitng du an quy mé Ién
nhu vay.

e Trong nhitng nam 1970, nhiéu qudc gia di thanh 14p co quan quan Iy nha nudc V& linh vuc
phét trién nha 6.

e Trong nhitng nam 1980, bt dau c6 chuyén giao vai trd cung cip nha & tryc tiép tir chinh phi
sang thi truong nham khuyén khich sy tham gia ctia khdi tu nhéan, vi du nhu Phillipines.

e Trong nhitng nam 1990, su thay d6i co cdu kinh té x& hoi dan dén viéc nha ¢ danh cho dbi
tuong thu nhap thap khong dugc quan tam trén thi truong nha ¢; lac nay dau tu vao nha ¢ danh

Y UN-HABITAT 2011
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4.1.3.

cho dbi tuong thu nhap thip khéng con hap dan ddi vai khdi tu nhan tham gia thi truong phét
trién nha, vi du: Bang-la-dét.

e Budc ngoit thién nién ki: nang cap cac khu 6 chuot.

Cac chwong trinh nha ¢ dang dwec thwe hién

Céc chuong trinh nha & hién nay dang thuc hién ¢ cac nude Chau A c6 thé dugc tém tit nhu sau.
Mic db nhiéu chinh phu da rat khoi vai trd cung cap nha étruc tiép, nhung ¢ nhiéu qudc gia cac
doanh nghiép nha nuéc van dang cb ging dap wng nhu cau vé nha & phd hop véi kha ning chi tra
cuia ddi twong c6 thu nhap thip va cac nhom yéu thé:

Sing-ga-po: Tro cp va thé chap 1a cac hinh thirc hd tro da dugc thuc hién nham ting kha ning chi
tra ciia da sb gia dinh.

Ma-lai-sia: Thyc hién nhiéu chuong trinh phat trién nha ¢ khac nhau da gop phan ting ngudn cung
nha ¢.

An P§: Tong cong ty phét trién d6 thi va nha & (HUDCO) chiu tréch nhiém vé cai thién diéu kién
nha & danh cho cac nhom c6 thu nhap thap va vo gia cu.

Biing-la-dét: Chinh phui @& ra cac chuong trinh cho ngudi nong thén khong co dat va ngudi vo gia
cu, cung cap cac khoan vay cho céc t6 chirc phi chinh phi dé xay dung nha ¢ cho nguoi nghéo do
thi.

Phi-lip-pin: Chinh phu khuyén khich khéi tu nhan phat trién NOXH theo mé hinh phan cp quan ly
va cung tham gia.

Céc dac diém cua chinh sach nha ¢ trong 60 nim qua cta 9 qudc gia tai Chau A duoc tom tit trong
bang dudi day.

Bing 4-1 Tém tat dac diém ciia cac chinh sach nha ¢ cia 9 quéc gia PNA va Chau A

Sing-ga-po

Pic diem cia cac chinh sach vé nha &

Kiém soat chat ché vé dat dai va nha &

Str dung quy dat nhan ri dé phat trién nha ¢

Day manh cong tac quan tri cong: Thi tuc hanh chinh minh bach va nhanh chéng

Ché d6 cung cip nha ¢ 6n dinh: Cung cip thong tin vé bt dong san dung thoi diém

Sy tham gia cua t6 chirc tw nhéan trong linh vuc cung cip nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhap thap
Cic Chinh sach noi bat, Co ciu té chirc va Giai phap

Thanh 1ap Hoi dong Phét trién va Nha ¢ (HDB), nam 1960: Nhim cung cap nha & cho ngudi ¢6 nhu
cau vé nha &, tuy nhién chinh sach nay van c6 thach thac trong viéc dap @ng yéu cau vé chat
lwong va dich vu xa hdi toan dién ciia nha & nha nuée.

M6 hinh S hitu nha ¢, nim 1964: Nham gitip nhém ddi twong ¢6 thu nhap thip c6 nha riéng.
Pao luat Thu hdi dat (LAA), nim 1966: Nham hd tro hoat dong thu hdi dit do Nha nudc thyuc hién.

Céc giai phap Chc‘)’ng dau co bat dong san, nam 1996: Nhim ngin chin hoat dong dau co va han ché
su tang gia dot bién cua nha 6.

Pai Loan

Dic diém ciia cac chinh sich vé nha &

Sy tham gia ctia cac Nha dau tu BDS va Té chirc x4 hoi, tir naim 1989
M&i quan hé gitra cac nha du tu BBS véi cac hoat dong xa hoi

Dan chu hda va Béi bo quy dinh tr¢ thanh 2 chinh sach thic déy tir nhirng nam 1980: 2 chinh sach
nay da giap Chinh phu dan dan thay doi cach ti€p can trong viéc can thi¢p vao van dé nha ¢, chuyén
tir viéc nha nude dang ra xay dung nha ¢ sang thuc hién chuong trinh thé chap nha ¢

Cac chinh sach xa hoi da dang trong nhung ndm 2000: Cac chinh sach nhu nha ¢ xa hoi, nha ¢ ch‘ét
lugng tot, nha ¢ hién dai, nha ¢ phac lgi X8 hoi, nha ¢ cho thanh nién, nha & qudc gia da gop phan
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lam tang nguon cung cac cong trinh x& hoi nhung ciing con ton tai trong co ché chiu tradch nhiém

Cic Chinh sich ndi bat, Co ciu to chire va Giai phap

Thuyc hién dy an nha & do nha nude cung cap quy mé I6n trong 6 nam, tir nim 1976:

Chinh phu bét dau ding ra tu xay dung nha & nha nuéc

Thyc hign chinh séch nha ¢ xa hoi mai cho thué trong nhiing nam 2010: D6i mat véi van dé phan
biét d6i xir véi nguoi nghéo

Lién minh hd tro phat trién nha & xa hoi (to6 chac phi loi nhuén), ndm 2010: Myc dich hoat dong

chinh la tao ap luc dé chinh phua tham gia vao viéc cung cip da nha & do nha nuéc cung cap cho
nhom yéu thé

Thai Lan

Pac diém cia cac chinh sach vé nha &

Vai tro ctia co quan nha & phic lgi x& hdi va vin phong nha & nha nuéc (B6 Noi vy) trong nhirng
nam 1950- 1970: Xay dung nha ¢ x& hdi tai khu vuc d6 thi

Mot s6 cac du an thuc hién tir nhimng nam 1960 (nha ¢ xa hoi, nha ¢ khdng c6 thang may, nha &
chia khoa trao tay, nha ¢ riéng I¢), Do nguon von han ché nén mé hinh nha ¢ khong c6 thang may
khéng duoc trién khai

Cic Chinh sach ndi bat, Co ciu té chirc va Giai phap

Céc chinh sach nham thu hit dau tu vao phét trién nha & trong nhitng ndm 1960-1990:

Nghi dinh s6 49, Luat Pat dai, Nghi dinh 289 v& viéc phan 16 dat. Do mét s6 khiung hoang (vi du,
khung hoang dau lira 1an thi nhit nam 1973, khing hoang dau lira 1an thi hai nam 1980, Chién
tranh viing vinh nam 1990), mot s du 4n da khong duoc trién khai

Ké hoach Dich vu va Vi tri xay dung, trong nhitng nim 1960-1970
Thanh 1ap Co quan nha ¢ quéc gia (NHA), nim 1973:

Chinh sach nha & quéc gia Iér] thir nhat, nim 1983: Pua ra khuon kho Vé vai trd ciia cic co quan
quan 1y nha nude va cac nha dau tu BDS tu nhan

Vién Nghién cau vé phét trién cac to chiic cong dong (CODI), nam 1990: CODI hogc (tién than Ia
Vién phong phat trién d6 thi UCDO, trude nam 2000) tham gia thyc hién chuong trinh quoc gia vé
x6a nghéo d6 thi, thiic day su tham gia ctia cong dong va hd tro hé thong ha tang

An Pp

Pac diém cia cac chinh sach vé nha &

Mot s6 chuong trinh vé nha & tir nhitng nam 1940
Céc ké hoach phc lgi cho ngudi lao dong tir nhitng 2000: Can c6 sy diéu phdi tot hon
Chuong trinh cai t6 linh vyc nha ¢: Gap van dé vé thoi diém thuc hién

Céc chuong trinh Dich vu danh cho nguoi ngheo (BSUP) do Bo phat trién d6 thi thuc hién: Cung
cap dich vy va nha ¢ cho nhom d6i tugng c6 thu nhap thap

Hudng din vé Dau tu nudc ngoai

Cic Chinh sach ndi bat, Co ciu té chirc va Giai phap

Chinh séch nha ¢ qudc gia lan thir nhét, ndm 1988: Sau d6 1a mét loat céc hoat dong ho trg ciia nha
nude doi voi van dé on dinh noi sinh song

Chinh sach qudc gia vé Nha ¢ va Méi truong song (NHHP), ndm 1998: Tép trung vao Sw chuyén
giao vai tro ctia nha nuéc thanh vai tro ho tro, va nang cao vai trd cua linh vuc tu nhan

Chinh sach quéc gia vé Nha & va Moi truong song do thi (NUHHP), ndm 2007: Hb trg dé ting
cuong moi quan hé hop tac gitra cac linh vuc nha nuéce, tu nhan va thé ché

Chuong trinh quéc gia Khoi phuc d6 thi Jawaharlal (JNNURM) trong nhimg niam 2005-2012: Muc
tiéu xay dung 1,5 triéu can nha cho nguoi nghéo d6 thi

Ma-lai-sia

Dic diém ciia cac chinh sich vé nha &

Chinh phu déong vai tro chi chét trong van dé nha ¢ nha nude gia ré, nam1957.

Chinh phu khuyén khich sy tham gia cta linh vyuc tu nhan théng qua viéc cac nha dau tu tu nhan
tham gia x&y dung nha & gia ré trong nhitng nim 1980.

Nha & gia ré da duoc xem 1a mot loai hinh nha & méi, bd sung cho nha & gié trung binh va gié cao,
sau nam 1980.
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Cic Chinh sach ndi bat, Co ciu to chirc va Giai phap

Phat trién tong hop va nha ¢ danh cho cac ddi twong c6 thu nhap khac nhau (dy an do tw nhan dau
tu xay dung phai co toi thieu 30% la nha & gia ré).

Thanh 1ap Vién nghién cau vé Dinh cu, trong nhitng nam 2000.

Pic diém cia cac chinh sach vé nha &

Chinh phii ciing céc T chirc phi chinh phu thuc hién cac chinh sach vé nha o, tir nim 1986

Nha ¢ do tu nhan dau tu dong vai tro chinh, tir nhitng nim 1990: Can hoan thién tiéu chuan vé nha
P

Khuyén khich su hop tac gitra nha nuée va tu nhan
Nhiéu chuong trinh danh cho déi twong c6 thu nhap thap, tir nhitng nam 1990

Cic Chinh sich noi bat, Co ciu té chirc va Giai phap

K¢ hoach 5 ndm lan thir 3, 1986-1990: Chinh phi thyc hi¢n chién luoc tao quy dé phét trién céc 16
dat quy mo6 nho di kem dich vu danh cho nhém doi trgng ¢ thu nhép thap, thong qua sy hop tac tai
chinh dé xay nha ¢ (HBFC)

Ké& hoach 5 nam 14n tht 4, 1990-1995: C6 cac Hudng dan riéng vé su hop tac gitra nha nudce va tu
nhan trong linh vuc nha ¢

Ké& hoach 5 nam 1an thir 5, 1997-2002: Mé hinh Mat bang-va-Dich vy doi hoi phai ¢ ngudn vén

Bang-La-Det

vay va quy dat
S. | Pac diém ciia cac chinh sich vé nha &
E Chinh phu chiu trach nhiém quy hoach cac khu nha & vé tinh trong cac ké hoach dau tu xay dung
@ | khu cdng nghiép, nhitng nam 2000:
= Can hoan thién quy dinh phap luat va cac chinh séach lién quan
e Pic diém ciia cac chinh sich vé nha &
g E Cac chinh séch di doi va nang cp noi & moi
2 | Y twdng cuing sir dung dat
Cic Chinh sach nbi bat, Co ciu té chirc va Giai phap
M0 hinh Kasiba _Lisiba: Phét trién o thi va phat trién nha & quy md lon dé tao nguon cung nha &
< | doidao, do nha nudc va tuw nhan thyc hign
(i Quy tic 1-3-6 va 1-2-3 nam 1992: nham phét trién nha & c6 quy mo da dang. Theo dé du &n xay
E dung nha & do tu nhan dau tu phai dam bao ty 1 6 nha nho - 3 nha trung binh — 1 nha 16n
E Trung tdm Phét trién néng thén (RGC): Nham cai thién nha & danh cho ngudi nghéo ¢ viing nong

thén

Hiép hoi nha ¢ hop tép xa (ASPEK), nhirng ndm 1980: Phong trao phat trién nha ¢ tu phat thong
gua hiép hoi nha ¢, nham cung cap nha ¢ cho nhom doi twgng c6 thu nhap thap

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

4.1.4. Co quin quéan ly nha é cong ich

O céc qudc gia Pong Nam A, cac dy 4n xay dung nha ¢ cho ngudi ¢d thu nhap thip ciing c6 kha
nang sinh 1oi thip, va han ché vé su tham gia cta cac nha dau tu tu nhan vao linh vic ndy va su hd
tro tai chinh ciing 1a van d& chung cua cac quoc gia ndy. Do d6, nhiéu chinh pha da thanh lap co
quan quan Iy nha & cong ich va cung cip nha & cho ngudi ¢ thu nhap thap. Sau day 1a cac vi dy vé
co quan quan ly nha & céng ich va vai trd cua co quan nay tai mot s6 quéc gia.
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Bing 4-2 Co quan quan Iy nha & cong ich tai mdt sé qudc gia Nam A

Quac gia Tén goi cita T chirc Vai trd chinh Thanh lap
Perum Perumnas - Bam bao cung cap nha ¢ dé dap tmg duoc | Do Chinh phu thanh Iap
N i N iz mot nira nhu cau vé nha & gid ré nam 1974
In-do-né-sia | (Tong cong ty Phat trién |~ Cung cAp nha cho thué trong dy &n tai phét
d6 thi va Nha ¢) trién d6 thi
Thai L NHA: Co quan quanly | + Cung cdp nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thip | Do Chinh phu thanh lap
ai Lan 3 & aude ai , 5
nha & quoc gia - Cai thién nha & 6 chuot nam 1973
NHA: Co quan quan ly + Du an tai phat trién do thi (ban dat theo 16 | Do Vin phong Chu tich
Phi-lip-pin nha ¢ quoc gia dé xay dung) nudce thanh 1ap
+ Thuc hién dy an xay dung nha & gia ré
Tong cong ty phattrién | - Phat trién nha & nhu mot phan cua phat | Do chinh quyén dia
Ma-lai-sia kinh té bang trién dia phuong phuong 1ap, tir 1968
- Phat trien nha ¢ gia ré danh cho nguoi
chiém dat trai phép

Ngudn: Béo c4o cua Vién Nghién citu Tai chinh phat trién 2001, CAc van d& vé nha ¢ tai cac nuéc Péng Nam A

4.1.5. Co ché tai chinh

Céc nude Nam A va cac nudce lang giéng p dung nhidu co ché tai chinh khac nhau dé phat trién nha

o

Sing-ga-po: Quy Tiét kiém nha ¢ Trung wong (CPF) cung cép cac wu dii ciing vdi viéc chi dao dau

tu phat trién nha o.

Thai Lan: Ngan hang Nha ¢ Quéc gia (GHB) cung cip cac khoan cho vay véi diéu kién phu hop.

In-dé-né-sia: Ngan hang Tiét kiém Nha nuéc (BTN) cung cap cac khoan cho vay, c6 két hop tro

cap va khong trg cap.

Bing-la-dét: Ngan hang Tai chinh vi md Grameen va cé4c thoa thuan dbi tac véi cac to chic phi

chinh pha va Ngan hang Hbi giao Bang-la-dét (IBBL) va &p dung cac chuong trinh tai chinh vi mo.

Phi-lip-pins: Chuwong trinh Thé chip cong dong (sau day goi 13 "CMP")

An P9, Phi-lip-pins, In-dé-né-sia, Bing-La-Pet va Mién Pién: Cac qudc gia ndy c6 chuong trinh
tai chinh vi mé théng qua cac chién luoc tai chinh nhu tiét kiém bét budc; sir dung ngudn vén tir cac
nha tai tro, vdn tir cAc quy ca nhan, quy céng cong va von ngan hang; tin dung dit coc cua dbi tac

(partnerships deposits credit); va thu hat cac nha dau tu qudc té va tai chinh quéc té.

Bang 4-3 tom tit cac dic diém hé thong tai chinh cho nha ¢ caa 9 quc gia PNA va cac quéc gia lan

can trong 60 nam qua.
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Bang 4-3 Kinh nghiém ciia 9 qudc gia PNA vé hé thél}g tai chinh dé phat trién nha & cho ngudi c6 thu
nhép thap

Dic diém ciia Hé thong tai chinh

St dung qu¥ dat nhan rdi ciia nha nude dé xay dung nha &, mién tién sir dung dat va thué dat
Chinh phii ¢6 diy dit quy dinh vé thi truong nha & va ¢ dii cdng cu dé phong chéng dau co

C6 diy du hé théng tai chinh nha & (thé chap va vén tin dung), tir ndm 1968

Sing-ga-po

Vi du dién hinh vé M hinh, Té chirc va Giai phap
Quy tiét kiem chinh phu TW (CPF), tir nam 1955:

Dinh hudng dé té chuc thuc hién dai han

Vi du dién hinh vé& Mé hinh, T chitc va Giai phap

Quy dinh vé tin dung nha & nha nude, nam 1957
Chinh séach thué tiéu thy dac biét va giam sat tin dung, nam 2010

Pai Loan

Quy dinh vé h trg tai chinh nha ¢ cho dbi twong c6 thu nhap thap, nam 2011
Chinh séach phuc lgi cho céc gia dinh tré, nam 2010

Vi du dién hinh vé M6 hinh, Té chirc va Giai phap
Ngan hang Tiét kiém — Nha o Chinh phu déng vai tro chinh, 1950-1970
Vén tin dung dai han vaéi lai sut thap, trong nhitng nam 1970

Bit dau &p dung hé théng hoan tra 2006

Thai Lan

Bit dau &p dung hinh thuc thué mua va cac khoan vay l3i suit thap tir nhitg nam 2000
H& tro tai chinh tryc tép — Kiém soat gia cho thué, nhitng nam 2000

Pic diém ctia H¢ thong tai chinh

Vén tin dung ngan hang cho cac doanh nghiép tai chinh nha &, tir nhimg nam 2000
Tro cdp cho gia dinh nghéo, nhitng nam 2000
Cén lap quy quay vong vbn danh cho nha &

Kinh nghiém tét vé tai chinh vi md, nhimg nam 2000

Vi du dién hinh vé M6 hinh, T4 chirc va Giai phap

Thoéa thuan tai chinh danh cho dy &n nha & (M6t phan caa du 4n duong 6 t6), nha riéng, hd tro von dai han,

An bj

cén hd nho, nhitng nam 2000

Can hd tro tién 14i caa vén vay nha ¢, uu dai ddi véi nha cho thué

Quy tai chinh chung danh cho chinh quyén dia phuwong nhdm phat trién nha ¢
Cén thanh 1ap Quy quay vong vén danh cho nha &

Dao luat s 10 (Ashray Nidhi) Quy nha &

Dic diém ctia Hé thong tai chinh

Von vay tir chinh quyén lién bang danh cho chinh quyén bang, nhitng nam 2000
Du 4n Tao thu nhap va H3 tro phic loi tryc tiép, nhim nam 2000

Vi du dién hinh v& M6 hinh, T4 chirc va Giai phap

Ma-lai-sia

Quy Tiét kiém cua Nguoi lao dong, nam 1990
Bén nha voi gia thap-cd dinh, nam 2000

Pic diém ctia Hé thong tai chinh

Ngan hang Grameen cé mot vai san phdm vén tin dung va co ché thuc hién, tir nhitng ndm 1980
M6t s6 du &n thuc hién theo phuong thirc dau tur Déi tAc cong-tu

CAn thoi han tra ng dai han

Béang-La-Det

Ngan hang thuong mai quéc gia giai ngan vén tin dung

Viéc tiép can vén vay kha khé khan (vi phai c6 tai san dat)
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Mién Dién

MGt s6 ngén hang tu nhan c¢6 thoéa thuan tai chinh véi chinh pha vé viéc cung cip vén vay cho nguoi mua nha
trong nhiing nam 2000
Cén phét trién hon nira

Dic diém ciia H¢ thong tai chinh

Von tin dung nha & tir nguon Chinh phu va cac To chire phi chinh pha

Chura c6 hé thong ngan hang phii hop nén ngudi nghéo khong thé tiép can duoc véi chuong trinh

Cam-pu-chia

Vi du dién hinh vé Mé hinh, Té chirc va Giai phap

Quy Phat trién danh cho Ngudi nghéo d6 thi (UPDF), nam 2003

0-né-

In-d

Vi du dién hinh vé Mé hinh, Té chirc va Giai phap

Ngén hang ngudi ¢d thu nhap thap (BTN), nhitng nam 1970.

sia

Vén tin dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thip (KPR) nam 1976

4.2.

4.2.

Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Phat trién Khu cong nghiép va Phat trién nha ¢ cho Cong nhian

1. Hién trang lao dong, nha & va ky tiic x4 tai cic nréec PNA

Cung véi su tang trudng kinh té, cac nha may duoc hinh thanh va mé rong. Cac khu cong nghiép cé
nhiéu loi thé nhu viéc tao ra cac khu vuc phat trién bén ngoai thanh phd va giam van dé un tic do
thi va tao nhiéu co hoi viéc lam cho ngudi dan. Mat khac, cac khu cong nghiép lai tao ra su tap
trung s6 lwong 16n cong nhan trong mot khu vuc. Va két qua 1a nhu cdu vé nha ¢ ting cao trong khi

dién tich cé han.

Mic di, nha & cho cong nhan di trg thanh mot trong nhiing van dé dwoc quan tdm nhiéu nhat caa
nhiéu nuéc trén thé gisi, cho dén nay van chua c6 quy dinh cu thé vé bén chiju trach nhiém cung cép

nha ¢ cho cong nhan.

Tai mot s6 nude nhu Thai Lan va Ma-lai-sia, c6 mot vai doanh nghiép da tu b tri nha & cho cong

nhan ctia minh, nhung tai cac nudc khac, cdng nhan van phai ty tim noi 6.

Tai nhiéu nudc Chau A, quy dinh cua luat phap yéu cau doanh nghiép khai thac khu céng nghiép
phai bé tri nha & cho céng nhan cta minh, nhung mot vai nuéc khéc lai khong ¢é cac quy dinh nhu

vay. Qué trinh phét trién ky tic x& gap nhiéu kho khan do nhitng nguyén nhan chinh sau day.
e Ddi véi cac doanh nghiép khai thac ha tang khu cong nghiép
- Gip kho khin trong kha ning chi tra tién mua dat dé phét trién nha & cong nhan
- Han ché thoi han cua su hd tro tir Chinh phi, vi du nhu chuong trinh tin dung
- Khong nghi dén viéc bé tri nha ¢ cho cdng nhan trir cong nhan lam ca dém.
e Ddi véi cac nha phat trién
- Thiéu vén va thu hdi vén cham
- Kinh doanh nha ¢ rai ro cao loi nhuan thap
- Can nhiéu vu dai nhu mién giam thué va vay wu dai
e Ddi véi cong nhan
- Chi phi thué nha cao hon kha nang chi tra
- Can giam gié thué nha
- Phong & chat lugng thap
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Tuy nhién, nhiéu khu cong nghiép va chinh phi mot s6 qudc gia da thanh cong trong viéc cung cap
nha ¢ céng nhan thong qua hé thdng cho thué hiéu qua, quy tiét kiém nha ¢, md hinh tiét kiém va
nhiéu loai hinh ky tc x4 va nha é.

4.2.2. Cac loai hinh nha & danh cho cong nhin KCN
Poan nghién ctru JICA da tim hiéu phan tich tinh hinh nha & céng nhan KCN ciia cac quc gia Nam
A va cac nuoc lang giéng.
Nha & cho cong nhan cd thé phan thanh 6 loai hinh cin ctr vao chu so hitu caa nha ,doanh nghiép
va hinh thic thué 1) Nha & do doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN bd trf, 2) nha ¢ nha nudc cho
thué, 3) Nha ¢ do doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN cho thué, 4) Nha ¢ tu nhén cho thué, 5)
Nha ¢ ciia cac t6 chirc phi chinh phu cho thué, 6) Nha ¢ cho thué ty phat.
Bang 4-4 sau day néu céc loai hinh nha & cdng nhdn KCN phén loai theo hinh thac thanh todn va
céc nha cung cap:
Béang 4-4 Cac loai hinh nha é cong nhan KCN dwa trén cac loai hinh
thanh toan va cac nha cung cap
STT Tén goi Vi tri Chil i Hinh tllu'c Loal‘htnh Nha diu fur Gla} phip
hiru thueé nha & phat trién
Trorlg khu céng | Nha may Mign phi 'I;oa nha nhiéu Ca}c nha
nghiép tang may
Ngo-?l khu cong Nha} may Mign phi 'I;oa nha nhiéu
nghiép thué tang
Nha ¢ do . A s Dit cia
doanh ;I]'rch]:\g khu cong Cho thué tchzrrlm h?nI;hong c izc nha KCN hoac
1| nghigp bé tri | "9MP g may y chinh phi
Nha may Cac nha
Ngo_eil khu cong | thué Cho thué Can ho Ifhong co phailt trIFn tu
nghiép thang may nhéan xay
dyng nha &
Vi du: Khu vuc ty do mau dich Bayan Lepas ¢ Ma-lai-sia, Navanakon ¢ Thai Lan
Gia dinh-Bgc
than, Nha day 2
Nha & nha Noodi khu con tang, cin ho cao
, | mudc cho o ghié 9| chinh pha | Cho thué ting, cinho - -
thué ghiep (cin h¢ tiu
chuén, can ho cht
luong cao)
Vi du: Han Quéc, Sing-ga-po
Nha ¢ nha Nha ¢ nha
nud6c do .. N A nudc do ..

3 doanh r':lg:izl khu cong Chinh pha | Cho thué tChZI; h?T]I;hong doanh (’:\légnoa:]kE:Jé
nghiép cho ghiep g may, nghiép cho g nghiep
thué thué
nha tir 1 dén 2 ting, phong &

Nha ¢ tu . R R ngudi thué tra tién coc, 1/3-

4 | nhan cho :'g:i?' KhUCONG | 1.\ Ccr;]‘;:;‘;em Nha don 1¢ 1/2 tién nha cho chii nha dé

thué ghiep Iy I3 trén khoan diit coc

*® “Chonse” 1a mét loai s& hitu thué va nhitng ngudi thué nha tra mat khoan tién coc lon cho cha nha ngay tir dau,
thuong twong dwong % hodc % gia nha, khoan tién nay dwoc hoan lai vao cudi ky. Chu nha ldy 14 hang thang,

ngudi thué nha sé ¢ chung vai nhitng ngudi khac trong mat can nha.
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STT Tén goi Vi tri Chfl iy Hinh t}u’rc Loai ‘hinh Nha diu tur Gié’i ph‘fizp
hiru thué nha ¢ phat trién
nay coi nhu tién thué va
hoan tra cudi thoi han cho
thué, nguoi thué nha cé thé
& chung véi nguoi thué nha
khéc - ho gia dinh
Vi du: Han Quéc
th}éCho, . . Céc to N
ttlue (V:ﬁa cac Ngo_all khu cong chirc phi Cho thué Nha_ day co tién
5 to chuc nghiép chinh pha nghi
NGO
Vi du: Ma-lai-sia
Nha & cho Ngoai khu con R R Nha don 1é hoac 1-6 cung cha nha hoac 2-
6 thué tu phét ngghiép ’ Turnhan Cho thue nha day khéng (ychng chu nha
Vi du: FTZ Bayan Lepas ¢ Ma-lai-sia, SIER & Indonesia

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
4.3. Bai hoc vé cac giai phap hé tro nhim phat trién nha & da thuc hién 6 cac quéc gia khac ma
Viét Nam c6 thé tham khio

Sau khi nghién ctru chinh sach nha & va hé thdng tai chinh cua cac quic gia ASEAN, dic biét la
Sing-ga-po, Thai Lan, Ma-lai-sia va An D9, c6 thé tham khao mot s bai hoc déi vai Viét Nam,
nhét 1a co ché tai chinh, co cAu hanh chinh va hé thong quan Iy khdng gian.

Céc bai hoc nay c6 thé phan thanh 3 nhom, theo diéu kién phi hop va kha ning 4p dung trong tuong
lai, d6 1a

1) Chinh sach Co ban (Cac giai phap co ban &p dung budc dau)

2) Chinh sach Tién bo (Cac giai phap ap dung sau khi da thiét lap dwoc hé théng co ban)
3) Chinh sach Tién tién (Céc giai phap cin quan tim xem xét trong tuong lai)

Bang sau trinh bay vé cac nhém giai phap da phan loai nhu trén.

Bang 4-5 Chinh sich va co ché cia cac nuwdc ASEAN va cac nude lang giéng c6 thé ap
dung doi véi Viét Nam

Chinh sach va co ché a2 A . n o K . ,
Phan loai ti chinh Nguyén tac quan ly khong gian Hé thong hanh chinh

Pao luat sb 10 Ashray | Quy tic 1-3-6 va 1-2-3 ap dung véi Vai tro cua Vién nghién cir Phat
Chinh séch Nidhi (Quy Nha ¢) khu t4i dinh cu hén hop (In-do-né- trién cong dong do thi, Thai Lan
cUlgan S8CN 1 chia An Do sia) (copl)

M®& hinh Kasiba -Lisiba (In-d6-né-sia)

Ngan hang tiét kiem Hé thong nha ¢ gid ré (LCH) tai Ma- | Hiép hoi Nha ¢ hop tac x4, cung

Chinh phu (Théi Lan) | lai-sia cap nha & cho nhdm c6 thu nhap
Chinh sach A ba g .. . thap (In-dé-(]é:sia)A . .
Tién bo Ngan hang tiét kiém Nha ¢ tu lyc (Sing-ga-po) Co quan Nha ¢ quoc gia (Thai Lan)

’ Nha nuéc (In-do-né- Tiéu chi vé Ky tlc xa (Thai Lan)

sia)
Chinh sach | Quy Tiétkiém trung | Hop tac v6i quoc gia khac (In-do6-né- | Hoi dong phat trién nha ¢ (Sing-ga-
Tién tien uwong (Sing-ga-po) sia & Sing-ga-po) po)

Quy tiét kiém nha &

(Sing-ga-po)

Ngudn: Poan nghién ciru JICA

Sau day 1a phan trinh bay vé cac chinh sach co ban. Cac chinh sach tién b va chinh sach tién tién
dugc trinh bay & Phu luc 7.
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4.3.1.

0]

4.3.2.

(0))

()

Cac giai phap tai chinh thugc Chinh sach co ban

O Viét Nam, co ché dong gbép cua cac doanh nghiép tu nhan dé hd tro von dau tu cho du 4n xay
dung nha ¢ x4 hoi di duoc quy dinh tai Nghi dinh s6 100. Sau day 1a vi du v& giai phap c6 thé tham
khao khi ngan sach nha nuéc va quy huu tri khong du dé xay dung nha 6.

Pao luit s6 10 (Ashray Nidhi (Quy nha 6)) tai An Do (1988 - sira d6i nim 2000)

Céc doanh nghiép kinh doanh bit dong san phai dong gop vao Quy nha & sir dung dé phét trién cac
dich vu d6 thi thiét yéu va hd tro tai chinh cho nhiig dbi twong thudc nhém yéu thé vé kinh té
(EWS).

a) 15% tdng dién tich dat thuoc dy an xay dung duoc danh cho cac ddi twong thuéc nhém EWS,
véi cac 16 dét c6 vai kich thude tir 32 dén 40m?, hoic

b) xay dung nha véi dién tich tir 20 dén 24m? chiém 25% tong dién tich dat thuoc phat trién
danh cho d6i twong EWS.

¢) Nhitng doanh nghiép nao khdng muén chia sé chi phi thi phai thuc hién mét trong hai nguyén
tac sau nhim dam bao quy nha & dé cung cap dich vu co ban cho nhitng ngudi thuéc nhém
EWS.

Giai phap Quan ly khong gian thugc Chinh sach co ban

O Viét Nam, céac du an phat trién do thi méi va du &n phat trién khu cdng nghiép quy md 16n bét
budc phai danh mot phan dién tich dat dé xay dung nha & xa hoi. Giai phap sau ddy c6 thé tham
khao dé &p dung trong giai doan sau, day 1a cic quy dinh v& phét trién khdng gian va bién phép
kiém soat khong gian vai sy phdi hop giita nha nuc va tu nhan.

Quy tic 1:3:6 va quy tic sira di 1:2:3 4p dung véi khu nha & phire hop (In-dd-né-sia)

V6i quy dinh vé& yéu cau nha dau tu tw nhan phai dam bao ty 1 cir 1 nha I6n phai c6 3 nha trung
binh va 6 nha nho trong cac dy 4n dau tu xay dung nha ¢, (ty 1é 1:3:6), In-d6-né-sia da co chinh
sach gian tiép dam bao ngudn cung nha & gia ré. Nghi dinh nay ciing quy dinh riang nha dau tu tu
nhan khi ddu tu dy 4n xay dung nha & trén khu dét tir 200ha tré 1én phai dam bao ty 1¢ 1:3:6 nay.
Chinh phi Viét Nam ciing ¢6 thé ap dung cong cu gian tiép nay dé dam bao ngudn cung nha & cho
dbi tuong cd thu nhap thap, ngoai ra cong cu nay ciing ¢ thé hd tro cai thién hé thong nha & phirc
hop danh cho 3 nhém dbi tugng (nhém thu nhap cao, trung binh va thap).

Nha & don gian va nha ¢ cuc don gian dugc xay dung vaéi nguon tin dung nha & ¢6 14i suat hd tro
cho tirng loai dién tich 21m?2 va 36m2, va lai suat lan luot 12 8,5%, 11%, 14%.

Mo hinh phat trién khu din cu KASIBA/LISIBA (In-do-né-sia)

Tai In-d6-né-sia, viéc xay dung nha & do chinh quyén dia phuong quan ly va thuc hién theo mé hinh
khu dan cu KASIBA va LISIBA, véi su tham gia dau tu cua tw nhan. Md hinh KASIBA va LISIBA
da duoc thyc hién nhu mot hé thdng quan Iy vé phat trién nha &, trong d6 bao gdm su quan ly cua
chinh quyén dia phuong va ciia nha dau tu tw nhan. Do dé, c¢6 thé tham khao viéc 4p dung md hinh
nay doi véi Viét Nam.

KASIBA 1a mot khu dan cu duoc t6 chirc dong b, chinh quyén dia phuong cé trach nhiém xay
dung va quan ly hé thong ha tang thiét yéu cho khu vire. Trong khi d6, LISIBA 1 cac tiéu khu nam
trong mot KASIBA, viéc thu hat nha dau tu tw nhan tham gia xay dung nha ¢ trong céc tiéu khu
Lisiba do Ban quan ly KASIBA thyuc hién. M6 hinh phét trién nay da thiuc ddy sy tham gia cua cac
nha dau tu tur nhan vao linh vuc xay dung nha & cho nguoi ¢6 thu nhap thip

94



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

KASIBA LISIBA
Kasiba la mgt khu dan cw quy mé lén La mdt tiéu khu thudc Kasiba, dwgc
dwoc quan Iy & cip quy hoach dé thi > quén Iy & cip quy hoach khu vire
(GOm céc tiéu khu dan cu) (G6m cac cin nha &)

prenneennnnnn ey gresnassaanens reesaen————— T
: Chinh quyén dia phwong chiu trach : i Cac nha dau tEr tw nhin quan ly tieu :
! nphiém chinh trong viéc quan Iy, khai khu do minh dau tw, duéi sw giam sat
thic va bio tri nha &, théng qua Ban i cuiaBan guén ly'Kasiba (Phuong thire
quan ly : : dau tu Doi tac cong —tu) :
Nhiém vy chinh : :
- Thu hdi dit : i | Nhiém vu chinh :
- Xin gidy phép : :| - Lap quy hoach, thiét ké cong trinh :
- Xay dyng hé thdng ha ting co ban - Quan ly va khai thac, bao tri
........................................................ ;

- H0 tro chi phi xay dung nha &

- Bong vai tro quan tri cia khu vuc
- Co s& ha tang trong khu vyc
- Ngudi gidm sat

4.3.3.

@

Ngudn: Poan nghién cttu JICA
Hinh 4-1 M3 hinh phat trién khu din cw KASIBA/LISIBA

Giai phap lién quan téi hé théng quan tri & cip co sé

Trong Nghi dinh sé 100 da néu cac t6 chuc lién quan téi phat trién nha & x4 hoi, tuy nhién can xéac
dinh cu thé vai trd cua céc td chic nay hoic ké hoach tang cuong vai trd cua céc to chire do trong
twong lai. Sau day 1a vi du vé mot sb t6 chirc da duoc thanh Iap tai Thai Lan dé hd tro ngudi ¢6 thu
nhap thap c6 thé tham khao.

Vai tro cia Vién Nghién ctru vé Phat trién cac to6 chirc cfng dong tai Thai Lan

Vién Nghién ctu vé Phat trién cac t6 chic cong dong (goi tat 1a “CODI”) dugc thanh lap tir nhitng
nam 2000, tién than 1a Co quan phat trién cong dong do thi thanh Iap tir nhimg ndm 1990) nham
thuc hién chuong trinh qudc gia vé giam nghéo d6 thi va sir dung hé théng tin dung dé thyuc hién véi
muc tiéu ning cao ning luc ciia cong ddng vé cac van dé lién quan téi sy phat trién caa chinh cong
ddng minh.

Chinh phii va va céc t6 chic tai chinh & Théai Lan d cing c6 sy nd luc dic biét. Céc t6 chic lién
quan dén viéc phat trién nha & nhu CODI va UCDO ¢6 thé tom tit nhu sau:

e Co quan Phat trién cong dong d6 thi (UCDO): dugc thanh Iap nham thyc hién chuong trinh
x6a nghéo d6 thi tai Thai Lan. UCDO c6 trach nhiém sir dung ngudn von tin dung dé nang cao
nang lyc cua cong dong dé cung giai quyét cac van d& lién quan dén sy phat trién caa chinh
cong dong do.

e Nhimng nam 1990, UCDO (tién than ciia CODI trudc nhitng nim 2000) xay dyng mé hinh tham
gia cua cong dong thong qua co ché tham gia cua dai dién cong dong & cac cip cao nhit va
trong qua trinh ra quyét dinh.

e CODI hd tro cong dong trong viéc phat trién va cing ¢6 co cau to chiic cua cong dong dé ho co
du nang luc dé cai thién kha ning tiép can voi ngudn tai chinh va cac co hoi phét trién khac.

e Nhimng nim 2000, sau khi sat nhap véi Quy phaét trién ndng thén, CODI dua ra co ché tin dung
va tiét kiém thyc hién trong tirng cong dong, co ché do cho phép cong dong giam sat qua trinh
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phét trién trong d6 c6 cac budc lap quy hoach dé thu hoi dat phuc vu phat trién va tai chinh vi
mo.

e Hop tac xa nha ¢, Lién hiép tin dung va céc té chirc phi chinh phu: 1a cac té chirc dugc thanh
lap dé giai quyét cac van dé nha & ctia nhdm ngudi c6 thu nhap thap.
e Sy tham gia cua cac to chie phi chinh phu vao qua trinh phat trién do thi 1a mot nhan t tich
cuc khuyén khich su tham gia cia cong ddng trong viéc phét trién nha ¢ cho ddi twong c6 thu
nhap thap.
e Hoi dong CODI bao gom 9 thanh vién, trong d6 c6 4 dai dién tir trung wong (Bo Phét trién xa
hoi va Bao vé con ngudi, B Cong nghiép, Bo Tai chinh va Ban Kinh té qudc gia va Phat trién
x& hoi), 2 chuyén gia va 3 dai dién tir phia cong dong. CODI ¢6 11 vin phong cong dong ving,
va ¢6 30 diéu phdi vién.
| co F10i dong (9 thanh vién) coony 1
1| Céc tiéu ban h o 4 dai dién tir céc | 3 dai dién tir phia Lyra chon .

L 2 chuyén gia . . N <« 1
.| trocongdong co quan chinh phu cong dong ! .
I ! I
1 :. Hbi ddng CODI 30 diél{phéi vién clia 1
e céc tiéu ban hd trg .
| cong ddng dia phurong 1
* 11 Van phong b .
I ving pTTTTTTTTTT oot T [ 1
! : VP ving VP ving VP ving VP ving VP ving : 1
L it S|

Ngudn: “Nghién ctru vé linh vuc nha & va Khao sat ching nhan dé phdi hop voi cong dan Thai
Lan” boi JICA

Hinh 4-2 Co cAu UCDO

(2) Vai tro ciia Chinh phii trong qua trinh phat trién loai hinh nha cho thué (Thai Lan)

So db sau day minh hoa vai tro cua cac to chirc nhu Co quan nha ¢ québc gia (NHA), Ngan hang nha
& qudc gia (GHB), Ngan hang tiét kiém chinh phu (GSB) va CODI ddi véi viéc phét trién nha cho
thué danh cho ngudi ¢6 thu nhap thap tai Thai Lan. Co cu phat trién dong bo vai céc to chirc hanh
chinh va tai chinh chinh 1a céch tiép can ph hop dé phat trién nha cho thué danh cho ngudi cé thu
nhap thap.

Co quan Nha & Quéc gia (NHA): cung cip nha ¢ vira tdi tién danh cho ngudi ¢d thu nhap thap
va trung binh, cung cip hd tro tai chinh va quan ly cong dong, xay dung nha ¢ dé ban hoic cho
thué qua viéc cung cap tin dung.

Ngan hang Nha & Quéc gia (GHB): 1a mot t chirc tai chinh cua chinh phi dugc thanh lap dé
khuyén khich s¢ hitu nha ¢ va tao diéu kién dé sb ngudi duoc tiép can dwoc ngudn tai chinh
danh cho nha ¢ tang 1én.
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e Quy Tiét kiém Trung uong (GSB): ¢6 ging ap dung hé thdng mai phuc vu riéng cho ddi tuong
c6 thu nhap thap.

NHA
- Xay dung va phat trién
Quan ly

Phdi hop véi nha dau tur
tu nhan

HJ tro tai chinh nguoi c6
thu nhap thap

GHB+ GSB

H& tro tiép can tai chinh
Ngan hang tiét kiem
chinh phu (GSB)

-Sy tham gia cua cong dong
-Xay dung hé thong ha tang
thiét yéu cho ngudi ¢ thu nhap
thap

Ngudn: DPoan nghién ctu JICA
Hinh 4-3 M3 hinh phat trién nha cho thué tai Thai Lan
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5. KIEN NGHI NHAM CAI THIEN MOI TRUONG SONG CHO CONG

NHAN KCN TAI VIET NAM

Céc kién nghi nham cai thién moi truong sdng cho cong nhan KCN néu tai chuong nay duoc tong
hop theo hé thdng phap 1y lién quan, nhu néu & bang duéi day.

Bang 5-1 Su lién hé giira Kién nghi ddi véi toan qudc va Hé thong phap 1y lién quan hién hanh

Kién nghi va Hé thong phap Iy lién quan hién hanh

Kién nghi (1) Ting cudng thye thi va giam|  (2) Cac giai phap méi (3) Kién nghi nham cai thi¢n
sat H¢ thong phap Iy hién hanh (dwore kién nghi) H¢ théng phap 1y hi¢n hanh
1(1)1) Tang cuong thyc thi Quy | 1(2)1) Xay dung Khu nha ¢ 1(3)1) Kién nghi nham Cai
dinh vé& kién trac (Ap dung quy mo nho, St dung chung | thién Thiét ké cong trinh nha &
Tiéu chuan xay dung) hé thong ha tang cong cong, | (Tiéu chuan xay dung)
Xay dyng h¢ théng ha tang 1(3)2) Cai thién Quy dinh vé
ky thuat Nha & xa hoi
(Kién nghi tir goc do quy (Piéu 54 Luat Nha o)
5.1 hoach)
Kién nghi vé 1(2)2) Hb tro Quy hoach
Quy hoach khong gian ddi vai cac nha

khong gian va
Thiét ké céng

dau tu vira va nho trong du
an xay dung nha & xa hoi

trinh (Kién nghi tir goc d6 quy
hoach)
1(2)3) Thiét ké cong trinh
mang tinh linh hoat dé c6 thé
cai tao trong tuong lai (Cung
cap thong tin vé& quy hoach
xay dung)
2(1)1) Phdi hop dé thuc hién 2(2)1) Cai thién Quy dinh vé
phuong thirc dau tu Do tac Nha ¢ dugc xay dung boi céc
cong - Tu nha dau tu vira va nho
(Piéu 28-31, Nghi dinh s6 100; | 2(2)2) H& tro Quan ly va
(2) Kién | Diéu57 Luat Nha &) Van hanh dy an nha &
nghi vé Thé | 2(1)2) Nang cao Vai tro ciia Co | 2(2)3) H0 trg thanh Iap trung

qhé va Hé
thong phéap ly

quan quan ly nha & cong ich
(Piéu 57, Luat Nha ¢)

tam thong tin/xu ly cac van
dé vé nha cho thué

lién quan 2(1)3) Co ché tham gia cua
nhiéu nha dau tu dé phu hop
vé6i qua trinh phat trién cua nha
may (Nghi dinh s6
37/2010/ND-CP)
3(1)1) Chinh phu chiu trach 3(2)1) Thuc hién Hé thdng | 3(3)1) G& bo quy dinh vé loi
nhiém chi tra chi phi chuan bj Phiéu hoan tién nhuan dinh muc trén tong vén
mit bang va xay dung hé théng | 3(2)2) Nha nuéc/Co quan | dau tu
ha ting ky thuat va ha ting xa | quan ly nha ¢ cong ich thué | (Piéu 21 Nghi dinh s 100)
hoi (Diéu 58, Luat Nha &) toan bo khu nha 3(3)2) Ap dung Vén vay lai
(3) Kién | 3(1)2) Quy dinh vé trach 3(2)3) Chinh phu hd tro toan | suat thip
nghi vé M6 | nhiémhd trg vén dau tu cua dién va dau tu du an xay | (Piéu 58 Luat Nha &, Chuong
hinh déu tw — | doanh nghiép san xuat (Piéu dung nha & cho cong nhan trinh hd tro tin dung nha & 30
kinh doanh va | 31, Nghi dinh s6 100) nghin ty VND theo Thoéng tu
tai chinh 6 11/2013/TT-NHNN)

3(3)3) Cai thién Quy dinh cho
phép xay dung cong trinh kinh
doanh thuong mai trong pham
vi du an xay dung nha & xa hoi
(Diéu 9 Nghi dinh s6 100)
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5.1.
0]
D)

()]
D)

Kién nghi vé Quy hoach khéong gian va Thiét ké cong trinh
Xiic tién va ting cuwdng giam sat viéc thuce hién cic quy dinh phap 1y hién hanh
Ting cuwong thue hién Quy dinh vé Kién tric cong trinh

Hién nay & Viét Nam, ngudn cung nha ¢ cho cong nhan KCN cha yéu 1a céc phong tro/nha tro thap
tang cuia tur nhan co6 chét luong thip dudi muc tiéu chuan.
Theo luat va quy dinh lién quan hién hanh, cac nha tro nay khong duoc coi 1a mot ngudn cung chinh
thirc vé nha & x& hoi. Tuy nhién, loai hinh nha tro thip ting nay lai c6 gia thanh xay dung thap can
duoc xem xét l[a mot trong nhirng loai hinh nha & xa héilg.

Dé khuyén khich phét trién loai hinh nha ¢ thap ting c6 chat luong tt can c6 day du hanh lang phap
ly. Tuy nhién, viéc kinh doanh phong tro tai khu vuc xung quanh khu céng nghiép phai déi mat véi
van dé canh tranh gia cho thué. Sy canh tranh nay dan ti viéc dau tu xay dung nha cho thué cé chat
luong thap dé giam chi phi dau tu. Tinh hinh nay di can trg cac nha dau tu c¢6 y dinh dau tu xay
dung nha cho thué véi chit lwong tét tham gia vao thi truong. Dé thu hat sy tham gia cua cac nha
dau tu nay, can kiém soat chat luong xay dung ddi véi nha & cho cong nhan bén trong va ngoai khu
vuc quy hoach.

Dé cai thién tinh hinh thyc hién cac quy dinh vé xay dung & Viét Nam nhu quy chuan k¥ thuat quc
gia, tiéu chuan xay dung can tién hanh cac noi dung sau.

e Ban hanh cac Huéng dan ap dung Tiéu chuan xay dung: néu rd ndi dung cua cac yéu cau
k§ thuat.

e Hoan thién cac quy chuan, tiéu chuan xay dung: bd sung cac noi dung chua duoc dé cap
trong cac van ban hién hanh (dé nghi xem phan “Kién nghi cai thién thiét ké nha ¢”).

e Thanh lap co quan kiém soat chat lwvong xay dung: ting cuong cong tac thim dinh dé cp
phép xay dung nha ¢.

e Giam sat nghiém nggt viéc thyc thi cac quy dinh vé xay dung.
Giai phap kién nghi méi
Khu nha quy mé nhé, sir dung chung hé thong ha ting cong cong

O mot sé cum khu céng nghiép dugc xay dung gan dy tai Viét Nam, quy hoach khong gian dugc
thiét ké vai xem xét vé két ndi khdng gian giita KCN, thdn lang lan can va khu nha & mai danh cho
cong nhan.Theo d6, KCN, thén lang 1an can va khu nha ¢ ¢éng nhan sé& sir dung chung hé thong ha
tang xa hoi (co s gido duc, cong vién, co s¢ kinh doanh thuong mai) va hé thong ha tang ki thuat
(cap dién, cap nudc, v.v.) mot cach hiéu qua, nhu vay s& tao dugc mot khdng gian séng day du tién
nghi, tir 46 nang cao va dam bao diéu kién sdng cho ngudi lao dong.

Dé c6 thé tao ra duoc moi truong song tot hon xung quanh cac KCN, nén chi ¥ vao cac tiéu chi lya
chon vi tri xay dung (d& nghi xem muc 3.5.2) hozc lap Quy hoach tong thé cac KCN hoic ¢c6 Huéng
dan phé duyét dé xuat du &n.

Céc noi dung sau day co thé thuc hién dé thuc day phat trién nha & cho cong nhan.

e H0 trg cac doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va doanh nghiép san xuat trong KCN

" Poan Nghién ctru d tinh toan chi phi dé xy dung khu nha & cho 1,000 cong nhan véi cée didu kién & vi tri nghién
ctru dé so sanh (chi phi nay bao gom thu hdi dit, chuan bj mat bang, ha ting k§y thuat va nha &), thu dugc két qua nhu
sau: Chi phi dé xay dung nha & cho 1000 ngudi déi véi Nha day 2 ting la 114.817tr. VND, Chung cu thip tang la:
147.102tr. VND. (d& nghi xem muc 8.6 trong Churong 8)
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G6p y vé quy hoach khéng gian va quy trinh thyc hién dy an

e Thé hién trong Quy hoach tong thé phét trién Khu cong nghiép

Céc co quan quan 1y nha nudc c6 thé xac dinh mic wu tién sir dung dat ngay trong Quy hoach téng
thé phét trién Khu cong nghiép.

o  Xem xét tgi cic khu cong nghiép lan can

Xac dinh vi tri phii hop dé xay dung nha & cho cong nhan trong cac quy hoach xay dung (vi du, Quy
hoach phan khu, v.v.) va can nhic/danh gid mot sb vi tri dé lua chon. Nhitng vi tri c6 duong di
thuan tién can dugc danh dé phat trién cac cdng trinh phuc loi, vi du, xay dung nha ¢ xa hoi.

Chon vi tri cach thon lang lan can chi
v&i mot khoang cach co thé di bo
\

| Vi tri nghién ctu

Chon vj trf cach KCN chi \ C6 dudng di thuan tien toi
vai mot khoang cach co cac khu lan can gan KCN
thé di bo
Tuyén duong chinh Cép dai phat thanh Thén lang Ian cén
Tuyén duong l6n quy hoach Khu thwong mai
Puong di bd Vi tri nghién cau KCN

Hinh 5-1 Lua chon vi tri tir goc d) Quy hoach khong gian

HJ tro cic nha diu tu vira va nhé trong van dé thiét ké quy hoach khong gian ciia dy 4n xiy
dung nha ¢ cong nhan

Nha & do céc nha dau tu vira va nho xay dung 6 nhimg wu diém so voi nha & do cac nha du tu 16n
xay dung, nhu gia thanh hop ly va c¢d su tham gia cua cac nha dau tu dia phuong. Ngoai ra viéc
cuing tham gia ciia cac nha dau tu vira va nho vao du an ciing gop phan lam tang tinh 6n dinh trong
hoat dong dau tu ciia cac nha dau tu 16n. Bé cai thién chinh sach lién quan téi ngudn cung nha & do
cac nha dau tu vira va nho xay dung, can xem xét dé dwa cac ndi dung sau day vao hudng dan thiét
ké s& ban hanh dé nha dau tu chinh cta du an tong thé va cac nha dau tu vao cac du 4n thanh phan
thuc hién khi 1ap quy hoach mit bang b tri cdng trinh. (xem muc 9.1.3).

Can xay dung nguyén tic thiét ké khong gian va phd bién toi cac nha dau tu dé ap dung vao dy &n
xay dyng nha & cho céng nhan nhu mot quy dinh hudng dan thiét ké.

e Can thiét ké cac 16 dét c6 kich thudc da dang dé phi hop vai nhu cau dau tu ciia cac nha dau tu
dia phuong.

e Lién quan t6i viéc phan chia 16 dét trinh bay & trén. can c6 huéng dan thiét ké ddi véi khong
gian st dung chung & khu vuc trung tdm moi 16 dat. Khong gian chung nay dugc thiét ké danh
cho céng trinh cdng cong nhu cac gian hang hoac xe ban hang luu dong.

e San choi thé thao c6 thé bé tri ¢ vi tri phi hop dé cu dan ¢ nha dy 2 ting va chung cu thip
tang cuing st dung.
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Sau déy 1a vi du vé thiét ké khdng gian cua dy an xay dung nha & theo d6 dién tich dit dwoc chia

phan 16 dé nhiéu nha dau tu cung tham gia vao du an.

3)

Hinh thanh khong gian dam

Quy hoach mit biang twong
bao c6 du khdng gianchung

ung véi cach chia phan khu
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. B Khéng gian chung

Cong trinh thé thao

Kién nghi vé Thiét ké khong gian
Chuan bi mit biang khu dat dé phu hop véi

[ ]
céc tiéu dy an quy md nho cua cac nha dau

tu dia phuong
o Thiét ké du khdng gian chung
MGi nhom khéi nha déu c6 cac cong trinh
sur dung chung
Xay céc ctra hang, quan café, khdng gian
sinh hoat cong ddng, cong trinh thé thao
Trdng cay xanh va tham cé tao canh quan

Hinh 5-2 Khong gian chung & giira cac khdi nha

Thiét ké cong trinh mang tinh linh hoat dé c6 thé cai tao trong twong lai

Thi truong nha cho thué danh cho cong nhan mang tinh chét bt 6n kha 16n vi phu thudc vao tinh
hinh san xuét kinh doanh cua cac nha méay/khu céng nghiép. Bé quyét dinh dau tu xay dung nha &
cho cong nhan, can luu ¥ t&i su bat 6n cua thi truong va cé ké hoach du phong trong thiét ké cac can
ho/phong & dé co thé cai tao trong tuong lai. Vi du, thiét ké cong trinh phai c6 tinh linh hoat dé c6

thé cai tao tir nha cho thué thanh nha dé ban.

Vi du veé Thiét ké kién tric c6 kha ning
cdi tao sau nay

Can ho ban dau

Vi du vé giai phap cai tao cin ho

Cai tao 2 can ho lién ké

Cai tao thanh
can ho thdng ting

thanh 1 can

Cai tai phong ¢ thanh
phong sinh hoat chung

Cai tao phong ¢ thanh
khéng gian m¢

Hinh 5-3
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5.2
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D)

Kién nghi d6i véi H¢ thong phap 1y hién hanh
Kién nghi Ci thién Quy dinh vé Thiét ké cong trinh nha &

Tiéu chuan xay dung hién hanh cua Viét Nam khdng néu chi tiét v& yéu cau phai dam bao moi
trudng tét trong phong 6.

Dé nghi bd sung cac yéu cau vé xay dung va hudng dan thiét ké ddi véi nha o xa hoi dudi day dé
dam bao sirc khoe cho con ngudi va co thé sir dung cong trinh 1au dai.

e Céc phong ¢ phai ¢ anh sang tu nhién (vi du: phai bé tri cira s6 vai dién tich cira s dat trén
10% so véi dién tich san nha).

e  Cac phong ¢ phai duoc théng gi6 tu nhién

e Diénticho t6i thiéu: ting 1én 8~10m¥ngudi, nhu quy dinh cua tinh Hung Yén vé cin ho chung
cu cao tang.

e B tri phong vé sinh va phong tim khép kin trong timg cin ho (lién quan téi yéu cau sir dung
cong trinh 1au dai).

Cii thién Quy dinh vé nha & xi hoi

Hé théng phap ly hién hanh cua Viét Nam quy dinh dién tich ¢ t6i thiéu cia mot cin nha ¢ x4 hoi 1a

25~70m2. Nhu vay la rong hon so véi quy dinh vé dién tich nha & cho cong nhan tai mot sé quéc gia

khac (In-do-né-sia 21~36 m2°, An Do 20~24 m?"). Ngoai ra, ty 1é nha & xa hoi & Viét Nam khong

cao bang so véi cac quéc gia khéc (6 Viét Nam, quy dinh di an xay dyung nha ¢ thong thuong phai

danh 20% quy dat hoic quy nha dé 1am nha & xa hoi, trong khi & An D6 quy dinh ty & nha & quy

m6 nho 1a 60%). Bé cai thién quy dinh vé nha ¢ xa hoi, trong twong lai nén diéu chinh quy dinh vé

dién tich t6i thiéu nay dé pht hop véi kha ning chi tra cua cdng nhan.

Can phai bd sung, didu chinh c4c ndi dung néu trén vao Nghi dinh s 100 vé nha & xa hoi.

Kién nghi ddi véi Hé thong thé ché va phap Iy

Xtic tién va ting cwong giam sit viée thuce hién cic quy dinh phap 1y hién hanh

Phéi hop dé thye hién phwong thire dau tw Pdi tac cong — tw

Sy hd tro cia doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN, doanh nghiép san xuat trong KCN va chinh

quyén dia phuong ddi vai dy &n xay dung nha & x& hoi danh cho cdng nhén trong viéc xay dung hé

thdng ha tang d6 thi va hé thong ha tang xa hoi 1a khong thé thiéu duoc.

Can 1am rd vai trd cta chinh phu va vai trd ctia nha dau tu tw nhan trong du an xay dung nha ¢ xa

hoi va khuyén khich thuc hién noi dung caa Nghi dinh s6 100 va Diéu 57 Luat Nha 6.

Chinh phi can ban hanh huéng dan vé co ché phdi hop giita chinh quyén dia phuong va khu cong

nghiép trong viéc phat trién nha ¢ xa hoi cho cong nhan ddi voi cac dy 4an KCN méi. Hudng dan

nay can bao gém cac quy dinh vé cac ndi dung sau day:

e Quy trinh lya chon vi tri dé phat trién KCN, c6 tham véan va phéi hop véi co quan quan ly quy
hoach phat trién khong gian va phat trién kinh té xa hoi vé& noi dung phat trién nha ¢ xa hoi va
hé thdng ha tang lién quan, va cac khu vuc Ian can,

% Tigu chun v& nha & quy mo nho, &p dung I4i suit thap, dwa trén quy tic 1-3-6 (xem muc (4.4.3)
? Tigu chun v& nha & quy mo nho, theo Pao luat s 10 (xem muc 4 4.3)
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e Chinh quyén dja phuong va cac nha dau tu cung nhan thic dugc su can thiét cua viéc xay dung
nha & cho cdng nhan khong chi nham muyc dich giit chan ngudi lao dong ma con vi muc dich
phét trién cong ddng xung quanh khu céng nghiép,

e Hai hoa vé thiét ké va khdng gian giita khu nha & danh cho céng nhan va cong dong dan cu
xung quanh.

e Quy dinh V& viéc cung cip ha tang k¥ thuat téi hang rao KCN it nhit phai bao gém ca khu nha
& x4 hoi do chinh doanh nghiép dau tu kinh doanh ha tang KCN d6 dau tu xay dung, va

e Quy trinh phdi hop dé cac doanh nghiép kinh doanh ha tang tham gia vao du 4n xay dung nha
& x& hoi cho cong nhan, trong d6 ¢ viéc phan chia du &n téng thé thanh dy &n thanh phan, véi
su cam két cua chinh quyén vé viéc thuc hién dy &n tong thé nham muc dich tao thuan loi cho
su tham gia ctia cac nha dau tu vira va nhé.

Chinh quyén dia phuong can nd lyc thu hit sy tham gia ciia cac nha dau tu va phdi hop véi nha dau
tu chinh ctia du an téng thé. Céc noi dung lién quan dén van dé nay da duoc trinh bay trong Chuong
9 va 10 cua Béo céo nay.

NAang cao vai tro cia Co quan quén ly nha & cong ich

Hién nay, & nhiéu KCN tai Viét Nam dang phai d6i mat vi van @& nha & cho cong nhan & Viét
Nam thi cc doanh nghiép san xuat trong KCN nay lai khong gap kho khan trong viéc tuyén dung
cdng nhan ké ca khi ho khdng tham gia giai quyét van dé nha ¢. Trong tinh hinh nay, can thanh lap
co quan quan ly nha & cdng ich chiu trach nhiém thuc hién va hd trg dé cai thién méi trudng séng
cho cdng nhan véi sy hd trg cia nha nuéc.

Céc ndi dung sau day la chirc ning dé xuét cho co quan quan ly nha & ndi trén.

e Lap quy hoach: thiét ké quy hoach khong gian, bao gém ca hé thdng ha tang, can di vai hé
thdng ha tang khu virc va hd trg dé thuc hién du 4n xay dung nha & cho céng nhan.

e Diéu phdi viéc thyuc hién dy &n xay dung nha & cho cong nhan: lap ké hoach quan ly dy &n xay
dung, hd tro tai chinh cho cac nha dau tu vira va nho va xay dung hé thong ha ting ky thust.

e Thyc hién du an xay dung nha & cho cong nhan: sir dung ngudn vén nha nuée dé thuc hién du
&n, giao cho doanh nghiép tu nhan trién khai thyc hién dy an.

e H0 tro tai chinh danh cho nha &: Phdi hop dé hd tro tai chinh dai han (cac khoan vay I3 suat
thip va vay uu dai, bao lanh von vay danh cho doanh nghiép va cu dan).

Vién Nghién ctu Phét trién cac té chac cong ddng (CODI, Thai Lan), va Tong cong ty Ha ting va
Cong nghiép Bang Delhi (DSIIDC, An Do) la céc vi du vé to chirc/co quan quan ly nha & cdng ich
(Chuong 4).

Co ché tham gia cua nhiéu nha diu tw xdy dung nha & cho cong nhan dé phi hop véi qua
trinh phat tri€én/mé rng san xuit clia cac nha may

C6 co ché tham gia cia nhiéu nha dau tu vira va nho vao du an xay dung nha & x4 hoi, theo do, véi
su diéu phdi chung cua cha du tu chinh, dy &n téng thé s& dugc chia thanh cac du 4n thanh phan co
quy md va noi dung phii hop vai ké hoach phét trién nha & tuong tng véi qua trinh phét trién/mé
rong san xuit cua cac nha may va su gia ting ciia nhu cau vé nha & cua cong nhén, dé tao diéu kién
cho cac nha dau tu vira va nho tham gia.

Déi voi giai phap nay can xem xét cac ndi dung sau.

e Kha ning xem xét va diéu chinh hiéu qua céc hang muc quy hoach cua nha & x& hoi trong
tuong lai (quy hoach db thi, 4p dung co ché xem xét lai noi dung cp phép dau tu)
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e Ap dung cac co ché khuyén khich cac nha dau tu s& tham gia cAc du &n thanh phan cia du an
xay dung nha &, vi du tham gia dau tu xdy dung hoic tham gia cung cap dich vu quan Iy va
khai thac cong trinh da hoan thanh (cai thién co ché hd tro va wu dii trong hé théng phép ly
hién hanh ddi véi cac chii dau tu dy an xay dung nha & x4 hoi va xem xét dé ap dung nhimng co
ché nay ddi véi cac chii dau tu tham gia vao mot phan cua dy an khi du an da duoc trién khai).

Giai phap kién nghi méi

Khuyén khich sy tham gia ciia cic nha diu tw vira va nhé vao linh vuc phat trién nha é cho

cong nhan.

Dé phat trién nha ¢ cho cdng nhan tai cac ving nong thon, kho cé thé tim duge nha dau tr c6 di

ning lyc va du dinh dau tu va xdy dung toan b du an, do do, can thu hdt mot sé cac nha dau tu

cung tham gia.

Dé thu hit dugc dau tu va tang sb lugng cac nha dau tu, nén uu tién tao ra moi truong dau tu tot va

khuyén khich cac cac nhan/nha dau tu vira va nho tham gia.

Do d6, can thanh 1ap mot té chirc chiu trach nhiém xay dung ké hoach dau tu — kinh doanh téng thé

va dong vai tro dau méi diéu phdi cac du an cta cac nha dau tu riéng 1é. Bé ¢6 dugc hiéu qua toan

dién, can c6 co quan quan ly nha & cong ich néu trén dé dam nhan chirc nang nay.

H{ trg Quén Iy, Khai thac va Van hanh Dy 4n dAu tw phat trién nha & cho cong nhin

Kién nghi thuc hién chuong trinh hd tro quan ly du 4n dau tu phat trién nha & cho cdng nhan va hd

tro tai chinh dé cac nha du tr vira va nho tham gia dau tu xay dung nha cho thué. G Nhat Ban ciing

&p dung hé théng “nha cho thué chit lugng cao, dugc hd tro tai chinh”. Sau day 1a mot s6 noi dung

co ban cua hé théng nay.

Noi dung Chwong trinh:

Chinh pha hoic UBND cap tinh/huyén s& hd trg chi nha néu nha cho thué do dap tung duoc tiéu
chuin xay dung cong trinh. Sau dy 1a ni dung va dic diém ciaa chuong trinh.

e Chu nha dwoc UBND cip tinh/huyén hd trg thong qua co quan dai dién ctua nha nuéc (vi du,
co quan quan ly nhd) trong viéc van hanh va quan ly khu nha, quan ly hop ddng, lya chon
nguoi thué va quang cao.

e  Muc gia cho thué dugc xac dinh dya trén thu nhap cua nguoi thué nha. Chinh phu va cac co
quan dia phuong cung cap khoan hd trg tai chinh dé bu dap khoan chénh léch gitra miic gia cho
thué nha dwoc 4p dung ma mic gia cho thué nha ma chu dau tu tinh toan.

e Viéc thuc hién sy hd tro ciia co quan quan Iy nha trong viéc gidi thiéu ngudi thué nha cho cac
nha tro dam bao chét lugng va nam trong chwong trinh hd trg néu nha tro dam bao chit luong
s& duoc thao luan. Sy hd trg nay cé thé coi l1a cau néi giita chi nha, doanh nghiép kinh doanh
ha ting KCN va doanh nghiép san xuét trong KCN.
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5.3.

bing ky/nhan hd tro tai chinh
Chu phong ,Chmh pPU/ .
chinh quyén dia
tro
: phuong
Hop dong Pai Iy nha
quan ly dat
Hop dong
thué
DN San xuat

Ngudn: Trang mang cua tp. Kawasak, Nhat Ban (http://www.kawasaki-jk.or.jp/chintai/list2.php)

(Poan Nghién citu téng hop)
Hinh 5-4 Chuwong trinh Nha cho thué cé chét lwgng tot
Thanh 1ap Trung tAm HJ tro thong tin/xir Iy cac vin dé vé nha cho thué

Kién nghi thanh lap trung tdm thdng tin/giai quyét cac van dé vé nha cho thué va thyc hién viéc gioi
thiéu cac nha cho thué cd chit lugng tét nham gitp cdng nhan c6 nhu cau vé nha ¢ tiép can duoc
VGi c4c nha & nay. Trung tam nay c6 thé do co quan quan ly nha & cng ich hoic cac co quan quan
ly vé bit dong san thanh lap. Vai viéc thanh lap trung tim nay gitp nang cao va dam bao chat lwong
mdi trudng séng cho cdng nhan. Viéc hd tro dé cong nhan co didu kién tiép can tét hon t6i nguon
cung nha cho thué c6 thé hd trg viéc hinh thanh cong dong dan cu tai vi tri nghién ctru, ciing nhu dé
dam bao doanh thu cho chi dau tu khu nha . Ngoai ra, trung tdm thdng tin nay c6 thé cé chirc ning
tim kiém cac doanh nghiép vira va nho c6 mong mudn tham gia vao dy an va thyuc hién céc chinh
séch hé trg vi du nhu phidu hoan tién”> — giai phap h tro tidn thué nha danh cho cong nhan,

Céc nha dau tu tu nhan s& 1a nguoi thuc hién cac hoat dong cua trung thm. Ngay tir ban dau, co quan
quan ly nha & cong ich s& hd tro vé mat t6 chiic cua trung tim nay nhu mot hoat dong hd tro dé
khuyén khich nha dau tu vira va nho, doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va doanh nghiép san
suat trong KCN tham gia vao du &4n xay dung nha & xa hoi.

Kién nghi vé Mé hinh diu tw — kinh doanh va Lap ké hoach tai chinh

Déi voi cac KCN di hinh thanh tir trude khi co quy dinh vé trach nhiém bé tri nha ¢ cho cng nhan,
hién nay dé hd trg khéi ngoai quic doanh tham gia vao linh virc phét trién nha & cho céng nhan thi
khong thé thiéu dugc cac giai phap wu dai, hd trg manh mé cua nha nudc.

Céc giai phap wu dai, hd trg dugc sap xép thanh cac nhém giai phap tiy theo ddi twong muc tiéu cua
céc giai phap do, do 1a giai phap hd trg ngudi c6 nhu cau vé nha ¢ va hai 1a uu di, hd trg nha dau tu
xay dung nha ¢ cho cong nhan. Giai phap hd trg nha dau tu cd thé Ia hd trg von dau tu, trong d6 c6
vén tin dung uu dai danh cho phat trién di kém quy dinh vé loi nhuan dinh mirc.Mtc wu dii cia goi

% P& nghi xem muc 5.3 (2) 1).
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tin dung hd trg nha ¢ hién nay c6 thé chua du manh dé hd tro nha dau tu trong viéc xay dung nha ¢
nham dap ng nhu cau vé nha & caa cac dbi tugng ¢ thu nhap thudc nhém Q1 va Q2, chiém tir 40%
s6 cong nhan.

Céc giai phap hd tro danh cho ngudi ¢ nhu cau nha & gom hd tro tryuc tiép dé nang cao kha ning
chi tra cua ho thdng qua cac khoan vay uvu dai. Viéc thuc hién cac khoan vay nay co6 cac thach thuc
do6 1a quan ly rai ro va quan ly tin dung, cong tac quan 1y nay doi hoi phai c¢6 tin nhiém va chi phi.
Xtic tién va ting cwong giam sit viée thue hién cic quy dinh phap Iy hién hanh

Chinh phii chiu trach nhiém vé kinh phi chuén bi mit bing va xay dung hé théng ha ting cho
du an

e Trich nhi¢m chuén bi dit va xdy dung ha ting xa hdi ciia Nha nwéc

Viéc xay dung hé théng ha ting d6 thi va thu hoi dat a ganh nang di vai cac nha dau tu vira va nho.
Theo Luat Nha ¢ va cac vin ban phéap quy lién quan khac, ha ting x& hoi (co so y té va giéo duc,
céc cac dich vu khac) va ha tang ky thuat (giao théng, cip dién va cip nudc, v.v.) thudc vé tréch
nhiém ciia nha nwéc hoac doanh nghiép kinh doanh. Ngoai ra, ciing theo Luat Nha &, nha nudc cling
chiu trach nhiém b tri quy dat dé phét trién nha & x& hoi. O nhimng dia phuong gip kho khan trong
van dé nha ¢ cho cdng nhén thi can c6 cac co ché riéng dé wu tién phat trién hé thong ha tang cho
khu nha & danh cho cong nhan nham thu hit du tu.

Viéc chinh quyén dia phuong chi tra chi phi xay dung hé thong ha ting do thi va chuan bi mat bang
xay dung phu thuoc nhiéu vao kha ning tai chinh cua timg dia phu’(mgzs. Tuy ciing ¢6 mot s6 dia
phuong c6 du kha ning tai chinh dé thuc hién viéc nay, trong khi mot sé dia phuong khac lai khé
khin vé tai chinh nén thiéu su hd tro déi véi nha dau tu tu nhan, dan dén viéc khong c6 di nha ¢
cho cong nhan. Nhu vay tinh hinh tai chinh cua dia phuong s& anh huong téi méi truong séng cia
cdng nhan. Bé dam bao su phét trién can ddi gitra cac dia phwong khac nhau trén ca nudc, nén cé sy
hd tro tir Chinh phu (chinh quyén trung wong) dé phét trién hé théng ha tang xa hoi cho du an xay
dung nha & xa hoi cho cong nhan.

Ap dung quy dinh vé trach nhiém déng gop von diu tw vao dw 4n xiy dung nha ¢ cho cong
nhén cia doanh nghiép san xuat

Nghi dinh s6 100 quy dinh doanh nghiép san xuat trong KCN c6 trach nhiém giai quyét nha ¢, danh
nguon tai chinh dé hd trg dau tu phat trién nha & x& hoi. La mot phan cua giai phép nay, doanh
nghiép san xuat trong KCN c6 thé thué toan bo s nha ¢ da xay dung nham muc dich giup chi dau
tu dy &4n xay dung nha & dam bao doanh thu va giam rui ro kinh doanh. Ddi véi nha dau tu tu nhan,
day 1a giai phap giam rui ro hiéu qua hon giai phap “phiéu hoan tién”, vi voi giai phap nay, nha dau
tu tw nhan c6 thé giam rai ro va dam bao can doi tai chinh cua dy &n, twong ty nhu dau tu qua REIT
(Quy tin thac dau tu bat dong san). Bac biét ddi véi khu vire ¢6 du &n KCN méi hoic dy 4n mé rong
KCN, can tuyén dung nhiéu cdng nhan, nén can nhic dé ap dung giai phap nay.

Giai phap kién nghi méi

Phiéu hoan tién

“Phiéu hoan tién” c6 thé sir dung dé thanh toan mot phan tién thué nha, néu nha d6 dat yéu cau vé
chit lugng xay dung. Chii nha, khi nhan dugc phiéu hoan tién nay, c6 thé mang téi co quan quan ly
nha & cdng ich tuong g dé nhan tién. Day 1a bién phap hd trg truc tiép dé cai thién moi truong
séng cho cong nhan thay vi phét tién mat cho ngudi dwoc hd tro. DI véi truong hop phai thué nha,
Vvéi viéc sir dung Phiéu hoan tién nhu mét hinh thic hd tro tién thué nha, doanh nghiép san xuit c6

% P& nghi xem muc 3.8 & Chuong 3.
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thé khuyén khich céng nhan ciia minh thué nha chat luong tot. Giai phap “phiéu hoan tién” c6 thé
duogc thuc hién vai sy phdi hop giira chinh quyén dia phuong, doanh nghiép kinh doanh ha tang
KCN, doanh nghiép san xuét trong KCN va nha dau tu dy &4n xay dung nha & cho céng nhan. Ngoai
ra, chinh quyén dia phuong cé thé hd tro cai thién méi trudng séng cua cong nhan KCN bang phiéu
hoan tién.

C6 thé &p dung hinh thiic hd tro (tro cap) nay ddi voi loai hinh chung cu thip tang cho 4 ngudi,
nhom ddi twong nay cé kha ning chi tra thap hon 25% so vai gia cho thué khong lai (25 do la
M§/thang/phong ¢, tuc 1a 6 do 1a My/thang/nguai).

Chinh phii/co quan quén ly nha & cong ich thué toan b khu nha

Dbi voi tat ca cac doanh nghiép dau tu dé xay dung nha & cong nhan, ngoai trir doanh nghiép kinh
doanh ha tang KCN va doanh nghiép san xuét trong KCN, déu c6 thach thic trong van dé& dam bao
c¢6 du s6 lwong ngudi thué nha. Do do, & cac khu vyc ¢d nhu cau vé nha ¢ xung quanh cac KCN,
néu cac nha dau tu tu nhan khdng man ma tham gia thi trudng xay dung nha ¢ cho cdng nhan thi
chinh quyén can tham gia quan 1y nhu cau thué nha.

Khi d6, nén ap dung giai phép nha nude dung ra thué toan bo sé nha da xay dung cua du &n roi cho
thué lai v&i gia pha hop véi kha nang chi tra cua cong nhan nhim giup nha dau tw dam bao duoc
doanh thu tir viéc cho thué nha. Viéc quan ly va bao tri s6 nha & ma nha nuée di thué toan bo nay s&
giao cho doanh nghiép tu nhan dam nhiém.

Dé thuc hién giai phap nay, can thanh 1ap co quan quan ly nha & cong ich.
Chinh phii hd trg toan dién va diu tw dy 4n xdy dung nha & cho cong nhian

Hé thong hd tro cua Chinh phu 1a can thiét dé thu hat thanh phan tu nhan hoc phi chinh pha tham
gia vao thi truong nha & x& hoi cho cdng nhan c6 kha niang sinh 161 thip. Hé théng hd trg bao gom
hd tro 1 suét tién vay, hd tro tién thué nha, hd tro tai chinh, hd trg thué toan bo va hd tro vén dau
tu xay dung.

Su hd tro toan dién ciia Chinh phii thong qua Co quan quén ly nha é cong ich

Hinh thirc hd trg dién hinh caa Chinh pha danh cho nha dau tu d6 1a hd trg vbn dau tu dé thyuc hién
dir &n. Tuy nhién, nha dau tu tu nhan kho c6 thé vira dam bao dy an ¢6 loi nhuan nho duoc hd tro tai
chinh, vira tranh dugc rai ro ma van khong vuot qua loi nhuan dinh mac trén tong mirc dau tu da
quy dinh. Ngoai ra, viéc hd tro von dau tu véi s6 tién 16n va dam bao dy &n c6 kha ning sinh 10i la
khong hop ly va kho thuc hién.

C6 mot giai phap c6 thé kha thi, d6 13, Chinh phu bé tri kinh phi thuc hién du &n, doanh nghiép tu
nhan dam nhan trach nhiém thuc hién du an xay dung, quan ly va khai thac céng trinh sau khi hoan
thanh va dugc hudng thu lao cho cac hoat dong trén. Khi do, co quan quan ly nha & céng ich dong
vai trd bé tri kinh phi thuc hién va doanh nghiép tu nhan dong vai tro thuc hién dy 4n xay dung va
quan 1y va khai thac cong trinh (theo co ché chi phi cong phi). Do vay, can thanh lap co quan quan
ly nha ¢ cong tich dé dam nhan vai tro nha tai tro cho du &n.

Chinh phii/Chinh quyén dia phwong dau tu du 4n xAy dung nha & cho cong nhan KCN

Hién nay & Viét Nam ciing khong ¢6 nhiéu khu vuc chua cé da ngudn cung nha ¢, nam gan céc khu
cdng nghiép dang c6 khé khin vé nha & céng nhan, do vay, néu Chinh phu/Chinh quyén dia phuong
nhan trach nhiém dau tu dy 4n xay dung nha ¢ cho cong nhan KCN ciing s& khéng phai 1a ganh
nang. Bai vy c6 thé coi viéc Chinh phu/Chinh quyén dia phuong dau tu dy &n xay dung nha & cho
cong nhan KCN ciing c6 thé 13 mot giai phap nham giai quyét van dé nha & cho cong nhan.

Khi d6, khoan hd trg tai chinh chinh 1a dé bd chénh léch gitra chi phi dau tu xay dung va khai thac
va quan ly cong trinh sau khi hoan thanh va ngudn thu chu yéu 1a tir tién ban/cho thué nha. Trg cp
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tién thué nha do doanh nghiép sir dung lao dong hd tro cho céng nhan cua minh mang tinh chat
phuc lgi xa hoi.

Viéc phat hanh trai phiéu cong trinh dé tao vén dau tu 1a mot giai phap dé giai quyét ganh nang tai
chinh ban dau cho du 4n dau tu. Khi d6, khoan hd trg chinh 1a dé bu chénh léch giita tién tra no tréi
phiéu va téng s6 tién thu duoc tir du &n.

Vi giai phap nay, Chinh phu/chinh quyén dia phuong c6 thé giao cho mét doanh nghiép bén ngoai
xay dung, quan ly va khai thac céng trinh sau khi hoan thanh.

Kién nghi nhim ci thi¢n hé thong phap Iy hi¢n hanh
G& bd quy dinh vé lgi nhuin dinh mirc ciia doanh nghiép

Loi nhuan cua du 4n xay dung nha & X hoi phai tuan tha theo quy dinh hién hanh vé& loi nhuan dinh
muc trén tong von dau tu cua dy an. Hién nay Quy tin thac dau tw BDS (REIT) dang ap dung l4i
suit khoang 10%/nam ddi vé6i Viét Nam.Thong thuong, mot du an dau tu riéng 1é ¢ mic loi nhuan
cao hon muc lgi nhuan cb dinh do REIT &p dung, quy dinh hién hanh vé loi nhuan dinh muc cua
céc dy an xay dung nha & x& hoi dang thap hon nhiéu so véi mic loi nhuan nay.

Nghi dinh s6 100 c6 quy dinh lgi nhuan dinh mic trén tong mirc dau tu ctia dy an DPTXD nha ¢ x4
hoi (10% ddi véi nha dé ban) hodc (15% ddi voi nha cho thué), va quy dinh nay dugc ap dung
chung ké ca véi du an nha ¢ xa hoi nam trong du an xay dung d6 thi (1a dy an 6 kha ning sinh 1)
va du &4n nha ¢ x& hoi danh cho cdng nhan thugc nam trong du an xay dung KCN. Do d6 lam han
ché si tham gia cuia cac nha dau tu BDS vao du &4n xay dung nha ¢ x4 hoi khong sinh 161 nhu truong
hop du an xay dung nha ¢ xa hai tai vi tri nghién cuu.

Dé dam bao loi nhuan cho nha dau tu tu nhan khi dau tu vao dy 4n xay dung nha & xa hoi, vé lau
dai can g& bo quy dinh vé lgi nhuan dinh muc néu tai Nghi dinh s6 100 di véi cac du 4n xay dung
nha ¢ x& hdi cho cdng nhan KCN.

Hb tro bfmg cac khoan vay ngan hang véi lai suat wu dai
Voén vay lii suét thip (danh cho Doanh nghiép dau tw vao duw an xAy dwng nha ¢ xa hoi)

Dbi vai cac dy an xay dyung nha & xa hoi, can xem xét &p dung mirc I4i suat wu dai thap hon 5%
hién nay danh cho chii dau tu néu dy an cua ho tuan tha cac yéu cau xay dung hién hanh vé nha ¢ xa
hoi va tuan theo cac quy trinh lya chon déi twong thu huéng. Tuy nhién, néu xét nhitng thach thic
khi thyc hién du an, nhu quan 1y rai ro, quan ly tin dung, can can nhic ky ludng vi trong mot sb
truong hop, giai phap nha nudc ding ra thué toan bo sé nha ¢ da xay dung va thanh lap co quan
quan ly nha céng ich cé thé Ia giai phap phu hop hon.

Voén vay lii suét thip (danh cho cong nhan va cac ddi twong c6 nhu ciu vé nha 6)

Ngoai co ché vu dai, hd trg chu dau tu du an xay dung nha & x& hoi, can xem xét tGi lai suat wu dai
nhu mét co ché hd tro riéng cho cong nhan ¢ nhu cau mua nha (hién nay l3i suat wu dai dang ap
dung la 5%/nam.

Bang 5-2 cho thiy, néu thai han vay vén 1a 20 nam va 13i suét vay 1a 0%, kha ning chi tra ciia cong
nhan thuéc nhdm cé thu nhap Q2 sé tang tir 61% (nhu hién nay) I&n téi 97% gia cho thué khong Iai,
tuy nhién viéc ap dung sé c6 kho khan trong quan Iy rai ro va quan ly tin dung.
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Bang 5-2 Bién dong ciia kha niing chi tra khi giam lii suit tién vay

(Vi du duge tinh toan cho tinh hudng Cin h gia dinh)

. Chi phi xay Kha ning chi
Lai suat nim dung tra Ty 1€
(1.000VND) (1.000VND)
5% (hién nay) 528.598 323.268 61%
2% 528.598 421.723 80%
1% 528.598 463.895 88%
0% 528.598 512.022 97%

Luu ¥: Phuy lyc 11 (1) & (2) thé hién qua trinh tinh toan va két qua chi phi xay dung va kha ning chi tra néu trén.

Cho phép xiy dung cong trinh kinh doanh thuwong mai trong pham vi du an xay dung nha &
cho cong nhan

Chu déu tu dy 4n xay dung nha & x& hoi duoc st dung 20% tong dién tich dit & dwoc giao trong
pham vi du 4n xay dung nha ¢ xa hoi dé du tu vao cong trinh kinh doanh thuong mai dé dam bao
hiéu qua kinh doanh. Tuy nhién, viéc du tu vao cong trinh kinh doanh thuong mai chi ¢6 kha ning
sinh 1&i néu du &n niam & khu vue da duoc d6 thi hoa hoan toan, chir khé c6 kha ning sinh 16i néu
nam & khu vuc néng than.

Dé dam bao loi nhuan cho dy &n xay dung nha & x4 hoi, kién nghi xem xét cac noi dung sau

i) ndi long quy dinh vé ty Ié dién tich xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai trong du an xay
dung nha & xa hoi va

i) Mo rong noi dung cua tiéu du an (vi du, c6 bao gom céc cong trinh cong cong, nhu truong day
nghé).

L trinh thuc hién cac giai phap dworc kién nghi

Céc giai phap duoc kién nghi, néu tai Chwong nay, dwoc chia thanh cac nhém giai phap thuc hién

theo 16 trinh, trong ngan han (trong vong 2 ndm), trung han (3 dén 4 nam) va dai han (trén 5 nam),

tly theo mirc d6 can thiét va thoi gian chuan bi. Két qua duoc trinh by & bang sau.

e Céc giai phap ngan han: 1a cac giai phap nhat thiét phai thuc hién dé cai thién mai truong song
cho cong nhan KCN, bat ké diéu kién kinh té va x& hoi. Céc giai phap nay can thyc hién ngay
trong vong 2 nam tai.

e Céc giai phép trung han: can dugc nghién ciru thém va thuc hién thong qua viéc cai thién hé
thong phép 1y hién hanh va thuc hién cac chinh sach, co ché méi. Pay 1a cac giai phap doi hoi
c6 thoi gian chuan bi nhat dinh dé c6 thé thay doi co ché chinh sach hién nay Cac giai phap nay
can thuc hién trong vong 3-4 nam téi.

e Céc giai phap dai han: La céc giai phap nham cai thién méi trudng sdng dé phd hop vai su gia
tang vé nhu cau vé& nha & khi nhu ciu sir dung lao dong ting 1én trong tuong lai nhd sy phét
trién kinh té va xa hoi, Céc giai phép nay tuy khdng cip thiét nhung can dugc thuc hién dé cai
thién vé thé ché, mo truong séng cua cong nhan ciing nhu cac chinh sach tai chinh lién quan
trong tuong lai.
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Bang 5-3 L9 trinh thyc hién cac gidi phap dwec kién nghi ap dung trén toan qudc nhiam cai thién moi
trwong song cho cong nhan Khu cong nghié€p

L trinh thye hi¢n cac giai phap kién nghi

gian va Thict
ké cong trinh

& x& hoi (Kién nghi tir goc d6 quy
hoach) Cai thién Thiét ké cong
trinh

1(3)1) Kién nghi nham Cai thién
Thiét ké cong trinh nha ¢ (Tiéu
chuan xay dung)

1(1)1) Tang cuong thuc thi Quy
dinh vé kién trac (Ap dung Tiéu
chuan xay dung)

Kién nghi . .
Ngan han (trong vong 2 nam) Trung han (3 dén 4 ndm) Dai han (trén 5 nam)
1(2)1) Xay dung Khunha o quy | 1(3)2) Cai thién Quy dinh | 1(2)3) Thiét ké cong
mo nho, S dung chung h¢ thong | va Nha & xa hoi trinh mang tinh linh hoat
ha tang cong cong, Xay dung h¢ | (piau 54 Luat Nha &) dé co thé cai tao trong
thong ha tang ky thuat twong lai (cung cip
(Kién nghi tir goc do quy hoach) thong tin vé quy hoach)
(1) Kién 1(2)2) H& tro Quy hoach khong
nghi vé Quy | &lan C!@I Voi céc,nhéAdau tu Vl‘l’ia
hoach khang | V@ nho trong du an xay dung nha

(2) Kién
nghi dé cai
thién thé ché

2(1)1) Phdi hop dé thyc
hién phuong thirc dau tu
Déi tac Cong — Tu

(Piéu 28-31, Nghi dinh sb
100; Piéu 57 Luat Nha &)
2(1)2) Néng cao Vai tro
cia Co quan quan ly nha ¢
cong ich (Piéu 57, Luat
Nha ¢)

2(2)1) Cai thién Quy dinh
vé Nha ¢ duoc xay dung
béi cac nha dau tu vira va
nho

2(2)2) Hb tro Quan ly va
Van hanh dy an nha 6
2(2)3) Ho trg thanh lap
trung tdm thodng tin/xa ly
c4c van dé vé nha cho thué

2(1)3) Co ché tham gia
cua nhidu nha dau tu xay
dung nha ¢ cho cong
nhan dé phi hop véi qua
trinh phat trién/mo rong
san Xxuat cua cac nha
may

(3) Kién
nghi vé md
hinh dau tu —
kinh doanh
va ké hoach
tai chinh

3(1)1) Quy dinh vé trach nhiém
hd trg vén dau tu coa doanh
nghiép san xuit (Piéu 31, Nghi
dinh s6 100)

3(3)2) Ap dung Vén vay lai suat
thap

(Piéu 58 Luat Nha &, Chuong
trinh hd trg tin dung nha ¢ 30
nghin ty VND theo Thong tu s6
11/2013/TT-NHNN)

3(2)1) Thyc hién Hé théng Phiéu
hoan tién

3(1)1) Chinh phu chiu trach
nhiém chi tra chi phi chuan
bi mat bang va xay dung hé
thdng ha tang ky thuat va
ha ting xa hoi (Piéu 58,
Luat Nha &)

3(3)1) G& bo quy dinh vé
loi nhuan dinh muac trén
tong von dau tu

3(3)3) Cai thién Quy dinh
cho phép xay dung cong
trinh kinh doanh thuong
mai trong pham vi dy an
xdy duyng nha & x& hoi
(Diéu 9 Nghi dinh s6 100)

3(2)2) Nha nudc/Co
quan quan ly nha & cong
ich thué toan bo khu nha
3(2)3) Chinh pha hd trg
toan dién va dau tu du &n
xay dung nha & cho cong
nhan
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6. VI TRi NGHIEN CUU

6.1.

Quy trinh lya chon vi tri nghién ctru

Vi tri nghién ciru dy an phat trién nha & cho cdng nhan KCN nam tai khu vuc Phé Néi thugc tinh
Hung Yén. Khu vyc Phd N&i nam giita phia dong Ha Noi va phia tay cua tinh Hai Duong (cach
khoang 15km). Quéc 16 5 ndi Ha Noi va Hai Phong chay qua khu virc nay, do d6, Phé Néi dugc cho
la c6 tiém nang phat trién cong nghiép khé cao. Tai day c6 KCN Phé Nbi va KCN Thang Long 11, la
cac KCN thugc Nhom 2 “KCN & vuing ndng thdn 1an can cac thanh phd 16n/dai d6 thi” nhu di duoc
phan tich & Chuong 3. C6 thé tom tit dic trung ciia cac KCN thuée Nhém 2 nhu sau: “Nho ¢ dau
tu truc tiép vao linh vuc cong nghiép, cac KCN di duoc hinh thanh tai céc ving ndng thén xung
quanh cac thanh phd I6n/dai d6 thi. Bén nay, hau hét cac KCN nay dang gip kho khan vé nha ¢ cho
cdng nhan. Do vdy, céng nhan cha yéu séng tai cac phong tro tw nhan nam gan hoic céc thon lang
lan can KCN.”

Hinh 6-1 Vi tri khu vire Pho Noi

Tuy vi tri du kién phét trién nha & da duoc lva chon tai thoi diém ky Bién ban thao luan véi JICA,
nhung sau d6 vi tri nay dugc giao cho nha dau tu khac do diéu chinh quy hoach. Bai vay, khang tiép
tuc str dung vi tri nghién ciru ndy ma phai xac dinh vi tri nghién cau mai. Tai budi hop Ban diéu
phéi chung vao thang 4, Poan nghién ciru JICA da yéu cau xac dinh vi tri nghién cau theo céc tiéu
chi sau.

e COng nhan KCN la dan s tré dén tir cac dia phuong khac nhau. Gid lam viéc caa cong nhan
khéc véi gio 1am viéc cua nguoi dan tai dia phuong. Theo tim hiéu, duoc biét cong nhan mong
mubn duoc sinh sdng 1au dai tai khu vuc ndy do ho ¢6 nhiéu co hoi dé giao tiép voi nguoi dan
xung quanh nén phai dugc coi ho 1a mot phan cua cong dong. Bai vay, nha & cho cong nhan
can duoc bd tri gan véi trung tam thanh phd.

e Vi tri nghién cau can nam tai dia diém ma cong nhan c6 thé dé dang di chuyén véi thoi gian
ngan nhat.

e Nha ¢ x4 hoi cho cdng nhan dugc khéi tw nhan tham gia vao du tu phat trién, bai vay, vi tri dy
kién phét trién nha ¢ cong nhan can c6 tiém ning phét trién khu dan cu. (Vi tri thuan lgi vé
giao thong va cac didu kién khac phu hop).
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Céc vi tri da duoc can nhic va danh gia nham lya chon vi tri pht hop nhat duoc chi ra trén hinh anh
dudi day (1a cac vi tri tir A dén D).

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 6-2 Vi tri nghién ciru

Poan nghién ctru JICA da phan tich cac vi tri, dya trén két qua tim hiéu thyc dia va qua céc tai liéu.
K&t qua phan tich dwoc téng hop trong bang sau:
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Bang 6-1 Phén tich vé Vi tri nghién ciru

\ | . | Caccong Thu nhép/ A ox
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Poan nghién ctru JICA va cac co quan ddi tac di cing di tim hiéu thuc dia ngay 18/5 va da quyét
dinh chon vi tri C.

6.2.  Phan tich Vi tri nghién ctru va cac khu vue lan cén

6.2.1. Hién trang (cac cong trinh hién cé) khu vuwre vi tri nghién ciru

Vi tri nghién ctiru mai da duoc chon va quyét dinh, vi tri ndy nam gan KCN Thing Long II va KCN
Dét kim Phd Ndi, va trong béan kinh 1km tinh tir trung tam khu dan cu. Tir khu dan cu nay c6 duong
di thuan tién téi cac co sé ban hang va kinh doanh dich vu nam doc tuyén duong chinh.

Tir vi tri nghién ciru di ra Quéc 16 s6 5 ¢o cac co s gido duc nhu trudng Mam non, truong tiéu
hoc va trung hoc co s, ngodi ra con c6 cac co SO y té va gido duc khac nam doc tuyén duong.
Nhu vay, tai khu vie da c¢6 cac co so ha tang x& hoi thiét yéu. Ngoai ra, tai diy con c6 mot cong
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trinh dac biét, o 1a tram tiép song phat thanh cia Dai Tiéng ndi Viét Nam. Tém tit quy hoach do
thi cho vi tri nghién ctru dugc thao luan tai muc 6.4.

Trudong miu gido
/ 1 km

Chyg

Trudng tiéu hoc

Truong THCSN, _>7 Bénh vién My Hao

Trudng tiéu hoc
S~ N Trudng miu gido
Truwong THCS Tram cap nuéc Kh vy 1b &
KCN Dét May Dai tiéng néi Q Trudng miu gido
Phé Néi
Vi tri nghién cu 500 M
KCNTL?2

0 500 m

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Hinh 6-3 Hién trang cic cong trinh hién cé tai Vi tri nghién ctru

6.2.2. Hién trang dwong giao thong tai Vi tri nghién ctiru

Vi tri nghién ciru nam lién ké véi phia Nam caa KCN TL 11, nén s& khong c6 khé khin vé dudng di
t6i KCN.

Trong khi d6, tuyén duong ndi tir Bac cua Vi tri nghién cau dén QLS 1a duong huyén. trén tuyén
dudng nay cd mot s6 doan thit niit nén luu thong hai chiéu déng thoi ciia xe thong thuong thuong
gap khé khan.

Do d6, tuyén dudng can duoc nady trg thanh tuyén duong chinh di ra QLS5. Trong Quy hoach tong
thé, c6 quy hoach ma rong va xay dung méi mot sé doan duong ¢ phia Pong cua Vi tri nghién cu.

Theo Quy hoach phan khu khu vuc doc hai bén tuyén QL5 s& dwoc phét trién, nhung duong cit
ngang QL 5, ndi giita khu dan cu phia Bic va phia Nam van chua thuan tién. Dé thyc hién duoc
Quy hoach téng thé, can phai quan ly tét cac nat giao thong doc theo QL5 va bé tri duong ngang
khéc cip dé 6 t, xe may va ngudi di bo. v.v. luu thong cit ngang qua dudng cao toc duoc thuan
tién va an toan hon.
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6.2.3.

Két ndi cac khu dan cu nam phia Béc va phia Nam QL5 c6 thé tang hiéu qua khai thac cac co so
gido duc (vi du. truong tiéu hoc. trung hoc co sd) va dich vu c¢éng cong (bénh vién), tao diéu kién
thuan loi cho dan cu s& sinh sdng tai Vi tri nghién ctru trong twong lai.

Tinh hinh méi truwong séng xung quanh Vi tri nghién ctru

Nha & hién nay trong khu vue dan cu xung quanh Vi tri nghién ctru cha yéu 1a nha riéng 1é 2-3 tang,
tao thanh khu d6 thi c6 mat do trung binh. Méi trudng séng & ddy yén tinh va ém dém, khdng bi anh
huang bai tiéng on phét sinh tir nha may va duong giao théng. C6 mot sé ao, kénh muong trong khu
vuc, noi nguoi dan cé thé di dao quanh hoac tu tap.

Tuy nhién, mot s6 kénh muong dang gip van dé 6 nhidém nudc.

C6 mot vai con muong trong khu

Duong vao Vi il nghien ciu tu Cho Thia s6i dong vic déi gap van dé 6 nhidm nuéc

QLS5, 1a mét diém thét cb chai, 6 t6
kho Iuu théng 2 chidu ddng thoi

Mot s6 ao hd tao nén méi tredng thodng mét Cac con dudng trong khu dan cu gan vj tri nghién
cho ngudi dan thu gian ctru kha rong, rai nhung cac khu d6 thi gin QL5 thi
dong duc va duong di hep hon.

Vi tri nghién ctru va khu vuc xung quanh la Mat do cac khu vuc dan cu quanh vi tri nghién cau kha
canh ddng lta. Tuong do 12 hang rao cua KCN  thip, tao nén mdi truong séng yén tinh.
TLII ndm sét ria vi tri nghién ciu. Nha 2-3 ting niam doc hai bén duong.

Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Hinh 6-4 Mbi treong song khu dan cuw phia Bic Vi tri nghién ctru
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6.3.

6.4.

6.4.1.

Téng quan vé Pidu kién méi truomg tw nhién

Vi tri va hién trang cia vi tri nghién ciru
(1) Vi tri nghién ctru
(2) Hién trang vi tri nghién ctu
Piéu kién tw nhién
(1) bia hinh, dia mao
(2) Khi hau
(3) Thuy van
(4) Dia chat cong trinh, dia cht thuy vin va dia chin
1) Dia chit cong trinh
2) Dia chat thay vin
3) Pong dat
Panh gia hién trang méi truong tai vi tri nghién ciru
(1) Méi truong nude
1) Nudc mat
2) Nugc ngam
(2) Méi truong khéng khi
(3) Moi truong dat
(4) Hé sinh thai
(5) Hién trang van dé thu gom va quan ly chat thai
1) Chét thai ran
2) Nudc thai

Cic quy hoach cép cao hon, di phé duyét ciia tinh Hung Yén

Quy hoach xay dwng vung tinh Hwng Yén

“Quy hoach xay dung vung tinh Hung Yén dén niam 2020, dinh huéng dén nim 2030 va tim nhin
dén nam 2050” da duoc phé duyét nim 2011 — quy hoach d6 thi tinh Hung Yén. Quy hoach nay néu
dinh hudng phét trién chung cua tinh va danh muc céc du an, chuong trinh c6 tinh chat ving dang

nghién ctu trién khai.

Sau déu 1a noi dung co ban cua quy hoach va cac van dé c6 lién quan téi viéc phat trién nha & cho

cdng nhan KCN tai vi tri nghién ctru.

e Quy hoach c6 phan tich va dy bao v& dan sb, phét trién kinh té va kha ning va qua trinh do thi

hoa cho 10 huyén va dia phuong trén toan tinh Hung Yén.

e Quy hoach ciing dua ra 3 kich ban dy bao vé phat trién kinh té xa hoi va kha ning, qua trinh do
thi héa néu trén, theo d6 du bdo c6 khoang 60% dén 70% cong nhan 1a nguoi dia phuong va

khoang 30% dén 40% la cong nhan tir dia phuong khac dén.

e Quy hoach ciing dwa ra quy hoach xay dung cap tinh cia timg linh vuc co so ha taing (giao

thdng, cp dién, cip nudc, v.v.).
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Vi tri nghién ctru dé lap quy hoach phét trién nha ¢ cho cong nhan KCN duoc chi dinh ¢ khu
vuc khu cdng nghiép huyén My Hao, véi mot sé chwong trinh phat trién lién quan. Chinh séch
phét trién nay tuan theo céc quy hoach da duyét caa huyén My Hao s& duoc trinh by & phan
sau.

Vi tri nghién ctu tai
Huyén M¥ Hao.
J— | N P \
Quang cao, sang loc,

‘7 chim s6¢ ngudi thué

Ngudn: Quy hoach xay dyng vung tinh Hung Yén dén nam 2020, dinh huéng dén nam 2030 va tdm nhin dén
nam 2050

Hinh 6-5 Quy hoach khong gian thugc Quy hoach xiy dung ving tinh Hung Yén

6.4.2. Quy hoach chung xiay dung huyén My Hao va Quy hoach phan vung ndi thi cia do thi My

Hao

Huyén My Hao c6 cac quy hoach vai cac ty 1€ khac nhau da dugc phé duyét nhu sau.

(1) Quy hoach chung xiy dung huyén My Hao, tinh Hung Yén dén nim 2020, tAm nhin dén 2030

Quy hoach da dugc phé duyét naim 2012. Quy hoach dwa ra dinh huéng phat trién va quy hoach str
dung dit cua toan huyén My Hao.

Sau day 1a cac noi dung chinh caa Quy hoach nay da dugc tham khao dé lap quy hoach cho vj tri
nghién cau.

Dy bao dan sé toan huyén My Hao s& ting tir 98.704 nam 2011 Ién 285.320 nam 2020 va
343.000 nam 2030.

Ly do cua su gia ting dan sé cha yéu l1a do qua trinh phét trién cong nghiép cua tinh.  Quy
hoach dy bao 60% cong nhan la ngudi dia phuong va 40% la cong nhan tir dia phuong khac
dén.

Theo quy hoach, s& c6 690ha dit dugc quy hoach 1a d4t & cho 75.000 ngudi. Quy hoach khong
gian néu ¢ ban d6 dudi day thé hién hai giai doan phét trién. Vi tri nghién ciu nam trong khu
vuc quy hoach téi 2020.

Theo quy hoach nay, vi tri nghién cttu nam & khu vuc dat cong vién, cay xanh.

Theo quy hoach, s& c6 mot tuyén dudng I6n di xuyén doc vi tri nghién ciu. Vi tri cia tuyén
dudng nay can duogc xac nhan lai khi lap quy hach khdng gian cho vi tri nghién ciu.
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Vi tri nghién ctru tai huyén My Hao

Ngudn: Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén t6i ndm 2020, tim nhin nim 2030

Hinh 6-6 Pinh huéng phit trién khong gian — Quy hoach chung xiy dung huyén My Hao
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Quy hoach phan khu néi thi ciia D6 thi My Hao, tinh Hung Yén

Tiép theo quy hoach chung xay dung tinh My Hao, huyén My Hao da tién hanh nghién ctu dé lap
quy hoach néi thi, va quy hoach phéan khu néi thi cua D6 thi M§ Hao da duoc lap va phé duyét trong
nam 2015.

Sau day la cac ndi dung chinh trong quy hoach phan khu nay di dwgc xem xét dé 1ap quy hoach cho

vi tri nghién ctu.

e Quy hoach da chia D6 thi My Hao, bao gdm khu vuyc di do thi ha hién tai va khu vuc du kién
s& phat trién, thanh 28 phan khu chirc nang, va néu quy hoach sir dung dat, niang luc va dan sb
du kién cua ting phan khu.

e  Theo quy hoach d9, cac chi tiéu quy hoach tai vi tri nghién ciru nhu sau.

Bang 6-2 Chi tiéu quy hoach cia Vi tri nghién ciru,theo Quy hoach phian khu néi
thi ciia D6 thi My Hao

Y en ., o, Khu vue xung quanh Vi tri
Chi tiéu quy hoach Vi tri nghién ciru N
nghién ciru

DAt cong vién, cay xanh,

Churc nang . Dét thuong mai, dich vy
bat ¢

BCR (mat do xay dung) 40 — 50% (d6i véi dit &) 40 — 50 %

S tang cua cong trinh 2 — 3 tang 5 — 7 tang

Nguén: Quy hoach phén khu néi thi cia D6 thi My Hao, tinh Hung Yén

e Dé& phi hop véi quy hoach phét trién khong gian, quy hoach phan khu ciing néu dinh huéng
phét trién hé théng ha tang (giao théng, cap thoat nudc, cap dién, v.v.). Mic do chi tiét cua cac
dinh hudng nay tuong &ng vai cip do nghién ctiru khai quat.

e CO6 mot sé noi dung vé quy hoach do Poan nghién ctu JICA lap khong hoan toan gibng voi
quy hoach xay dung chung caa huyén va cac quy hoach khac lién quan. Noi dung cu thé cua
quy hoach duoc lap dua trén cac két qua nghién ciru va thao luan sau hon véi cac phong ban
lién quan thuoc UBND tinh Hung Yén va huyén M§ Hao trong qua trinh 1ap quy hoach phan
khu va quy hoach chi tiét cho vi tri nghién ctu.
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Vi tri nghién ctru tai huyén My Hao

Ngudn: Quy hoach phéan khu néi thi cua D6 thi My Hao, tinh Hung Yén
Hinh 6-7 Pinh hwéng phat trién khong gia — Quy hoach phan khu ngi thi ciia D6 thi My Hao
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Cac van dé lién quan t6i quy hoach, cin cir vao ket qua lam vié€c voi cac bén lién quan

Nhu ¢ trén da trinh bay, quy hoach vung tinh Hung Yén va cac quy hoach cua huyén My Hao c6
nhitng diém chénh nhau. Va mot sé noi dung quy hoach can dugc thao luan dé théng nhét truge khi
hoan thién. Chi tiét cua cac noi dung sau day da duogc thao luan va xac nhan véi cac co quan lién
quan cip tinh va huyén trong thoi gian tir thang 5 dén thang 11 nam 2015. Cac phan twong ing cua
bao c4o nay s& trinh bay chi tiét hon.

e Thay doi muyc dich str dung dét cuia vi tri nghién ctiu: tir dt cong vién, cdy xanh thanh dat & dé
phét trién khu nha ¢ cho céng nhan KCN

e Vi tri cua tuyén duong I6n quy hoach: tuyén duong quy hoach tir khu cdng nghiép dét may Phé
Néi di Qudc 16 5.

e Héthdng ha tang k¥ thuat (cap thoat nudc, cap dién).

Quy hoach chung Pé thi Pho Néi t6i 2025

Vi tri nghién ctu nam lién ké vé6i khu vue D6 thi Phd Néi. Quy hoach cua dé thi Phd Nébi diéu chinh

da duoc phé duyét nim 2010 voi tén day du 1a “Piéu chinh Quy hoach chung D6 thi Phd Nbi toi

nam 2025,

Do vj tri nghién ctiru khéng nam trong viing quy hoach cua quy hoach chung D6 thi Phé ndi, do vay

trong nghién ctu cia JICA uu tién tuén tha cdc quy hoach cia huyén My Hao (néu ¢ muc (2)). Va
c6 tham khao quy hoach D6 thi Phé Néi khi xem xét va l1ap quy hoach hé théng ha ting cho vi tri

nghién cau.

Bang 6-3 Khai quat vé Quy hoach phat trién dé thi méi Phd Néi, tinh Hung Yén

Danh muc Quy hoach phat trién dé thi méi Phd Néi
Bon huyén (My Hao, Yén My, Van Lam, Vin Giang) la cac dau méi giao thong quan trong
Muc tidu noi tuyén duong giao thdng chinh Ha Noi — Hai Phong vé6i cac d6 thi vé tinh thudc quy

hoach dudng vanh dai 4 Ha Noi. D6 thi Phd Néi dur kién s& phat trién thanh trung tam kinh té
phia Bac cta tinh Hung Yén (tha phu tinh nam ¢ phia Nam).

Quy mo dén sé

Dan sb hién tai (2010): 83.865 nguoi
Du bao quy md dén sé dot ddu (2015): 150.000 ngudi (du béo ty 18 ting 14 7,75%)

muc tiéu X
v Du b&o quy md dan s6 dai han (2025): 250.000 nguoi (du béo ty 1€ ting 1a 4,4%)
hoach s Téng dién tich D6 thi msi Phé N&i: 6.694 ha
(?ﬁgg RN | Khu vuee phét trién diu tién (2015): 3.445 ha

Khu vyc phét trién dy &n thu hai (2025): 4.081 ha (nhu thong tin trong ban dich tiéng Anh)

Vi tri khu vuc
phat trién

Phat trién d6 thi: Khu vuc phia Béc khoang 500 ha. khu vyc khia nam khoang 250 ha.
Ranh gigi chia khu vuc Bic Nam 1a Buong Quéc 16 5.

Céc Khu cong
nghiép

KCN Phé N6i A (540 ha)
KCN Phé Néi B (355 ha)
KCN Ngoc Long (210 ha)
Céac KCN khéc (550 ha)

Phé{ trién co s
ha tang

Nha may nudc: xdy mai NMN Phé Néi B (12.000 m3/ngd) va nang cong sudt NMN Phé néi
[én 15.000 m¥/ngd

Tram xtr 1y nuéc thai: dy kién xay mai 1 tram xir Iy nu6c thai 15.200m3/ngd phia Bic cua
Quoc 16 5.

Quy hoach cip dién: ngudn tir tram bién ap Phé N&i (220 kV)

Hién trang dau
tu

Phia Bic Quéc 16 5: Khu d6 thi méi thude cong ty Hoa Phat (300ha). Khu d6 thi méi thudc
cbng ty dau tu HUD va Khu d6 thi méi Lac Hdng (175ha) (hai khu nay nim gan Ha Noi)
Phia Nam Quéc 16 5: Khu db thi méi thusc cong ty BDS Thang Long va SUDICO (100ha).
Khu d6 thi méi thude cong ty ddu tw Hong Ha va Ha Noi (200ha) (hai dy &n ndy nam sat phia
Nam KCN TLII)

Ngudn: Quy hoach chung xay dung D6 thi Phé N&i 2025
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6.5.

Vi tri nghién ctu tai
D6 thi My Hao

O

Ngudn: Quy hoach chung xay dung D6 thi Phé N&i 2025
Hinh 6-8 Quy hoach chung xiy dung Pé thi Phé Nbi, tinh Hung Yén

Ho so quy hoach dé thi va tap ban vé quy hoach do Poan nghién ciru lap

Poan nghién ctu & 1ap cac hd so quy hoach d6 thi lién quan, nhu quy hoach phan khu diéu chinh
va quy hoach chi tiét cho vi tri nghién ctu, dwa trén két qua trao ddi va tham van véi Chinh phi
Viét Nam. Cac hd so nay duoc quy dinh trong Luat Quy hoach D6 thi s6 30/2009/QH12, Nghi dinh
s6 37/2010/ND-CP, Thong tu s6 10/2010/TT-BXD va nhimng vin ban phap quy khéc. Ban vé quy
hoach phan khu diéu chinh quy hoach s& duogc 1ap vai ty 1& 1/2.000 va ban v& quy hoach chi tiét
duoc 1ap véi ty 18 1/500. Tuy nhién, trong cac vin ban phap quy néu trén khong quy dinh cu thé vé
c4c chi tiét can thé hién trén cac ban v&, do d6 Poan nghién ciru da tham khao mot vai hd so quy
hoach d6 thi da duoc duyét khac va ciing di tham khao y kién véi tinh Hung Yén. Do vay, hd so
quy hoach va céc ban vé quy hoach cho vi tri nghién ciru sé dugc lap theo muc luc dudi day.

Bing 6-4 Noi dung thuyét minh quy hoach phan khu diéu chinh

CHUONG I: MO PAU

1.1. Muyc tiéu cia quy hoach phéan khu (ty 1€ 1/2000)

1.2. Can ctt 1ap quy hoach phan khu (ty I¢ 1/2000)

CHUONG II: VI TRi VA HIEN TRANG KHU VU'C QUY HOACH

CHUONG III: PINH HUONG PHAT TRIEN KHONG GIAN

1. QUAN DPIEM PHAT TRIEN

2. TINH CHAT VA QUY MO DAN SO

2.1 Tinh chét dan sb

2.2 Quy mo dan sé

3. CAU TRUC QUY HOACH

3.1 Céc cyc phat trién

3.2 Céc truc tuyén, khu trung tam, diém trung tam phat trién khong gian.

4. QUY HOACH PHAN KHU

5. QUY HOACH SU DUNG DPAT

5.1 Dit cac khu dan dung

5.2 Dét cac khu ngoai dan dung

6. TO CHUC KHONG GIAN KIEN TRUC CANH QUAN — THIET KE DO THI
6.1 Nguyén tic t chirc

6.2 Céc khong gian chu dao

CHUONG IV: PINH HUONG PHAT TRIEN HE THONG HA TANG KY THUAT
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1. HE THONG GIAO THONG

1.1 Hé théng duong bo

1.2 Céng trinh diu méi giao thdng

2. CHUAN BI KY THUAT

2.1 Sannén

2.2 Thoat nudéc mua

3. HE THONG CAP PIEN

3.1 Ngudn dién va nhu cau dién

3.2 Dinh huéng phat trién ludi dién

4. HE THONG CAP NUGC

4.1 Ngudn nuéc va nhu ciu dimg nuée

4.2 Giai phap cip nuéc

5. HE THONG THOAT NUOC THAI VA VE SINH MOI TRUONG
5.1 Thoat nuéc thai

5.2 V¢ sinh mdi truong

CHUONG V: PANH GIA TAC PONG MOI TRUONG CHIEN LUQC
1. MO bAU

1.1 Muyc tiéu téng quét caa danh gia tac dong méi truong chién luoc
1.2 Céc can ctr lap danh gi4 tac dong moéi truong chién luoc

2. DANH GIA HIEN TRANG MOI TRUONG CUA KHU VUC QUY HOACH
2.1 Moi truong nudc

2.2 Mai truong khong khi

2.3 MBoi truong dat

2.4 Hé sinh thai

2.5 Hién trang thu gom va quan ly chit thai

CHUONG VI: KET LUAN VA KIEN NGHI

Bang 6-5 Muc luc Thuyét minh Quy hoach Chi tiét

CHUONG I: MO DPAU
1.1. Muc tiéu cua quy hoach chi tiét (ty I& 1/500)
1.2. Can ctr 1ap quy hoach chi tiét (ty 1& 1/500)
CHUONG II: PIA PIEM VA PIEU KIEN HIEN TRANG KHU VUC NGHIEN CU'U
2.1 Pham vi khu dét nghién citu quy hoach
2.2. Bia diém vj tri nghién ctu
2.3 Diéu kién Kinh té - x4 hoi
2.3.1 Déan s6
2.3.2 Cong nghiép
2.3.3 X& hoi
2.4, Bidu kién ty nhién
2.4.1. bia hinh
2.4.2. Khi hau
2.4.3. Dia chit cong trinh
2.4.4. Dac diém thay van
2.5. Céc didu kién hién trang
2.5.1. Hién trang sir dung dt, xay dung va kién tric
2.5.2. Céc diéu kién hién trang khéc: (hién trang giao thdng, cép dién, cip nudc, thoat nude mua va nudc thai
va Xt 1y nudce thai v.v.)
2.6. Danh gia chung
CHUONG III: KHUNG QUY HOACH
3.1 Khung kinh té - xa hoi
3.1.1. Dan s6
3.1.2. Kinh té va x4 hoi
3.2. Co chu td chirc khong gian
3.2.1. Nguyén téc trién khai quy hoach chi tiét
3.2.2. Phuong 4n trién khai quy hoach
3.2.3. Céc khu vyc can quy hoach
CHUONG IV: NOI DUNG QUY HOACH
4.1. Quy md va dién tich quy hoach
4.2. Quy hoach tng mat bang (Quy hoach mit bang hoic Quy hoach sir dung dat)
4.2.1 T4 chirc khong gian kién triic
4.2.2. Quy hoach ha tang k¥ thuat
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4.3. Cac hang muc cdng trinh xay dung
CHUONG VI: QUY HOACH MANG LUOI HA TANG KY THUAT
5.1 Quy hoach chuin bij d4t (san nén va cai tao dit)
5.1.1 Co s& quy hoach
5.1.2 Giai phap xay dung (k¥ thuat &p dung, thong sé ky thuat, phuong phép)
5.1.3. Téng hop khéi luong
5.2. Quy hoach duong giao thdng
5.2.1. Co s6 quy hoach
5.2.2. Quy hoach giao théng ddi ngoai
5.2.3. Quy hoach giao thdng trong khu vuc quy hoach
5.2.4. Céc giai phap két ciu (ky thuat &p dung, théng s ki thuat, phuong phap)
5.2.5. Téng hop khéi luong
5.2.6. H5 so cim méc chi gioi duong do va chi gisi xay dung
5.3. Quy hoach cip nudc
5.3.1. Co s6 quy hoach
5.3.2. Quy hoach cép nuéc
5.3.3. Giai phap cép nuéc (ki thuat &p dung, thong sb ki thuat, phuong phap)
5.3.4. Téng hop khéi luong
5.4. Quy hoach cip dién
5.4.1. Co s& quy hoach
5.4.2. Quy hoach cép dién
5.4.3. Giai phap cép dién (ky thuat 4p dung, thong sé ky thuat, phuong phap)
5.4.4. Téng hop khéi luong
5.5. Xur Iy nuéc thai
5.5.1. Co s& quy hoach
5.5.2. Quy hoach xtr 1y nudce thai
5.5.3. Giai phap (k¥ thuat &p dung, thong sb ky thuat, phuong phap)
5.5.4. Téng hop khéi luong
5.6. Thoat nudc mua
5.6.1. Co s& quy hoach
5.6.2. Quy hoach thoat nuéc mua
5.6.3. Giai phap (ki thuat ap dung, thong sb ky thuat, phuong phap)
5.6.4. Téng hop khéi luong
5.7. Tiéu chi moi trudong
CHUONG VI: PANH GIAC TAC PONG MOI TRUONG CHIEN LUQC
6.1. Giai doan thi xng xay dung
6.1.1. Cac yéu té anh huéng chinh
6.1.2. Giai phap khéc phuc
6.2. Giai doan hoan thanh va dua du an vao khai thac
6.3. Danh gia chung
CHUONG VII: TONG HQP CHI PHi PAU TU
7.1. Co s lap tdng vén dau tu
7.2. Téng vén dau tu
7.3. Ngudn vén dau tu
7.4. Hiéu qua diu tu
7.4.1. Hiéu qua kinh té
7.4.2. Hiéu qua x& hoi
CHUONG VIII: PE XUAT YEU CAU VE QUAN LY QUY HOACH XAY DUNG
8.1. Quy dinh vé chi gisi duong do, chi gidi xay dung
8.2. Phan viing quan ly kién tric canh quan
CHUONG IX: KET LUAN VA KIEN NGHI
9.1. Két luan
9.2. Kién nghi
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Bang 6-6 Danh sach Ban vé quy hoach phéan khu diéu chinh cho vi tri nghién ctru

STT Tén ban vé Ty 1€ Ghi chu
1 | Banddvjtri 1/10.000 hozc 1/25.000
) ?;tn dd hién trang kién tric canh quan va danh gia 1/2.000 hosc 1/5.000
3 | Ban db hién trang hé théng ha tang k§y thuat va bao vé méi truong
3.1 | Hé théng giao théng
3.2 | Cap nudc
3.3 | Xt ly nuéc thai 1/2.000 hozc 1/5.000
3.4 | Thoat nuéc
3.5 | Cép dién
4 | Ban db quy hoach st dung dét 1/2.000 hozc 1/5.000
5 | So db té chirc khéng gian, kién tric, canh quan 1/2.000 hozc 1/5.000 ::;fng bao gom ha tang xa
6 Sél;ydrlfr?;:h giao thong va chi gi¢i duong do, chi gisi 1/2.000 hosc 1/5.000
7 | Ban db quy hoach hé théng ha ting k§ thuat va bao vé méi truong
7.1 | Cap nudc
;z ?:OZ Ezzz thai 1/2.000 hoic 1/5.000
7.4 | Cép dién
8 | Ban db tong hop dudng day, duong dng k¥ thuat 1/2.000 hoic 1/5.000
9 | Ban db danh gia moi trudng chién lugc 1/2.000 hoac 1/5.000
Bang 6-7 Danh sach Ban vé quy hoach chi tiét cho vi tri nghién ciru
STT Tén bin vé Ty 18 Ghi chii
1 | Bandd vi tri khu dat 1/2.000 hozc 1/5.000
2 | Ban db hién trang kién trtic canh quan 1/500
3 | Ban db hién trang hé théng ha ting ky thuat
3.1 | Hé théng duong giao thong 1/500
3.2 | Cép nuoc 1/500
3.3 | Xir ly nuéc thai 1/500
3.4 | Thoat nudc 1/500
3.5 | Cép dién 1/500
4 | Ban db quy hoach st dung dét 1/500
5 | So db té chuc khong gian, kién tric, canh quan 1/500 Khéng bao gdm ha ting x4 hoi.
¢ | Ban dé chiAgifSri duéing dé,kchi gjc’yi xé}y dung va hanh 1/500
lang bao vé cac tuyen ha tang ky thuat
7 | Ban dd hé théng ha ting k§ thuat va bao vé méi truong
7.1 | Hé théng duong giao théng 1/500
72| Cép nuéc 1/500 (Céc ban b quy hoach Khac vé
7.3 | Xu Iy nudc thai 1/500 hé théng ha tang k¥ thuat va
7.4 | Thoat nudc 1/500 bao vé moi truang)
7.5 | Cép dién 1/500
8 | Ban db tdng hop dudng day, duong dng k¥ thuat 1/500 (Ban db két hop tir 7.1 dén 7.5)
9 | Ban db danh gia méi trudng chién luoc 1/500

Danh sach cac quy dinh tham khao dwoc néu tai phan cudi ciia Bao cao.
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6.6.

6.6.1.

0]

()

6.6.2.

0))
D)

2)

6.6.3.

Quy chuin, quy dinh, quy hoach lién quan

Quy hoach don vi &

Theo QCVN: 01/2008/BXD Quy chuan qudc gia v& Quy hoach xay dung, quy hoach cin duoc lap
phai dam bao c4c yéu cau sau day.

Yéu ciu doi v6i quy hoach cac don vi &

Quy hoach cac don vi & phai dam bao cung cip nha & va cac dich vu thiét yéu hang ngay (gido duc
mam non, gi&o duc phé thong co so, van hoda va thong tin, chg, dich vy thuong mai, thé duc thé thao,
khong gian dao choi, thu gién...) ciia nguoi dan trong ban kinh di bé khéng 16n hon 500m.

Yéu ciu dbi voi quy dinh vé dién tich dat don vi &

e Dién tich dat don vi ¢ t6i thiéu 12 8m2/nguoi. Chi tiéu dat don vi ¢ trung binh ciia toan do thi
khong I6n hon 50m?/ ngudi.

e  Dit cay xanh st dung c6ng cong trong don vi & t6i thiéu phai dat 2m? ngudi, trong d6 dat cay
xanh trong nhém nha ¢ téi thiéu 1a 1m? ngudi;

e  Dién tich truong mam non, tiéu hoc, trung hoc co s& tdi thiéu 1a 2,7m?%/ nguoi.

Pét cac khu vuc sir dung hdn hop (c6 thé gdm dét & va dit san xuit/ kinh doanh) dugc quy dbi ra
loai dt trong (g theo ty 1¢ dién tich san st dung cho mdi loai chirc nang.

Dbi v6i cac khu nha ¢ phuc vu dbi tugng c6 thu nhap thap hoic ddi twong NOXH, chi tiéu quy
hoach sir dung céc loai dét trong don vi & phai dat ti thiéu 70% so véi quy dinh néu trén, déng thoi,
mit cit ngang duong giao théng nho nhit (duong trong nhém nha ¢) phai dam bao > 4 m.

Dbi véi cac khu vire phuc vu cho cac loai ho dac biét (doc than, ky tic x4...),can diéu chinh cac chi
tiéu sir dung dat hop 1y.
Quy hoach hé thong cong trinh dich vu db thi

Theo QCVN: 01/2008/BXD Quy chuan qubc gia vé Quy hoach xay dung, quy hoach can duoc lap
phai dam bao céc yéu cau sau day.

Yéu ciu ddi v6i co ciu to chirc h¢ thong cac cong trinh dich vu db thi
Cong trinh dich vu do thi trong mot don vi &

Cong trinh dich vy db thi trong don vi & (trudng hoc, cho ...) can dam bao ban kinh phuc vu khéng
qua 500m. Riéng dbi vai nhitng khu vuce co dia hinh phirc tap, ban kinh phuc vu ciia cac loai cong
trinh nay khong qué 1km.

Cac cong trinh dich vu khac trong do thj

Céc cong trinh dich vy khac trong d6 thi can dwoc quy hoach phi hop vai cu triic d6 thi, khai thac
dugc vi tri va méi lién két véi cac khu chie ning khac trong do thi.

Quy hoach hé thong céng trinh dich vu db thi

Theo QCVN: 01/2008/BXD Quy chuan qudc gia v& Quy hoach xay dung, quy hoach cin duoc lap
phai ¢am bao c4c yéu cau sau day.

Quy hoach hé théng dich vy d6 thi can théa min cac quy dinh trong bang sau,cé xét &én nhu ciu
cua cac khu vuc 1an can, cac dbi tugng 1a khach vang lai va nhu ciu phét trién theo cac giai doan.
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Bang 6-8 Quy dinh tdi thiéu dbi véi cac cong trinh dich vu db thi co ban

Loai cong trinh

Cép quan ly

Chi tiéu sir dung cong trinh t6i thiéu

Chi tiéu sir dung dit
tbi thiéu

Pon vi tinh | Chi ticu Ponvitinh | Chi tiéu
1. Gido duc
a/ Trudng Mau giao Don vi & Diém /1.000 ngudi 50 m?/chd 15
b/ Truong tiéu hoc Pon vi & Diém /1.000 nguoi 65 m?/chd 15
¢/ Trudong THCS Don vi & Diém/ 1.000 nguoi 55 m?/chd 15
d/ Trudng phd théng D6 thi Diém/ 1.000 nguoi 40 m?/chd 15
trung hoc , day nghé
2.Y té
a/ Tramy té Pon vi & Tram/1.000 ngui 1 m2/tram 500
b/ Phong kham da khoa Do thi Cong trinh /trung tdm d6 thi 1 m?/phong 3.000
¢/ Bénh vién da khoa Do thi Giuong /1.000 nguoi 4 m?/giudng 100
d/ Nha hg sinh Do thi Giuong /1.000 nguoi 0,5 m?/giuong 30
3. Thé duc thé thao
a/ San luyén tap Pon vi & m2/ngudi 0,5
ha/cng trinh 0,3
b/ San thé thao co ban D6 thi m2/ngudi 0,6
ha/cng trinh 1,0
¢/ San van dong Do thi m2/ngudi 0,8
ha/cong trinh 2,5
d/ Trung tam thé duc D6 thi m2/ngudi 08
thé thao ha/cong trinh 3,0
4. Van hoa
a/ Thu vién D6 thi ha/cong trinh 0,5
b/ Bao tang Do thi ha/cong trinh 1,0
¢/ Trién 1am P6 thi ha/cong trinh 1,0
d/ Nha hat D6 thi S6 chd /1.000 nguoi 5 ha/cong trinh 1,0
¢/ Cung vin hoa D6 thi S6 ¢chd /1.000 nguoi 8 ha/cong trinh 0,5
g/ Rap xiéc D6 thi S6 chd/1.000 ngudi 3 ha/cong trinh 0,7
h/ Cung thiéu nhi D6 thi S6 chd /1.000 nguoi 2 ha/cong trinh 1,0
5. Chg
Pon vi & Cong trinh/don vi & 1 ha/cong trinh 0,2
D6 thi 038

e Céc cong trinh nha tré, trudng hoc, bénh vién... khong bd tri tiép gidp cac truc duong cp do
thi tro 1én, dam bao c6 dua dién tich thich hop san, vuon. cay xanh va chd db xe;

e Cac Cong trinh vin héa, thuong mai dich vu can dwoc bé tri trén cac duong giao théng chinh

theo céc cap dich vu;

e Tuyén duong dan dén cac cdng trinh dich vu cho ngudi gia. tré em va nguoi tan tat khong dugc

cit qua cé4c tuyén giao thong chinh d6 thi néu khong c¢6 dudng chui, vuot;

e Ddi véi khu vuc c6 quy mo dan sé tir 20.000 nguoi tra 18n, can b tri it nhat 1 truong THPT.

6.6.4.

Theo QCVN: 01/2008/BXD Quy chuan qudc gia v& Quy hoach xay dung, quy hoach cin duoc lap

Quy hoach cay xanh dé thi

phai ¢am bao c4c yéu cau sau day.

(1)  Quy dinh vé dién tich dét ciy xanh sir dung cong cong trong khu vwe dé thi

Pat cay xanh sir dung cdng cong cap ngoai don vi & trong cac do thi bao gom: cong vién, vuon hoa
phuc vu mét hoic nhiéu don vi ¢, toan bd do thi hoac cip ving ( bao gdbm ca cac cong vién chuyén
dé); Dién tich mat nudc nam trong khudn vién cac cong vién, vuon hoa trong d6 chi tiéu mat nuéc
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khi quy dbi ra chi tiéu cdy xanh/ ngudi. Nhung dién tich mat nude khong dugc vugt qua 50% tong
chi tiéu dién tich cay xanh cong cong ngoai don vi &, khéng bao gom cay xanh chuyén dung.

Bang 6-9 Dién tich dit cay xanh sir dung cong cong ngoai don vi & trong cic db thi

Cép dé thi Tiéu chuin (m*nguoi)
bac biét =7
Ivall 6
I valv >5
\ >4

M®di don vi & xay dung méi phai c6 tdi thiéu mot cong trinh vuon hoa (c6 thé két hop véi san thé
thao ngoai troi hodc diém sinh hoat cong dong) phuc vu chung cho toan don vi & Véi quy mo ti
thiéu 5.000m2,

6.6.5. Mat d xay dung thuén tbi da cho phép
Theo QCVN:01/2008/BXD Quy chuin qubc gia vé Quy hoach xay dung, quy hoach can duoc lap
phai dam bao c4c yéu cau sau day.

(1) Nhaé
Mat d6 xay dung thuan ti da caa mot nhém Nha day 2 ting. nha tach roi va toa nha chung cu duoc
quy dinh trong bang sau.
Bang 6-10 Mat d§ x4y dung thuén toi da ciia 16 dat xdy dung
nha & lién ke va nha ¢ riéng 1é (nha vwon, biét thy v.v.)
Dién tich 16 dat (m?/cin) <50 75 100 200 | 300 500 |>1.000
Mat do xay dung téi da (%) | 100 90 80 70 60 50 40

Bang 6-11 Mat dé xay dung thuén t6i da ciia nhém nha chung cw
theo dién tich 16 dat va chi€u cao cong trinh

Chiéu cao xiy dung Mt d9 xay dung rong t8i da (%) theo dién tich 16 dit
cong trinh (m) <3.000 m? 10.000 m? 18.000 m? >35.000 m?
<16 75 65 63 60
19 75 60 58 55
22 75 57 55 52
25 75 53 51 48
28 75 50 48 45
31 75 48 46 43
34 75 46 44 41
37 75 44 42 39
40 75 43 41 38
43 75 42 40 37
46 75 41 39 36
>46 75 40 38 35

(2) Cong trinh gido duc, vin héa, y té va chg
Mat d6 xay dyng thuan téi da ciia cac cong trinh céng cong nhu gido duc, vin hoa, y té, thé dyc thé
thao, cho va cac chudi cung cap trong cac khu vuc xay dyng mai 1a 40%.
6.6.6. Mat d¢ xay dung gop

Theo QCVN:01/2008/BXD Quy chuin qubc gia vé Quy hoach xay dung, quy hoach can duoc lap
phai ¢&am bao c4c yéu cau sau day.

e Mat do xay dung gop tdi da cho phép ctia don vi & 1a 60%.

e Mat do xay dung gop téi da cua cac khu du lich nghi dudng téng hop 1a 25%.
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e  Mat do xay dung gop tdi da cua cac khu cbng vién cong cong la 5%.
e Mat do xay dung gop tdi da cta cac khu cong vién chuyén dé 1a 25%.

e Mat do xay dung gop t6i da caa khu cdy xanh chuyén dung (bao gdbm ca san gon) va viing bao
vé mdi truong ty nhién dugce quy dinh tly theo chirc ndng va cac quy dinh phap ly lién quan,
nhung khong qua 5%.

6.6.7. Ty I¢ dat trong cay xanh trong cac 16 dit xay dung cong trinh

Theo QCVN: 01/2008/BXD Quy chuan qubc gia vé Quy hoach xay dung, quy hoach can duoc lap
phai ¢&am bao c4c yéu cau sau day.

Trong cac 16 dat xay dung cong trinh, phai dam bao quy dinh vé ty 1é téi thiéu dat dat cay xanh néu
trong bang sau.

Bang 6-12 Ty 18 dét t6i thiéu trdng ciy xanh trong cac 16 dat xdy dung cong trinh

Trong 16 dat cong trinh Ty 1¢ dat toi thiéu trong cay xanh (%)
1. Nha ¢:
- Don 1ap (nha vuon, biét thy) 20
- Nhom nha chung cu 20
2. Nha cbng cong:
- Nha tré, truong hoc 30
- Bénh vién 30
- Nha van hoa 30
3. Nha méy:
- X&y dung phén tan 20
- Trong khu, hogc cum cdng nghiép tap 20
trung
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7. QUY HOACH VI TRi NGHIEN CUU

7.1.

7.1.1.

7.1.2.

D)

Chinh sach quy hoach

Vi tri nghién ctru ¢6 vi tri gan KCN Thing Long II. Pay 1a KCN ¢ vi tri thugc nhém 2 — da duoc
néi rd trong phan 3.4 thude chwong 3. Chinh sach quy hoach dé cai thién moi truong sdng cua cong
nhan tém tit nhu sau.

Chinh sach Cung cép nha &

Hién trang tai khu vuc.

C6 mot sb du an dang va chuan bi dwoc thyuc hién tai khu vuc ndy (vi du: Phét trién khu d6 thi moi
Phé Nbi, Dy &4n Thanh phé xanh). Tuy nhién, khé c6 thé hy vong c6 dir an xay dung nha & quy mo
I6n dwoc thuc hién & day bai vi nhitng du &4n phét trién nha & cd ty 1€ lap day rat thap.

Tai day co rat nhidu nha tro cho thué, day ciing 1a qui nha & dong vai tro quan trong trong viéc dap
{tng nhu cau vé nha & céng nhan.

O khu vyc ndy, viéc phat trién va mé rong cac KCN vén dang tiép tuc dién ra. Hién tai, trong tuong
lai gan nhu ciu tuyén dung lao dong cua cac KCN khéng cao.

Vi tinh hinh nhu trén, sau day la cac chinh sich phu hgp cho Vi tri nghién cuu.

e Doanh nghiép nho va nha dau tu ca nhan tham gia vao dau tu nha dcho cong nhan.
Céc chinh séch cung cip nha & dudi day phan anh viéc quy hoach khong gian.

- Nhiéu bén cung tham gia cung cip nha &, loai hinh nha ¢ da dang, quy mé 16 dét da dang.
- Nang cao chit luong nha tro
- Phdi hop giita nha ¢ cho thué va nha & dé ban

e Dau tu phan ky
Nhu ciu vé nha & xung quanh khu cong nghiép phu thudc vao hoat dong cia doanh nghiép san
xuat trong khu cdng nghiép. Bén thir ba kh6 c6 thé du bao dugc tinh hinh. Bé quyét dinh duoc
quy md dau tu pht hop va dung thoi diém, can thyc hién du tu phan ky.

e Xem xét loai hinh nha & tap trung/khu nha tro/ky tic xa c6 thé st dung bai nhiéu doanh nghiép
khéc nhau (mot toa nha véi cong nhan tir nhiéu doanh nghiép khac nhau).

e  Hai hoa vgi ngudn cung nha & trong dan cu
Can can nhic dé dam bao phat trién can ddi vai khu vuc xung quanh.
Chinh sach Quy hoach khong gian

Trong quy hoach khéng gian cua Vi tri nghién ctu, yéu t6 nam rat gan vai cac thon lang 1an can
duogc danh gia 1a thuan lgi dé xay dung nha & cho cong nhan.

Sir dung chung hé thdng ha ting thiét yéu va cong trinh cong cong

Céc tiéu chi sau day lién quan toi viéc st dung chung hé thdng ha tang x& hoi va dich vy vai thén
lang lan cén, da dugc xem xét khi 1ap quy hoach cho khu nha & danh cho céng nhan tai vi tri nghién
cuu.

e Chon vi tri khu dat dé phat trién nha & cong nhan nam gan hozc lién ké véi thén lang hién co.
e Tao khdng gian séng gan két vai thdn lang xung quanh

e Sirdung chung ha ting xa hoi va cong trinh cong cong vai thdn lang xung quanh.

Sau day la cac budc phat trién ma cac chinh sach phat trién nha & cho céng nhan can huéng téi:
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2)

7.1.3.

Budc 1: nha dau tw khu nha & can ty trang bi cac cong trinh cdng cong can thiét cho dia phwong voi
muc tiéu cb ging tdi da;

Budc 2: viéc phét trién nha & danh cho cong nhan cé tac dong dén su phat trién cua khu vice do thi
héa 1an can, va thiic ddy su phat trién ciia cac cong trinh chirc nang do thi;

Budc 3: dy an xay dung nha & cho céng nhan can bao gém céc cong trinh cong cong do thi can thiét,

V6i sy phét trién timg budc nhu trén, chic chan s& tao lap dwoc méi trudng sdng tét ngay tir giai
doan dau. Va dam bao dugc sy phat trién bén virng va hai hoa véi khu vuc ma van tranh dugc hién
tuong dau tu qua muc.

Vi viéc x6a bo cac ranh gisi hitu hinh, nhu hang rao, vi tri nghién ciru s& duoc phét trién lién théng
véi khu vue xung quanh va s& ciing sir dung hé théng ha tang va dich vu.

Céc cbng trinh chirc ning do6 thi can phat trién cing khu nha ¢ cong nhan dugc minh hoa dudi
day.Poé 1a cac cong trinh phuc vu doi séng céng nhan va cac cdng trinh cong cong phuc vu toan khu
vuC.

Nhu ciu véi bén ngoai

Nhu cau ciia cong nhan trong khu dan cu

Cura hang tién loi, cira hang tap hoa

Karaoke

Rap chiéu phim DVD
Internet/ khong gian tro choi
Hoi quén, khu vuc xa hoi hoa
nha/ngoai troi)
Nudi day tré em (mam non/miu di4c
Khu thé thao, vuj

- Truong tidu hoc/trung
hoc

- Truong cao dang

- Bénhvién/ co s6 phic lgi

- Céc co sd sinh hoat cong

ddng (nhu coéng vién va

cac khu vui choi)
internet/  khu vui

choi diehr
-‘iéu thi

ua hang ba

[Dich vu cht luong cao]

Café, nha hang
- Trung tam giai tri (giai tri)

- Trung tdm véan hoa (self-

actualization)

- Trung tim mua sim
Bao tang, trung tim thé thao,

Vv.v...(c&c chirc nang cua khu do,

i cao cap)

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh 7-1 Y twéng co béan ciia viée cuing sir dung ha tang cong cong va dich vu
Khuyén khich sy tham gia céia cac nha dau tw dia phwong
Dé phat trién nha ¢ vé 1au dai, can khuyén khich cac nha dau tu dia phuong tham gia cung cip nha &
cho c6ng nhan tai cac thon lang 1an can. Do do, can quy hoach céac 16 dat c6 quy md ph hop dé cac
nha dau tu nho c6 thé mua va xay dung nha & c6 diéu kién sinh hoat tét cho céng nhan.
Quy hoach kién tric

Quy hoach kién trdc tai Vi tri nghién ctru duoc 1ap dua trén céc van dé vé kién trac da néu & muc
3.7 tai Chuong 3 va két qua khao st vé nha & céng nhan tai khu vgc KCN Thing Long II. Chinh
sach 1ap quy hoach kién trac duoc néu dudi day.

e Quy hoach ddng bo
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Quy hoach dong bo 1a quy hoach co day du cac cong trinh chirc nang nhu nha &, khu kinh doanh
thuong mai, bénh vién va truong hoc dé tao lap dugc mot khu nha & thuan tién cho cu dan. Trong
d6 c6 mot sb toa nha s& 1a chung cu hdn hop nha ¢ va cong trinh thuong mai.

e Quy hoach cé tinh hiéu qua st dung cao

Hinh dang cong trinh, hinh dang khu dat xay dung, mat béng bé tri dugc thiét ké dua trén muc dich
sir dung cdng trinh.

e Chi phi xay dung thap hop ly
Theo két qua tim hiéu tinh hinh khu vue xung quanh KCN Thing Long II, cong nhan thudng thich &
nha tro gia ré tuy diéu kién sinh hoat toi tan, nén Nghién ctru d& xuit quy hoach cong trinh c6 gia
thanh thap va c6 chét lugng chip nhan dugc.

7.2.  Quy trinh Nghién ctru va Quy hoach sir dung dat

Quy md dan sb du kién va quy hoach sir dung dit dugc trinh bay trong phan nay. Dé xac dinh dugc
quy md dan sé cho Vi tri nghién ciru, Poan Nghién ciru da xem xét noi dung sau

(1) nhu cau vé nha & tai khu vyc va
(2) quy mo dan sé cia mot don vi & va su lién hé vai vi tri nghién cau, va

(3) su pht hop ciia quy md dan sé dy kién va quy hoach sir dung dit dai dwoc phan tich k§ ludng.

2. Nhu ciu v& nha &

1. Cac quy hoach lién

. (1) Tinh hinh nha ¢ cua (2) Gia thiét vé thanh phan

cbng nhan dan cu

U

| 3. Xac dinh quy md dan sb twong lai va thanh phan dan cu

4. Lap phac thao quy 5. Quy hoach sir dung dét
hoach thiét ké toa nha |:> (1) Quy hoach cong trinh céng cong

(2) Phan chia dét

6. Panh gia kich ban phat trién

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 7-2  Quy trinh ldp quy hoach sir dung dat
7.2.1. Nhu ciu vé nha & tai vi tri nghién ctru
(1) Nhu ciu vé nha & cho cong nhan KCN tai khu vuwe

O khu vuc xung quanh vi tri nghién ctru c6 mot s6 KCN dang hoat dong, d6 1a KCN Thing Long II
& phia Nam va KCN Diét May Phé N&i & phia Tay.

Pay la cac KCN ¢6 nhu cau I6n vé nha ¢ cho cong nhan.
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@

Trong Nghién ctru ndy c6 xem xét toi s6 cong nhan tbi da tai thoi diém cac khu cong nghiép nay
khai théc hét cong suat theo ké hoach. Bang sau cho biét s6 cong nhan s& tiang 1én so voi hién tai cua
cac KCN néu trén, day 1a két qua tinh todn duya trén thong tin thu thap dugc vé cac khu nay. Xét vé
dai han, s& c6 thém téi da 23.200 cong nhan dén tir dia phuong khac s& dén 1am viéc tai cac KCN™.

Bang 7-1 Nhu ciu vé nha ¢ cho cong nhan KCN tai khu vuc (Dai han)
Tong s6 S6 ngudi c6 nhu ciu nha & tinh theo tirng loai nha
cong nhan £ A N Cong nhan Coéng nhan co gia dinh
S S .
tai thoi nh(z‘::(:glgl La(:i?aqng doc than, | riéng, den tir dia phwong
KCN diém KON | '8 ! dén tir dia khic (25%)
s €n sovol | phwong :
khai thac o . o phwong A A A
hét cong hi¢n tai | (¢'nha bé Khéc So cong Vo chong
( o N 3
sult me, 60%) (15%) nhan va 2 con
IEOCHI; e 60.000 | 48.000 | 28.800 7.200 12.000 24.000
KC%(N I?_@t-May 12.000 10.000 6.000 1.500 2.500 5.000
Pho Noi
Tong s6 72.000 58.000 34.800 8.700 14.500 29.000

Ghi cha: Sy phan bb nhu ciu vé céc loai nha & duoc xem xét dya trén két qua khao séat bang phiéu cau hoi va
tham khao céc quy hoach lién quan da dugc duyét cua dia phuong

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Quy mé dén s6 dy bao va Ngudn cung nha ¢ theo cac Quy hoach ciia dia phwong

Theo Quy hoach phéan khu ngi thi ciia D6 thi My Hao, dan sé & vi tri nghién ctru s& tang 1én 36.000
ngudi (trong d6 c¢6 23.000 nguoi thudc x& Phing Chi Kién (vi tri dy 4n nim & x& nay) va 13.000
ngudi thudc x& Di St (1a x& nam sat véi vi tri nghién ciru). Quy hoach nha ¢ cho cdng nhan tai vj tri
nghién ctru ¢ xét ti viée dap tng nhu cau nha & cua mot phan dan sb du kién ting 1én nay.

* Thong thuong ngay tir diu, céc chi nha may chuan bi sin dién tich du phong dé mo rong trong tuong lai. Gia thiét
nha méay hoat dong & cong suat tbi da trong 10 nam, tuy didu ndy con phu thudc vao tinh hinh kinh té va thi truong.
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Planning population of Di Su and Phung Chi Kieu commune in 2030

Planned population in
No A 2030 pocpuﬂaet?én Increase until 2030
Classification
Zone
7 9,000 1,500
8 11,000 11,000
a 12 6,000 4,000
a 13 9,000 5,000
14 6,000 2,000
Total 23,500 10,335 13,000
13 9,000 4,000
14 6,000 2,000
2 | 15 | 5500 5,500
X | 16 | 5500 2,000
G [ 17 | 5000 5,000
2 |18 [ 7000 500
& [ 19 | 6500 6,500
20 12,000 2,500
Total 28,000 5,068 23,000

Di Su

Phiing Chf Kién

Nguon: Poan nghién cttu JICA

Hinh 7-3 Dan s6 du kién sé ting 1én theo Quy hoach phin khu ndi thi ciia Pé thi My Hao

7.2.2. Yéu ciu vé quy hoach ciia Vi tri nghién ctru (twong dwong mét don vi & dién hinh)

0))

Nghién ciru vé Quy moé dan so phu hgp cua vi tri nghién ciru va Yéu cau vé quy hoach

Véi myc tiéu phat trién khdng gian mang tinh hai hoa, quy hoach nha & cho cong nhan KCN can
dugc thiét ké dé hinh thanh mot cong dong. Theo Quy hoach phan khu néi thi ciia D6 thi My Hao,
mbi don vi & 6 quy md dan s tir 5.000 dén 12.000 ngudi. Tir d6, Poan Nghién ciru di xem xét va
tinh toan quy md dan sé phti hgp cho vi tri nghién ctru (twong dwong mét don vi ¢ dién hinh).

Hinh sau ddy minh hoa méi quan hé gitra quy dinh phép ly vé khéng gian va quy dat quy hoach cho
nha & va cac cdng trinh khac. Néu quy md dan sé thap thi phan dién dit yéu cau cho céc cong trinh
cdng cong ciing sé it hon, nén phan dién tich con lai dé xay dung nha & s& Ion. Mt khéc, néu quy
mo dan sb 16n, phan dién tich dat yéu cau cho cac cong trinh cong cong ciing s& 16n twong @ng, nén
dién tich dat con lai dé xay dung nha & sé lai bi it di, va khi d6 hé s6 sir dung dat s& phai cao hon.
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Ngudn: Poan nghién ctitu JICA
Hinh 7-4

| Cong trinh cong cong (co 5o gido duc, co'soy té, v.v.)

Quy md din s6 va nhiing yéu cau vé khong gian theo quy dinh phap ly

Dé xac dinh quy md dan sb du kién cho vi tri nghién ciru (trong dwong mét don vi & dién hinh),
Poan Nghién ctru da tinh toan quy hoach khong gian va kiém tra sy phu hop cuia quy hoach khéng
gian véi nhitng kich ban ‘quy mé dan sé’ khac nhau va su phan bé dién tich dat twong Ging vai cac
kich ban nay.

Quy trinh kiém tra nay nhu sau.
Xac dinh cac kich ban dé nghién ciru: Nghién ctru dwa ra gia thiét 3 kich ban phat trién

Dua trén quy md dan sé caa mot don vi & dién hinh, Poan Nghién ctru di dua ra pham vi quy mo
dan sé cho céc kich ban phat trién nhu sau.

e Kich ban thip: 6.000 nguoi (twong tng véi pham vi 5.000 - 7.000 ngudi)
e  Kijch ban trung binh: 9.000 ngudi. (twong tng va&i pham vi 8.000 — 10.000 nguoi)
e  Kich ban cao: xem xét 12.000 ngudi (tuwong (rng véi pham vi 11.000 — 13.000 ngudi)

Biang 7-2  Quy md din s du kién ciia khu nha & cong nhén va thanh phan dan cw

Loai hinh Kich bﬁn 1 Kich bén 2 Kich bﬁn 3
i (Kich ban thap) (Kich ban trung binh) (Kich béan cao)

Cong nhan dgc than 2.000 nguoi 3.000 nguoi 4.000 nguoi
Cong nhan c6 gia

dinh (Nguoi lon: 2.000 nguoi 3.000 nguoi 4.000 nguoi

cong nhan)
(Tré emv.v) 2.000 nguoi 3.000 nguoi 4.000 nguoi
Tong so 6.000 nguwoi 9.000 nguwdi 12.000 nguoi

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Yéu cau vé cong trinh cong cong: Poan Nghién ciru da tinh toan khong gian can danh cho cac
cong trinh céng cfng tai vi tri nghién ciru

Nghién ctru di tuan thii quy dinh vé khdng gian cho 4 loai cdng trinh cong cong sau diy (QCVN

01/2008/BXD).
e Trudng mau giao
e Trudng tiéu hoc

e  Truong THCS

e Tramy té, phong kham da khoa
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Déi véi yéu cau vé dit cdy xanh, cong vién, Poan Nghién ciru tudn tha quy dinh tai muc 2.4.2 cua
QCVN 01:2008/ BXD. Theo d6, dién tich dat cay xanh, cong vién cia don vi & phai dam bao 2,0
m2/ngudi, ddi voi nha & x& hoi it nhat phai dam bao 70% dién tich néu trén.

e Dit cay xanh, cong vién: 1,4 m¥nguoi

Déi Vi dat giao thong, Poan Nghién ciru tham khao yéu cau cua “Quy hoach phan khu ngi thi cua
b6 thi My Hao”

e  Dit giao thdng: khoang 20-22% tong dién tich dat
Sau day la cac cong trinh cong cong yéu cau doéi vai vi tri nghién cau

Bang 7-3  Gia thiét vé cong trinh cong cdng yéu ciu (twong don mdt don vi &)

Céne trinh Kich bin 1 Kich béan 2 Kich ban 3
ong tr (Kich bén thép: 6.000 (Kich bin TB: 9.000 (Kich bén cao: 12.000
cong cong | . L. |
nguoi) nguoi) nguoi)
N X Str dyng trudng mam non Xay mai cho , | Xay méi cho )
Truong mam non hien c6 5.000 hs 3.750 m 5000 hs 3.750 m
10.000 chd, Xay méi Xay mai
\ -2 X 2 1A : 2 2 2
Truong tiéu hoc gomcadandia | 9.750 m 10.000 chd 9.750 m 10.000 chd 9.750 m
phuong
10. 000 ch?, Xay méi Xay méi
\ A 2 1A . 2 2 2
Truong THCS gomcadandia | 8.250m 10.000 cha 8.250 m 10.000 cha 8.250m
phuong
iﬁc‘)’;‘g khdmda | oo i 3.000m? | Xay méi 4500m? | Xay méi 6.000 m?
Tong phu 21.000m?> = 2,1ha 26.250 m?= 2,6ha 27.750m*> = 2.8ha
Dit cay xanh 0,67ha 1,26ha 1,68ha
Téng cong 2,77ha 3.86ha 5,08ha

3)

Y&u cau vé cong trinh cong cong cia mdi khu dan cur 1a khac nhau, phu thudc vao quy md dan sé du
kién cua khu d6. Yéu cau vé cong trinh cdng cong s& duoc tinh toan theo quyét dinh vé quy md dan
sb quy hoach.

e Quy mbd dan sé tir 0 t6i 4.000: chi dau tu du &n tu quyét dinh viéc xay dung céc cong trinh
cdng cong vi theo quy dinh hién hanh, khong bat bugc phai xay dung cdng trinh cdng cong
riéng. Ddi vai quy hoach ¢ quy mé dan sé du kién nhu vy, nha nuéc khdng can can thiép sau
Va0 Van dé cong trinh cong cong.

e Quy md dan sé tir 4.000 dén 20.000: day 1a quy hoach phat trién nha & c6 quy mé twong duong
v6i mot don vi ¢, do @6 phai xay dung cong trinh cong cong dé phuc vu sé dan nay. Quy md
cuia ¢ong trinh céng cong yéu cau can duoc xem xét trong bdi canh téng thé caa huyén va phai
déap tmg duoc ca nhu cau caa cac khu vuc 1an can. Bi voi Quy md dan sé nay can cé su tham
gia ctia ca nha nudce va tu nhan trong viéc phat trién cong trinh céng cong.

e Quy md dan sb trén 20.000: can xay dung cong trinh cong cong dé phuc vu dong thai nhiéu
don vi & va phai duoc xem xét va thuc hién trong bbi canh phét trién toan db thi, chi khdng chi
chi han hep trong bdi canh phat trién nha ¢ cong nhan

Thiét ké so bd dé xac nhian

Poan Nghién ciru di xac dinh cac chi tiéu quy hoach cong trinh nha ¢ so bo dé Iy y kién. Thiét ké

duogc 1ap theo cac quy dinh hién hanh.

CA4c chi tiéu nay duoc 1ap dya trén cac quy dinh hién hanh (QCVN 01:2008/ BXD, myc 6.6).
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4) Xac nhén sy tuan thii cic quy dinh vé chi tiéu quy hoach
Poan Nghién ctu kiém tra su tuan thi yéu cau vé chi tiéu quy hoach ddi véi cong trinh nha ¢ (két
qua cta muc (iii))
Poan Nghién ciru di kiém tra cac hé sb FAR (hé s sir dung dat) va BCR (mat do xay dung) va gia
thiét 4p dung hé s6 FAR = 150% cho vi tri nghién ciru, twong tu nhu hé s6 FAR di ap dung cho Quy
hoach phén khu néi thi cia D6 thi My Hao.

Bing 7-4 Quy hoach sir dung dat gia thiétﬂcﬁa vi tri nghién ciru
(twong dwong mét don vi ¢ dien hinh)

Cong trinh Kich ban 1 Kich ban 2 Kich ban 3
Cong nhan
(Thzuén, 3 1,40 ha 1&2’;5 2,10 ha 1;';';‘5 2,20 ha 23’;’;}?
7m?/ngudi)
26 Gia dinh FAR FAR FAR
Nha & %r#a;ﬂo) 400 ha 15_)0% ) | 600 ha 1é0% ) | 600 ha 2(()0% \
Cao cip 2,13 ha 0,00 ha 0,00 ha
Tbng phu 7,90 ha 810 ha 820 ha
Cong trinh 2,10 ha 2,60 ha 280 ha
Cong trinh Cay xanh,
cénggcéng Cﬁg’g Can | 067 ha 126 ha 168 ha
Téng phu 2,77 ha 386 ha 508 ha
Giao thong 4,30 ha 4,30 ha 430 ha
Co s0 kinh doanh thuong
mai, cdng trinh khéc, nha ¢ 3,60 ha 194 ha 1,22 ha
thuong mai
Téng 1820  ha 18,20 ha 18,20 ha

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

So sanh quy hoach theo ting kich ban thap, trung binh, cao, Poan Nghién ctru da xac dinh kich ban

trung binh véi quy mé dan sb du kién 1a khoang 9.000 nguoi (twong tng véi pham vi 8.000 dén

10.000 ngudi) cho vi tri nghién ctu (18,2ha) 1a phit hop véi cac yéu cau phap ly vé quy hoach.

Kich ban cao (quy md dan sé du kién 1a 12.000 ngudi) khéng thoa man yéu cau vé hé sé FAR da ap

dung véi Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, va theo dé thi dién tich dat con lai danh cho

cong trinh thuong mai va cdng trinh cdng cong la rat it (1,32 ha).

Kich ban thap (quy mé dan sb dy kién 1a 6.000) l1a kich ban sir dung dién tich caa vi tri nghién ctu

khong hiéu qua.

Déi voi mot don vi & dién hinh c6 quy md dan sé du kién tir 5.000 dén 12.000 nguoi thi can c6 khu

dat rong khoang 12 dén 25 ha.

(2) Két qua thao luiin véi cac bén lién quan

Yéu cau cua quy hoach d6i véi vi tri nghién ciru da duoc cac bén lién quan chap nhan. Sau day la

nhiing y kién gop y cua phia tinh Hung Yén. Nhiing y Kién nay duoc tiép thu trong qua trinh 1ap quy

hoach cho vi tri nghién ctru (18,2ha).

e Céc chi tiéu quy hoach hién hanh (mat do xay dung, hé s str dung dét, s6 tang cong trinh) can
duoc tuan tha. Quy hoach phai dam bao tuén thu cac quy dinh va chi tiéu quy hoach hién hanh.

e Quy mo dan s du kién khoang tir 8.000 dén 10.000 dwoc danh gia 1 phi hop véi chi tiéu quy
hoach hién hanh ap dung véi vi tri nghién cuu.
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e Céac bén cung hiéu rang viéc quy hoach nha ¢ cho cong nhan tai vi tri nghién ctu chi dép ung
dugc mot phan nhu cu vé nha ¢ cua s6 cong nhan dén tir dia phuong kha (tirc 1a dap tng tir
8.000 dén 10.000 ngudi). Néu nhu cau thyc té cao hon thi tiép tuc phat trién nha & ¢ khu vuc
khéc trong tinh.

e Céc bén cang nhit tri quy md cuaa cong trinh gido duc 5.500 chd 1a hop Iy.

7.2.3. Quy hoach sir dung dat va s6 dan dy kién ciia tirng khu vue

Dua trén két qua nghién ciru, c&c chi tiéu quy hoach va dan sé duoc xac dinh theo diéu kién cua vi
tri nghién ctru.

(1) Cac véan dé cin xem xét dé 1ap quy hoach cho vi tri nghién ciru

Theo két qua thao luan vé diéu kién lap quy hoach véi phia tinh Hung Yén, trong qua trinh 1ap quy
hoach, Poan nghién ctru ¢a xem xét cac van dé sau.

e Tuyén duong quy hoach di xuyén qua vi tri nghién ctru (chiém khoang 1,88ha)

e Hanh lang an toan cua tuyén cap thong tin hién c6 cia VOV (chiém khoang 0,24ha)

Cép VOV: 0,24 ha

Vi tri nghién ctu

Tuyén dudng quy hoach: 1,88 ha Dién tich con lai: 16,1ha

Ngudn: DPoan nghién ciu JICA
Hinh 7-5 Khu dét thudc Vi tri nghién ciru cin lap quy hoach

Sau khi trir di dién tich cua tuyén duong quy hoach va hanh lang an toan cua tuyén cap thong tin
VOV, con lai 16,1ha dé quy hoach phaét trién nha ¢. Cac chi tiéu quy hoach cho mét don vi & dién
hinh s& dugc x4c dinh ddi véi khu dat cé dién tich 18,2 ha.
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Dé lap quy hoach cho vi tri nghién ctru, Poan nghién ctru da tinh toan dé quy hoach nha ¢ véi muc
tiéu dap tng téi da nhu cau trong pham vi quy md dan sb du kién 1a tir 8.000 — 10.000 ngudi trén
dién tich dat quy hoach 12 16,1ha.

(2) Két qua tinh toan vé quy hoach sir dung dit va s6 din twong \ing

Dua trén két qua nghién ciu, quy hoach khong gian co ban s& dugc xem xét. Sau ddy 1a quy hoach
sir dung dAt va céc chi tiéu quy hoach. Theo két qua nghién ctu, c6 hai loai hinh nha & duoc thiét ké
tai vi tri nghién ciru, d6 1a nha ddy 2 ting va chung cu thap tang, nhu trinh bay tai muc 3.5.3,
Chuong 3, c6 tham khao cac cong trinh da xay dung va cac quy dinh hién hanh & Viét Nam. Quy
hoach théa man dugc céc tidu chi quy hoach cin &p dung d6i véi mot don vi ¢ dién hinh va phan
anh két qua thao luan vai phia tinh Hung Yén. Quy mé dén s6 chinh xac dugc tinh toan 1a 7.916.

Cin ho tai KCN Long Hau Nha thip ting & khu dit rong gin KCN Long Thanh
Nha thap ting & KCN Cong nghé cao Ascendas Sing- Nha thap ting c6 cira hang tang trét tai KCN M§ Phuéc
ga-po

Ngudn: Doan Nghién citu JICA
Hinh 7-6 Vi du vé Loai hinh Chung cuw thép ting va Nha diy thap ting

139



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
B4o cao Cubi ky

7.3.

Bang 7-5 Bing téng hop quy hoach sir dung dét va s6 dan dy kién

, Muc dich sir dung
, D/Tich = A z £ 1a .
Khu chirc nang X4y dung cong So So dan twong ng
(ha) v FAR X
trinh tang
L s o Nha & cho dbi twong Cbng nhan doc than:
bat nha ddy 2 tang 4,14 doc than 1,00 1-2 1.832
) o Nhé & cho doi twong
Pat nha chung cu thap tang 5,15 song cung gia dinh 1,50 3-5
riéng va doc than Cong nhéan doc than:
Nljél & cho doi tuong 924
£ x 5 2 song cung gia dinh Cong nhan doc than:
bat chung cuhon hopnha 6|4 4 riéng va doc than. 2,00 3-5 5.160

va thuong mai Cong trinh kinh

doanh thuong mai

Pat cdng trinh cdng cong 0,24 Tram y té (gia thiét) 1,50 3
Dét cong trinh gi4o duc 1,23 Tru;%g’; sﬁg 3500 1,50 3
Khong quy hoach
Dét cay xanh, cong vién 1,33 tram xu 1y nuéc sach - 2
va nha tré
bat Coni?l‘f}da” mol 023 | Tram xir Iy nuéc thai - 1
Dat giao thong doi noi 2,37 - -
(Tong dién tich dat quy 16,12
hoach)
Dit giao thdng quy hoach 1,88 - -
Dat hanh lang an toan tuyén 024 ) i
cap Pai tiéng néi VN VOV :
Cong nhén djc
than: 2.756
Téng dién tich 18,23 Cong nhan déc
than: 5.160

Téng sb: 7.916

Quy hoach dé xuét

7.3.1. Quy hoach sir dung dat

0]

D)

2)

Cic van dé vé khong gian cin luu y khi Iap quy hoach sir dung dat

Xét tinh hinh thyc té va céc quy hoach da c6 cia dia phuong, can luu ¥ cac van d& sau day khi 1ap

quy hoach st dung dét.

Tuyén duong quy hoach di qua Vi tri nghién ctru

e Tuyén duodng quy hoach di qua Vi tri nghién ciu khong phai 1a qudc 16, nén tuyén duong sé

khoéng c6 lueu lugng giao thdng lién khu vuc 1on.
e Tuy nhién, s& cd nhiéu xe 6 t6 16n di qua tuyén duong nay dé toi khu cdng nghiép.

e Do d6 can bd tri hanh lang dém cho tuyén dudng nay dé ngan tiéng 6n va bui.

e Ngoai ra phai dac biét luu y toi van dé an toan cua hoat dong giao thong cit ngang tuyén
duong nay. Dac biét 1a duong di tGi trudng hoc ma cac em hoc sinh va sinh vién thudng qua lai,

Poan nghién ctru dé xuat bé tri cau b hanh.

H¢ thong ha tiang k¥ thudt va cong trinh cong cong quy hoach cho Vi tri nghién ciru

e Can xét téi nhu cau cia ngudi dan bén ngoai di vao khu dé mua sam tai khu thuong mai va st

dung dich vy y té.

e Nhu cau cta cu déan tai Vi tri nghién ctru ciing c6 kha ning ting 1én khi duong di tir Vi tri

nghién ctru dén khu dan cu hién tai & phia Bic duoc cai thién.
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e Tai thoi diém hién tai, chua can thiét phai mé rong hay cai tao cac con dudng va cau hién cé
xung quanh da ¢ sin vi du kién nguoi dan co thé di chuyén giira vi tri nghién ctu va khu vuc
phia bic cua lang bang xe dap hay di bo. K& hoach mé rong va cai tao s& tly thudc vao mirc do
phét trién trong twong lai.

e Mat khéc, theo quy hoach s& c6 mot tuyén duong chay qua vi tri nghién ctu theo hudng dong
sang tay sé duoc xay dung.

e Con dudng din dén phan phia nam cua vj tri nghién ctru c6 thé can duoc xem xét lai trong quy
hoach khdng gian néu tinh hinh caa KCN lién ké c6 sy thay déi. Viéc diéu chinh quy hoach
khéng gian bao gébm duong giao thdng ludn nham muc tiéu tao diéu kién thuan loi cho cong
nhan.

3)  Két noi khong gian véi cac KCN lan can
e Viéc thiét ké cac con dudng co via he, lan danh cho xe dap va lan duong danh riéng cho xe
méy nham dam bao an toan cho ngudi dan va cdng nhan. Cac con duong nay gidp cai thién két
ndi vai phia nam cia KCN Thing Long II va phia tay cia KCN dét may Phé Nbi.
e Hién tai, cac con duong di bd nhu thé hién trong hinh 7-7 s& vin duoc sir dung dé di téi cac

KCN. Khi KCN xay dung duong vao mai thi quy hoach khéng gian cin dugc xem xét diéu
chinh cho phu hgp.

Khu Thuong mai

KCN Dét May Thon lang
Pho Noi /

KCN TL 2 . | Vitringhién ciu
Puong chinh Cép radio Thén lang lan
TAyén duong quy hoach Khu thuong mai
Puong di bd Vi tri nghién ctru KCN

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 7-7 H@¢ thong dwdng giao thong tai khu vue
(2) Cach tiép can khi 1ap quy hoach khéng gian cho vi tri nghién ctru
Tai vi tri nghién ctu s& c6 6 loai cong trinh kién trac dugc quy hoach, d6 1a nha day 2 tang, chung
cu thap tang, chung cu hdn hop nha ¢ va thuong mai, céng trinh céng cong, truong hoc va cong
vién. Theo quy hoach chung, s& c6 tuyén duong truc chinh di xuyén qua khu dat, nén chung cu thap

tang va chung cu hdn hop dugc bd tri doc theo tuyén dudng nay, va nha day 2 tang s& dugc bd tri
phia sau cac chung cu.
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D

2)

3)

4)

5)

6)

7

Do khu dit quy hoach vuc bi chia cat thanh 2 phan bai duong truc chinh néu trén, nén cac cong
trinh nha ¢, chung cu hdn hop, cong trinh cong cong (nhu truong hoc, bénh vién va cbng vién) sé
duoc sap xép hop ly, thuan tién.

Céch tiép can khi lap quy hoach cong trinh kién tric va quy hoach sir dung dat

Sau day la cac nguyén tic da dugc tuan thu khi lap quy hoach cho vi tri nghién ciu
Nha &

e Chung cu s& duoc b tri nam doc truc dudng chinh quy hoach.

e Nha day 2 tang s& duoc bd tri nam phia sau cac chung cu véi muc dich dam bao hai hoa voi
thdn lang ¢ phia Bic.

Chung cu hon hop nha & va thwong mai

e Cong trinh hdn hop nay dwoc bd tri nam gitra khu dit quy hoach, doc tuyén duong chinh, dé
tién phuc vu toan khu.

Cong trinh cong cong

e CoOng trinh cong cong cd thé bao gdm bénh vién, khu thé thao va cic co quan quan 1y nha nuéc
e Cong trinh cong cong duoc bd tri & ciing khu vic véi chung cu hdn hop.

Trudng hoc

e Vi tri ciia truong hoc can dugc quyét dinh, c6 luu ¥ t6i sy thuan tién khi di tir khu nha ¢ t6i.

e Khong bé tri tredng hoc ndm doc tuyén duang chinh.

e Do khu dét quy hoach bi chia cit bai tuyén dudng truc chinh quy hoach nén truong tiéu hoc va
va trung hoc s& duoc tach riéng, nam ¢ hai phia-

Cong vién va cay xanh

e  (Cong vién va ciy xanh duoc bd tri hop ly, dam bao dwoc tinh két néi biéu twong va doc céc
con duong di bo.

e Truong mau gido dwoc bd tri nam trong khu céng vién.
Tram cip nwéc sach va Tram xir Iy nwéc thai
e Tram cap nudc sach dugc bé tri trong khu cong vién.

e Ve tram xu ly nudc thai, vi tri dat tram duoc quy hoach & phia Pong Bac khu dit nha tan dung
loi thé d6 ddc ty nhién dé thuan tién trong viéc thu gom va xa nuéc thai.

Cac cong trinh khac

e Hién nay tuyén day cép cia VOV tir tram phat thanh di qua goc cuia khu dat quy hoach. Can
lwu y dé dam bao hanh lang an toan cho tuyén cap nay.

e Vung dém cay xanh duoc bd tri tiép giap véi vai KON Thing Long 11.
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7.3.2.

0))

()]
D)

Nha day 2 tang

Chung cu thip ting

Chung cu hdn hop nha & - thuong mai
Cong trinh cdng cong

Trudng hoc

Cong vién, cay xanh

Tram xur ly nuge thai

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA
Hinh 7-8 Quy hoach sir dung dat

Quy hoach phan khu

Phan nay trinh bay vé cac chinh sach co ban dé lap quy hoach khong gian va bé tri cac khdi nha tai
vi tri nghién ctru. Trong do6 c6 cac yéu cau vé thiét ké khong gian va c6 thé sir dung nhu huéng dan
thiét ké cho ting khu chirc ning.

Cich tiép cin khi 1ap quy hoach bd tri cac khéi nha va quy hoach khong gian

e Dé dam bao diéu kién moi truong tot hon (thdng gio, anh sang va an toan), khoang Ui xay
dung s& 1a 2m dbi véi nha day 2 ting va 3m di v6i chung cu thap tang.

e Ddi véi chung cu hdn hop nha & - thwong mai va bénh vién khoang Iui xay dung ciing 1a 3m.
Tuy nhién, v6i nhung khu vuc ddi dién véi cong vién mang tinh biéu tugng, khu trong cay
xanh hay duong giao thdng thi khoang IUi xay dung s& I6n hon dé str dung 1am mit bang cho
cac cura hang, quan ca phé ven duong, V.v..

Cich tiép can khi 1ap quy hoach khong gian tirng khu chirc niing cu thé
Khu vue nha diy 2 ting
e Khu vuc dé xay nha day 2 tang can c6 mot quy mé du lon dé bd tri cac to hop nha day 2 tang.

e Khu vyc nay can c6 kha ning chia thanh cac 16 nhé hon dé khuyén khich nha dau tu nho tai dia
phuong tham gia dau tu vao dy an.

e Khong gian chung can duoc bd tri & gitra dé nguoi dan dé dang tiép can cac ctra hang kinh
doanh va dich vy an ubng.
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Can c6 thoa thuan va huéng dan thiét ké ddi véi cac nha dau tu khic nhau, trong d6 néu rd
tuyén cong trinh, chiéu rong caa cac con duong, khong gian chung.

Ranh gigi Ranh gigi

. I A . ! 3 !

1 Nha & 11 3 1 1 .
;:_ _______ 1 : : |.__N_hé_“_y__|: i ! :
l|r Nhao 1 L i Nhas n I ! i
tb-mmmm - b " ! : 1
L e I __ . I Khona dian chuna i
Puopgndi by ~ ~ Khu vee chiing_ _ E R dimmmimm o :
oo N B 0 Buong noi bo 0 i
1 Nhas Il Nhao i ! : i
I O e 1 ! ;
5 1 3 1 : 1 .
:' _NEE = _ WEG : i Duongnoiby
e i i e it .- 1 — e m == - 1

Ngudn: Poan nghién citu JICA

2)

Hinh 7-9 Y twéng vé khong gian chung & giira cac khéi nha day 2 t?mg

Quy hoach mit bang twong ~ Quy hoach khong gian ddm

ung véi cach chia phan khu  bao c6 du khdng gian chung , i o

Kién nghi vé Thiét ké khdng gian

%  Chuin bj mat bing khu dit dé phu hop véi
céc tidu du an quy md nhoé cua cac nha dau

_— ]
EEEEEEED

CELLE] EEEES emmmmEfuEEEE

»

’_-' 3 . . tu dia phuong
°H - : : i s  Thiét ké du khong gian chung
I:........5 EREC T At : % Mdi nhom khéi nha déu c6 cac cong trinh sir
.:'llllllll“‘ _ :.-----"\ .------,: dungchung
: T . | Xay céc cura hang, quan café, khong gian
: = . sinh hoat cong ddng, cong trinh thé thao
L l.—— ““ N
_.' Kan 2 * . = %k Trong cay xanh va tham c6 tao canh quan
[HEE
. AP 4 .
iH _..-;"'- Khéng gian chung
| ‘:“; . Cong trinh thé thao

Hinh 7-10 Vi du vé Khong gian chung
Khu vire chung cu thép ting
e Do khu vuc xay dung chugn cu thap tang c6 dieenjt ich rong nén vi tri ciia cac tuyén duong
giao théng ndi bo can duoc xac dinh trudc. Can luu ¥ téi sy két ndi véicac tuyén duong khac
ctia toan khu va nhu cdu mé rong dudng sau nay.
e  Can c6 thoa thuan va huéng dan thiét ké ddi vai cac nha dau tu BDS khac nhau, trong d6 néu
rd tuyén cong trinh, chiéu rong ciia cac con duong.
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3)

4)

5)

6)

7

7.3.3.

e Bii dé xe may s& dugc bd tri bén trong toa nha. Ldi di toi bai dd xe can duge luu y téi van dé
nguoi di bo v.v.

e Dé dam bao an toan, khong cho phép 6 t6 va xe may di thing tir trong khu ra tuyén dudng quy
hoach, ma phai di vong phia sau, theo cac con dudng trong khu. Han ché cho phép céc xe 6 to
va xe may di thang vao cac 16 dét tir cac tuyén duong noi bo.

Khu vye chung cur hon hop nha & - thwong mai

e Ranh gi¢i xay dyng phia mit tién chung cu déi dién truc duong chinh biéu tusng cua khu
(trdng cay xanh & giita) phai thiét ké khoang IUi 16n hon binh thuong nhiam dam bao mai
truong cho ngudi s dung va tao mit bang cho céc cira hang, quan ca phé ven duong, v.v.

e  Bii dé xe may va 0 t0 s& duoc b tri & khu dat sau lung cac chung cu nay. Can luu ¥ toi cac
chung cu thap tang phia sau, khi quy hoach duong vao.

Khu vue cong trinh cong cfng

e Ranh gioi xay dyng mit tién cong trinh d6i dién vai truc duong chinh biéu tugng cua khu
(trong cdy xanh & giira) phai thiét ké khoang Iui I6n hon binh thuong nham dam bao sy tiép ndi.

e Cirara/vao cong trinh can phai dugc bé tri hop 1y dé c6 thé tiép can dé dang tir cac 16 dét khac,
va su lién hé véi truc duong chinh va khu vuc cay xanh.

Khu vue truong hoc
e Ap dung tiéu chuén thiét ké ddi voi truong hoc dé thiét ké bao gdm toa nha, cong ra vao.
Cong vién va khu viee ciy xanh, tram cAp nwéc va tram xir Iy nwéce thai

e (Cong vién duoc bd tri voi chire nang khu vuc vui choi va thu gidn ciia dan cu va cong dong lan
can.

e Khu vyc cong vién s& duoc thiét ké dé tan dung hd nude va cé tréng cay xanh.
e Nhatré s& dugc b tri bén trong khu cdng vién, c6 xét téi su hai hoa vai cong vién.
Tram xir ly nuwée thai

e COthé trong cly nho dé phii xanh mai cong trinh.

Quy hoach nha &

Toan bo két qua nghién ciu vé quy hoach sir dung dat, quy hoach cac khdi nha, mat bang bd tri, quy
hoach chi tiét, c6 xét téi dién tich dat, mat do xay dung, hé s6 sir dung dat, dién tich & t6i thiéu mot
ngudi va quy dinh vé thiét ké (chi gisi xay dung), duoc thé hién ¢ hinh minh hoa sau day.
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Ranh gisi quy hoach
Nha déy 2 ting
Chung cu thip ting
Chung cu hdn hop
Cong trinh cbng cong

Truong hoc

Khu vyc cdy xanh va cong vién
Tram xu Iy nudc thai

Ngudn: Doan nghién ciru JICA
Hinh 7-11 S6 thir tu tirng 16 dat

Khi 1ap quy hoach nha &, cac yéu cau vé an toan, vé sinh va méi trudng, tudn thi cac huéng dan
thiét ké nha . Khoang 1tii cong trinh d6i véi Nha dy 2 tang la 2m tinh tir ranh gioi 16 dat, khoang
1ui cong trinh dbi voi chung cur toi thiéu 1a 3m tinh tir ranh gisi 16 dat. Khoang I0i cua cac 16 dat
quay mat ra tuyén duong giao thong chinh téi thiéu 1a 5m.
Mat d6 xay dung va hé sb sir dung dat dwoc thiét Iap hai hoa voi cac khu phia Bic nham dam bao
tinh lién tuc cua phat trién do thi.
Quy hoach nha & dugc lap theo cac diéu kién sau day.

Bang 7-6 Mat d¢ xay dung/hé s6 sir dung dat cho mdi loai hinh nha &

Loai hinh nha & Mat dp xay dung Hé s6 sir dung dit
Nha day 2 tang < 40% < 100%
Chung cu thap tang <50% <200%
Chung cu hdn hop 0 0
(Nha ¢/cong trinh thuong mai) <50% < 200%

Quy md cong trinh s& nhu néu cu thé dudi day, cin cir vao quy md phét trién, dién tich khu dat va
hé s6 sir dung dat.

e Nhaday 2 tang (cho ngudi doc than) s& gom 2 tang.

e Chung cu thap tingsé géom 5 tang (cho ddi tuong séng cung gia dinh) va c6 chd dé xe may &
tang 1.

e Chung cu hdn hop nha ¢ va thuong mai (cho ddi tuong doc than) s& gom 4 tang, ting 1 danh
cho thuong mai va bai dd xe, c4c tang 2, 3 va 4 la nha ¢.
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e Dién tich san cian ho chung cu khoang 40m?2va phong & tai nha day 2 tang khoang 17m2.

Mt bang bé tri cac cong trinh dwoc thé hién & ban v& sau day. Quy hoach mat bang bé tri cong
trinh duoc trinh bay dudi day.

BO TRi KHONG GIAN, KIEN TRUC, CANH QUAN

Ranh gigi quy hoach Cong trinh cong cong
Dét cay xanh Nha tré

Mit nude Truong hoc

Nha day 2 tang Sén thé thao

Chung cu thip tang Bii dd xe

Chung cu hdn hop
Tram cap nuéc sach
Tram xu ly nudce thai

Tram dién

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA
Hinh 7-12 Quy hoach mit bing bé tri cong trinh cho méi 16 dat

Theo két qua phan tich/y tuong néu trén, du kién s& quy hoach 6.084 cian ho chung cu va 1.832
phong ¢ thudc nha day 2 ting dé phuc vuc 5.160 ngudi thudc cac ho gia dinh (1.290 gia dinh gdbm
2.580 ngudi 16n va 2.580 tré em) va 2.756 dbi twong doc than & ghép (231 cin hd chung cu 4 ngudi
& ghép, 916 phong 2 ngudi ¢ ghép thuoc khu nha day 2 tang). Trong qua trinh 1ap quy hoach kién
trdc, 6 xét toi mat do xay dung va hé sé sir dung dét va dién tich giao théng noi bo. Theo quy dinh
cua Viét Nam, mat do xay dung va hé s6 sir dung dat 1an luot 1a 24% va 87%.

Hién nay dan sé muc tiéu caa vi tri nghién ciru duoc xac dinh 1a 8.000 ngudi, trong twong lai, néu
can c6 thé tang 1én bang cach diéu chinh mat d¢ xay dung va hé sé str dung dat.
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Bang 7-7 Toém tit sé dan du kién cho tirng Loai hinh nha & tai vi tri nghién ciru

Loai hinh | S6 dan < . . N S6 dén dy kién
oha & du ki in S0 luwgng cian ho/phong & Thanh phan dan cw (chi ti ét)
1.290 can ho gia dinh 4 | 2.580 Nguoi lon 5.160
Chungcu | 6.084 |2 5.25480(:'[re emhA —
231 phong & ghép 4 ngudi -+ ong mian @0 924
than
Nha day 2 o . Cong nhéan doc than:
ting 1.864 916 phong ¢ ghép 2 nguoi 183 1.832
7.916 nguoi
S6 dan duy kién - 5.160 nguoi ¢ can ho gia dinh
- 2.756 nguoi & ghép phong.
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Chi tiét v& cac cong trinh d dugc xac dinh va néu tai Bang 7-8 t6i 7-10, cin ciru vao quy mo du &n, dién tich khu dat va hé sé st dung dat.

Bang 7-8 Tém tit quy hoach phan 16 dit

M3 s 16 dat LO1 LO2 LO3 LO4 LO5 LO6
Dién tich 16 dét 7.685m? 4.543m? 10.165m? 6.297m? 6.644m? 2.307m?
Nha day 2 ting5 Nha day 2 ting4 Cong vién, CX, Nha Nha day 2 ting 6

Muc dich sir dung

LK1~LKS5 San choi thé

LK6~LK9 San choi thé

tré,

Trudng hoc TH
(dé tham khao)

LK10~LK15, San choi

Tram xt Iy nudce thai

thao thao Tram cép nuéc thé thao
S6 phong o/can ho 170 104 - - 140 -
R . 340 (cong nhan doc R N 280 (cong nhan doc
SO ngudi than) 208 (cong nhan doc than) than)
S6 tang 2- ting 2- ting - 3-ting 2- ting 1-ting
Chiéu cao cong trinh 8,85m 8,85m - 11,25m 8,85m 4,05m

Cao d nén tang 1

Cao d6 nén tang 1

Cao d nén tang 1
(0,45m)

Cao d6 nén tang 1

Cao d6 nén tang 1

i a0 g (Tol?s?rgr)n) T2 (3,3m) (Tolg)rgr)m T2 (3,3m) gé?n?m) T2 (3,6m) T3 $1?§?r)n) T2 (3,3m) (T()l?ggr)]n)
Téng dién tich san 4.040m? 2.506m? - 2.550m? 3.408m? 740m?
Dién tich chiém dat 2.020m? 1.253m? - 850m? 1.704m? 740m?
Mat d6 xay dung 26% 27% - 17% 25% 32%

Hé sb sir dung dit 52% 55% - 51% 51% 32%

Bii d6 xe 340 200 - - 308 -

£ 19D oo ogg
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Biang 7-9 Tom tit quy hoach phén 16 dat (tiép theo)

M3 s6 16 dit LO7 LOS LO9 LO10 LO11 LO12
Dién tich 10 dét 5.135m? 13.527m? 3.326m? 2.374m? 11.135m? 13.489m?
Chung cu thap tang5 Chung cu thap tang4 Cong trinh céng congl Chung cu thap ting4 Chung cu thap ting4

Muc dich sir dung

LK16~LK20 San choi

TT6~TT9, San choi thé

Chung cu hdn hop 1 TT5

CC1

TT1~TT4, San choi thé

TT10~TT13, San choi thé

thé thao thao (dé tham khao) thao thao
S6 phong &/cin ho 130 360 57 - 288 344
S6 nguoi 260 (doc than) 1.440(ho gia dinh) 228 (cong nhan doc than) - 1152 (ho gia dinh) 1376 (ho gia dinh)
S6 tang 2-tng 5-ting 4-tAng 3-ting 5-tdng 5-ting
Chiéu cao cong trinh 8,85m 19,25m 15,5m 15,75m 19,25m 19,25m
Cao d6 nén ting 1 < <
s j o Cao d¢ nén tang 1 (0,45m) Cao d¢ nén tang 1 (0,45m)
. . Cao g nén tang 1 (0.45m) T1(3,6m) T2(3,3m) Caodgnentang 1 (045M) | o, 3 6y 15 (3 3m) T1(3,6m) T2(3,3m)
Chiéu cao tang (0,45m) T1(3,6m) T2 T1(3,6m) T2(3,3m) T1(4,6m) T2(4,6m)
T3(3,3m) T4(3,3m) T3(3,3m) T4(3,3m) T3(3,3m) T4(3,3m)
(3.3m) T3(3,3m)T4(3,3m) T3(4,6m) 5F(3,3m) 5F(3,3m)
5F(3,3m) ’ ’
Téng dién tich san 3.140m? 24.885m? 4.380m? 3.590m? 20.415m? 23.895m?
Dién tich chiém dét 1.570m? 4.977m? 1.095m? (Coml.897m?) 1.195m? (Coml.897m?) 4.083m? 4.779m?
Mat d6 xay dung 30% 36% 32% 50% 36% 35%
Hé sb sir dung dt 60% 184% 131% 151% 183% 177%
Bai dd xe 260 752 114 (+9 xe) - 544 688
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Bang 7-10 Toém tit quy hoach phén 16 dit (tiép theo)

M3 s6 16 dat LO13 LO14 LO15 LO16 LO17 LO18 LO19
Dién tich 16 dét 2.977nm? 2.128m? 13.351m? 3.023m? 2.630m? 5.000m? 17.355m?
Chung cu thip ting3 Nha déy 2 ting 12

Chung cu hdn hop 1

Chung cu hdn hop 1

Chung cu hdn hop 1

Chung cu hdn hop 1

Truong hoc TH

Muc dich sir dung TT14 TT16 TT18-TT20,San | 17 TT15 (dé tham khao) LK21~LK32, San
choi thé thao choi thé thao
S6 phong &/cin ho 51 27 298 45 51 - 372
Sé ngudi 204 (doc than) 108 (déc than) 1.192 (ho gia dinh) | 180(doc than) 204(doc than) - 744 (doc than)
Sé ting 4-ting 4-ting 5-ting 4-ting 4-ting 3-ting 2-ting
Chiéu cao cong trinh 15,5m 15,5m 19,25m 15,5m 15, 5m 11, 25m 8,85m
Cao dd nén ting 1 . L
: 6 nén ting 1 5 nén ting 1
chite cao tin T1(3,6m) T2(3,3m) | T1(3,6m) T2(3,3m) | (0,45m) T1(3,6m) | T1(3,6m) T2(3,3m) | T1(3,6m) T2(3,3m) (COaZBdrg)”f_: (t;g?n) 325‘1[2)”;2 (t;'é?n)
g T3(3,3m) T4(3,3m) | T3(3,3m) T4(3,3m) | T2(3,3m) T3(3,3m) | T3(3,3m) T4(3,3m) | T3(3,3m) T4(3,3m) Té(3 6m) T3(’3 6m) Té (3,3m) '
T4(3,3m) 5F(3,3m) ’ ’ ’
Téng dién tich san 3.980m? 1.988m? 20.405 m? 3.580m? 3.980m? 2.550m? 9.156m?
o 995m? 497m? , 895m? 995m? , ,
Dign tich chicm dat (Coml.796m?) (Coml.497m?) 4.081m (Coml.695m?) (Coml.796m?) 850m 4-578m
Mat d¢ xay dung 33% 23% 30% 29% 37% 17% 26%
Hé sb sir dung dat 133% 93% 153% 118% 151% 51% 52%
Bii d3 xe 108 (+8 phuong 102 (+5 phuong 506 90 (47 phuong 102 (+8 phuong i 260

tién)

tién)

tién)

tién)
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Nghién ctru Cai thién Méi trudng séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo c4o Cubi ky

7.3.4. Quy hoach xay dung

0]

()

Nguyén tic 1ap Quy hoach
Hién trang tai khu vuc.

e Hién nay ¢ khu vuc ndy c6 nhiéu ho gia dinhkinh doanh nha tro, trong twong lai ngudn cung nay
s€ canh tranh véi khu nha ¢ cong nhan dugc xay dung.

e Mot s6 nha may (doanh nghiép san xuat tai KCN) nhan thay su can thiét cua khu ky tdc x4 trong
tuong lai, nhung ho chua nghi dén viéc tu minh xay dung.

e  Chua c6 doanh nghiép kinh doanh BDS nao c6 du dinh xay nhitng toa nha chung cu quy mé 16n
& khu vyc nay.

e Gan mot nira s6 cdng nhan & day dang & tai nha tro. Va sé con lai thi dang sng & nha riéng hoic
nha clia nguoi than va hang ngay di toi KCN dé lam viéc.

Céc vén dé sau day dugc dua ra nhu chinh sach dé tir d6 1ap thiét ké kién tric cong trinh.
e Dé cai thién chat lwong nha tro can &p dung Hudéng dan thiét ké néu sau day.

Day khong chi 1a huong dan thiét ké 4p dung cho cong trinh nha ¢ ciia khu vuc dan cu méi ma can ap
dung d6i xay dung & thon lang hién tai.

Sau day la dy thao Huéng dan thiét ké.
Bang 7-11 Huwéng dén thiét ké Nha & cho cong nhan

 Dién tich sur dung t6i thiéu 1a 8m2 mét nguoi

Thict ke kien tric « Cao dd san tng trét phai I3 GL + 500,

Diéu kién vé sinh * Bit buoc c6 bép, phong vé sinh, phong tim khép kin bén trong cin ho.

« Céc phong phai c6 cira s6 dé lay anh sang tu nhién

bieu kien mdi truong | Cac phong phai c6 quat dé tao khong khi thoang mat.

* C6 hé thong giam sat an ninh 24h tai cong vao: h¢ thong diéu khien, hé
thong CCTV, thiét bi nhan dang sinh hoc, v.v.

biéu kién an ninh

e Xét téi kha nang chuyén d6i muc dich st dung tir phong & chung sang cin ho.

Thiét ké so dd b tri phong thiét ké phai dap ang yéu cau co thé chuyén ddi/cai tao sang kiéu bd tri
khac. Vi du, c6 thé két hop 2 phong & ghép (17+17m?) cho ddi tugng doc than dé cai tao thanh mot
can ho gia dinh (34m?2).

e St dung cong trinh c6 gi thanh thap

Tién thué nha va gia ban nha cling nhu chi phi ddu tu phai dam bao & mac thap dé pha hop véi kha
nang chi tra cua cong nhan va mac loi nhuan cua nha dau tu cling thip. Do vay gia thanh xay dung
ciing phai & muic thip, tuy trong quy hoach co dé xuit loai chung cu thap tang vi xét t6i nhu cau vé
nha & va quy dét tai vi tri nghién cau.

Y twéng kién tric chi dao

Tham khao két qua phong van cong nhan, quy hoach nha & can luu ¥ cac van dé néu duéi day. Céc

van d& nay dugc phan thanh 3 nhém van dé, d6 1a cac van dé chung, van d¢ lién quan toi chung cu

thap tang, vain dé lién quan téi nha day 2 tang.

[ Céc van dé chung]

e Ddi véi bat cir loai nha nao, gia thanh xay dyng thap 1a yéu cau bt budc. Do vay, dbi véi ca nha
chung cu 13n nha day 2 tang, déu b tri hanh lang doc dé di vao timg can hd/phong ¢ dé nang
cao hiéu qua st dung khéng gian.
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Theo quy dinh vé dién tich san téi thiéu 1a 8m¥nguoi.

Gia thiét mdi can ho gia dinh danh cho 2 ngudi 16n va 2 tré em, mdi phong & cho ddi twong doc
th&n danh cho 2 céng nhan & ghep.

Dy kién nha ¢ s& duoc thiét ké gac xép va cé nhiéu chd chua do, day la theo két qua phong van
y kién cong nhan.

Dién va nuéc s& duoc cip theo mang ludi duoc trinh bay ¢ phan sau. Khi ga dé dun ndu duoc
cung cip theo kiéu binh ga cho ting can ho. Nudgc thai sinh hoat s& dugc thu gom théng qua
dudng dng vé tram xur ly cua khu (& du an khac, néu khdng c6 hé thong cdng thu gom nudc thai
thi phai b tri bé ty hoai riéng).

Trong tuong lai. cr 2 cin ho gia dinh hodc 2 phong ¢ c6 thé duoc ghép lai thanh 1 cin ho Ion
hon dé dé dang tang dién tich san dé dap wng nhu cau cao hon. Poan Nghién ctru dé xuét sir
dung vat liéu nhe (thach cao va khung xuong nhom) déi véi tuong ngin dé dé dang ghép cin ho
sau ndy. Réc thai rin dugc thu gom theo dich vy chung cua dia phwong.

Trong thiét ké phai b tri cac khong gian/duong doc dé dam bao yéu cau Thiét ké phd dung
(Universal Design) dé déi tuong tan tat co thé s dung dé dang.

[Nha day 2 tang]

Cong nhan rat thich c6 khong gian riéng, tuy nhién, kho ¢ thé thiét ké khdng gian riéng tai cong
trinh nha & lau dai trong didu kién muc tién thué nhu hién nay. Do dé, mdi phong ¢ thudc nha
day 2 ting s& duoc thiét ké cho 2 cong nhan & ghép vi dién tich mdi phong duoc thiét ké dam
bao chi tiéu vé dién tich san ti thiéu. Ciing can luu ¥ dén phong tuc caa Viét Nam 13 2 ngudi ¢
ghép thuong 1a ban bé va dén tir ciing mot dia phuong.

Dién tich phong ¢ nha day 2 ting la 17m? danh cho 2 ngudi. Gac xép dugc thiét ké ¢é dam bao
¢6 khdng gian riéng tu. Ban ghé va phong sinh hoat 1a noi cong nhan c6 thé hoc tap va sinh hoat.
Néu mudn giam tién thué nha, cong nhan c6 thé & ghép 3 nguoi, nhu vay van dam bao tuan thi
quy dinh dién tich & tdi thiéu ciia nha & xa hoi 4,5m%nguoi. Gia dinh nhé v&i mot con ciing c6
thé sir dung loai phong & nay vi c6 bép va phong vé sinh bén trong.

Trong twong lai, khi tién lwong va muc séng dugc nang 1én thi mdi cong nhan s& & mot phong.
Khéng gian giita cac day nha duoc thiét ké dé dam bao tinh riéng tu va tao khoang khéng mai
truong tot hon.

Mot phong ¢ don vi duoc coi 1a mot mo dun dé quyét dinh chiéu dai diy nha trén 16 dat. Do do,
sb budc gian c6 thé duoc thay doi theo chiéu dai cua ddy nha.

[ Chung cu thap tang]

Chung cu 4 hodc 5 tang duoc thiét ké dé phu hop voi céc chi tieu mat do xay dung, hé sb sir
dung dat da ap dung trong quy hoach cua dia phuong.

Trong quy hoach chii yéu thiét ké chung cu hinh chir T dé tiét kiém chi phi, va chung cu hinh
chit L dé pht hop véi hinh dang 16 dat.Tang 1 ciia chung cu hinh chit I dugc sir dung lam chd dé
xe dap, con tang 1 cua chung cu hinh chir L duoc dung lam céc gian hang. Ngoai ra, khong gian
cong ddng cho dan cu duoc thiét ké ¢ tang 1.

Céc gian hang dugc b tri & phia mt tién nhin ra tuyén duong truc chinh. Mit sau toa nha 13 bai
dé xe.

Mot cin ho gia dinh c6 dién tich 40m? danh cho 1 gia dinh gdm bd, me va 2 con.
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(&)

C))

©))

Mot cin ho cho ngudi doc than ¢ ghép co dién tich 40m2.  Mat bang bé tri co ban gan gidng
v6i mat bang bd tri cua cin ho gia dinh.

Budc gian cta can ho 14 tir 6-7m, day 1a kich thudéc pho bién & Viét Nam.

Mot can hd duoc coi 1a mot mod dun dé quyét dinh chiéu dai cong trinh trén 16 déit. Do do, sb
budc gian ¢6 thé duoc thay ddi tiy theo chiéu dai cong trinh.

Trong tuwong lai c6 thé ghép 2 can ho thanh 1 cin ho 16n hon, tily theo nhu cau, do muc séng
tang 1én. C6 2 y tuong ghép can ho dwoc dua ra dé tham khao, d6 1a ghép hai can ho lién ké
hodc ghép 2 can ho thdng tang.

Bii dé xe may

Khi lap quy hoach chd dé xe may, can xem xét cac van d& sau.

Dbi v6i chung cu, chd dé xe may duoc bd tri & tang trét.
Dién tich san cho mot xe may s& 1a 3m2, gia thiét mdi ho gia dinh/phong & ghép s& ¢d 2 xe may.

Ctr mdi 100m? san khu kinh doanh thwong mai & bé tri mot bai dé 6 6.

Ket cau cong trinhva cong nghé

V& két cau cong trinh va cong nghé, can phai xem xét cac van dé sau.

Déi véi nha day 2 ting. do diu kién dia chat cong trinh tai khu vue, dé xuit &p dung kiéu méng
bé.

Dbi véichung cu, do cong trinh s& ¢6 trong lwong 1on hon nén d& xuat sir dung coc ma sat dé gia
cb méng vi day 14 loai coc c6 gia thanh thap hon so véi coc chéng miii.

Déi véi ca hai loai nha néu trén. nén ap dung két cau khung chiu lyc va tudong gach rdng, khong
nén sir dung két ciu tuong gach chiu luc.

Poan Nghién ciru JICA khdng thiét ké san nang (dé lip dit dwoc ng nudc va day dién trong
khoang khong bén dudi san nén d& dang sta chira sau nay) va khang thiét ké “Phong tim dtc
san” (la cong nghé hién dai, thi cong nhanh gon) ma chi dua vao phan Phy luc 3 ciia béo cdo dé
tham khao.

Thiét ké y twéng Kién tric vé cong trinh nha &

Sau day la cac ban v& y tuongkién trdc vé cong trinh nha o.
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Nha diy 2 thng

*MObi phong duoc thiét ké danh cho 2 nguoi & ghép, vai gia cho thué phi hop vai kha ning chi tra va dam
bao tiéu chuén dién tich tdi thiéu

* Dién tich m3i phong la 17m’.

*Géc xép c0 thiét ké giuong ng.

*Trong tuong lai, khi thu nhap va mic sng ciia cong nhén ting 1én, mdi nguoi s& ¢ 1 phong.

* Chiéu dai cuia day nha va 16 dat dugc xac dinh cin cir vao kich thudc cia phong 6.

Mat dung cong trinh Mat bén cong trinh

Mt bang ting 1

Mt bing cin ho
* gac xép 2 giuong e 4200 300
ngﬁ., K 80 %00 , 1400 Loft 2 beds + Storage
*Bép Miit bing
*Nhatamvavésinh g 5 *Phong khach, bép va
* May giat b " gac xép
* Kho g *17,22m?cho 2 nguoi
o " 8,61m%ngudi
i 3' Cira ra vao
= * ¢6 khoa
jso0, A200 450350 1200 500, B_éﬂ
el * Nudc sach
* Bép dun
~—— Théng gié Anh sang tu .
nhién Lo-gia

* Phoi quan 40

Hinh 7-14 Ban vé kién tric (nha diy 2 tang)
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Chung cu thip ting
e GOm céc chung cu 4 ting hod 5 ting, cin cir vao quy dinh vé& mat d6 xay dung va hé sb sir dung
Céc tda nha cé hinh dang chir | nham tiét kiém chi phi xay dung.
Tang 1 danh cho bai dé xe dap va khong gian sinh hoat cong dong.
MGi cin ho gia dinh c6 dién tich 40m2gdm bb me va 2 con
Chiéu dai cua tda nha va 16 dat dwoc xac dinh cin ctr vao kich thudc caa phong &

Mat dang cong trinh

Mt bang ting 1

Mt bang cin ho
' 6000
Tién nghi ! 2000 . 900 3100
0 0 Miit bing
* 2 phong ngu
*Bép T EE)) i~ 7> Phong khch
i 4 bzt y _— R N
* Phong khach. g / @'l ) = 2 _phon'g ngu
* Nha tim va vé sinh ¢ S . Diéntich phong:
A (i ’ = } - 3 * 40.8m?2

* may giat | Haazas SO BR1 L ' )

SO R} I *10,2m%/ngudi

% ‘ Kitchen E L:T ------------- ™ ’ %
5 \:;_':::::::::::I _____ . - MBR | | §

y =t

‘; Living i IL, ~ -j:_-:;:-.-.;:“_‘ |
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7.3.5. Quy hoach khong gian chung va canh quan
(1) Cach tiép can khi quy hoach cinh quan va khong gian chung

Sau day la cac van dé duoc xem xét khi thiét ké mat ngoai cua cong trinh va thiét ké khéng gian
chung.

1) Quy hoach cianh quan
a. Khong gian tiép giap voi bén ngoai
V& co ban, khong thiét ké cdc trong bao hozc hang rao xung quanh toan bo khu dat quy hoach dé gitr
khdng gian ma, dam bao sy két noi véi khu vyc xung quanh.
b. Dam bdo cinh quan cia toan khu vue
Y tuéng thiét ké mang tinh ddng bo s& dugc tuan tha trong moi thiét ké.
2) Khéng ché tuyén cong trinh
e Khéng ché tuyén cong trinh s& dwoc ap dung ddi véi toan bo vi tri nghién cieu nham dam bao

diéu kién thong thoang, anh sang, an toan va méi trudng. Khoang I0i xay dung déi véi nha diy
2 tAng 1a 1m va ddi véi chung cu thap ting va chung cu hdn hop va cong trinh cong cong 1a 3m.
e Khoang IUi xay dyng s& I6n hon dbi v&i cong trinh nam quay mit ra cong vién, khu cay xanh

hoic tuyén duong truc mang tinh biéu tugng dé tao khoang khong thoang ding va mat bang cho
cac cura hang va quan ca phé ven duong, V.v..

Hinh 7-16 Hinh dung vé Khoang liii xiy dung
3) Cich tiép cin khi quy hoach ciy xanh

e  Cay xanh dugc trong tai tirng khu vuc sao cho dam bao duoc tinh lién tuc cua toan khu va tao
moi trudng tuoi mat.

e Theo y twdng nay, cay bui, cdy thip va cay cao s& dugc dé xuat cu thé ¢ phan sau.
(2) Quy hoach canh quan va khong gian cong cong tai tirng khu vue
Céc van dé sau ddy duoc xem xét khi thiét ké khong gian chung cua ting khu chire ning.
1) Khu vue nha diy 2 ting
e Nhim dam bao tinh riéng tu, ciy bui va cay thap s& dugc tréng bao quanh khu vuc.

e Dién tich dat xung quanh nha & c6 thé st dung dé dd xe may. Léi di cho nguoi dan s& dugc bao
dam nho bé tri cay bui va cac bon cay xung quanh 16i ra/vao.
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e Tham co va cay xanh s& dugc tréng ¢ hanh lang an toan cho tuyén cap VOV.
e Theo quy dinh va dé nang cao sirc khoe ctia nguoi dan, san tap thé thao s& duoc b tri.
2) Khu vuc chung cuw th:?ip tﬁng

e Khong gian xen ket giita cac toa chung cur s& duoc thiét ké thanh noi thu gidn va nghi ngoi hoic
sinh hoat chung, nhu sin tap thé thao hoic dit c4c thiét bi thé thao.

L&i vao khu can ho tai KCN Long Hau
Khu nha ¢ véi cam giac dugc bao quanh

. ) Ky tic x& Olympus tai Long Thanh
bang cay xanh

Ndi bat vai mot cay to mang tinh biéu

Hinh 7-17 Vi du vé Sit dung khéng gian chung
e Sang tao khdng gian nghi ngoi: Khong gian nghi ngoi s& dugc bd tri trong cac khoang trong &
cac 16 dat, ¢ cha y tai sy lién tuc cua cay xanh.
e Khu vui choi cho tré nho: duogc bd tri & khoang khong gian chung giita céc tda nha. Céc thiét bi
duoc trang bi & d6 phai dam bao an toan va dat & vi tri ma cha me hodc ngudi khéc ¢6 thé quan
Séat.

ASHHAR PIfGhbapHIL
Khu vuifphie ors{am dupeRIp XAy nha

Hinh 7-18 Vi du vé khong gian xen ket

3) Khu Chung crr hén hgp nha & - thwong mai

e Tham co s& duoc trong xung quanh bai dé xe 6 t6, xe may, xe dap, khu vuc gom rac thai va bé
nuée v.v. nén dugc b tri kin.
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4)

5)

Khu vue cong trinh y té

e  Dé& dam bao an ninh va tinh riéng tu cho ngudi dén kham bénh,cong vao va cac khu vuc bén
trong can duoc ngan cach bang hang rao.

Khu vue cong vién, ciy xanh va tram xir ly nwéc thai
e Céc 16i bén trong dugc quy hoach tao thanh xwong séng caa khu va bao quanh toan bo khu

e Néu sir dung hang rao thi phai trong cay bam theo hang rao.

Khu nha & trong KCN Long Hau
Duong nho chay xung quanh khu nha &

Hinh 7-19 Vi du vé cach thiét ké 16i di bén trong cong vién

7.3.6. Quy hoach giao thong

(1) Luit, quy chuin va tiéu chuin vé quy hoach

1)

2)

Luat, quy chuan, tiéu chuan vé quy hoach lién quan duoc tom tit dudi day.
Quy chuin quéc gia
QCXDVN 01:2008/BXD: quy chuan qudc gia vé Quy hoach xay dung

Quy chuan xay dung Viét Nam vé quy hoach xay dung la nhitng quy dinh bét budc phai tuan thu
trong quéa trinh lap, tham dinh va phé duyét cac dd an quy hoach xay dyng. Pac biét 1a Quy chuan
nay quy dinh: ty Ié dat giao thong va giao thong tinh trong dat xay dung do thi tdi thiéu phai dat 18%
tinh dén duong phan khu vyc.

Nhiing tiéu chuin lién quan
TCXDVN 104:2007 Tiéu chuan Xay dyng Viét Nam: Pudng db thi - Y&u cau thiét ké

Tiéu chuin nay quy dinh cac yéu cau vé quy hoach - thiét ké, xay dung méi, cai tao va nang cip
duong, phé trong d6 thi.

TCVN 4054:2005 Tiéu chuan Viét Nam: Buong 6 t6 — Yéu cau thiét ké

Tiéu chuan nay quy dinh céc yéu cau vé thiét ké xay dung mai, cai tao va nang cip duong 6 t6. Cac
dudng chuyén dung nhu: dudng cao toc, duong do thi, dwdong cong nghiép, duong 1am nghiép va cac

160



Nghién ctru Cai thién Méi trudng séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo c4o Cubi ky

loai duong khac duoc thiét ké theo cac tiéu chuan nganh. C6 thé &p dung céc cip duong thich hop
trong tiéu chuan nay khi thiét ké duong giao théng néng thon.

22 TCN 211:2006 Tiéu chuan nganh: Ao duong mém — CAc yéu cau va chi dan thiét ké

Tiéu chuin nay quy dinh cac yéu cu vé thiét ké ciu tao va tinh toan cuong do 4o dudng mém trén
duong 6 t6 cao toc, duong 6 td cip hang thiét ké khac nhau, trén cac duong do thi, duong 6 td chuyén
dung trong cac trudng hop do dudng l1am méi va trudng hop nang cap cai tao 4o duong cil).

TCXDVN362:2005 —Tiéu chuan thiét ké Quy hoach cay xanh st dung cdng cong trong cac do thi
Tiéu chuan nay quy dinh cac yéu cau cho thiét ké trong cay xanh bén duong trong do thi.
TCXDVN259:2001 —Tiéu chuan thiét ké chiéu sang nhan tao duong, duong phd, quang truong do thi

Tiéu chuan nay quy dinh yéu cau vé thiét ké chiéu sang dudng trong do thi.
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3) Mit cit dién hinh

Cin ctr Vao c&c quy chuan va tiéu chuin duoc néu & muc 1) va 2), Poan Nghién ciru d& xuit 4 kiéu
mit cat ngang dién hinh ctia dwong noi bo nhu sau.

(W=40m)

£ N

F! —

7.00m ,.L 1.00m

7.00m;

_—
5 ¥
$

a. DPuong 40m
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0.00rm 8,00
b. Puwong 10m c. DPuwong 8m d. DPuwong 4m
(Téc do thiét ké: V = 20km/gio) (Téc do thiét ké: V = 20km/gio)

Ngudn: Poan nghién cttu JICA
Hinh 7-20 Mt cit dién hinh ctia dwong giao thong ndi bd
(2) Quy hoach lién quan cia dia phuong
Hién nay, Quy hoach db thi cia tinh Hung Yén va huyén My Hao dang duoc diéu chinh va c6 thé
anh huong tai vi tri nghién cau.
O phia bac vi tri nghién ciru ¢6 tuyén QLS chay theo huéng dong-tay, cach 0.8km.

Ngoai ra c6 3 tuyén dudng 6 td quy hoach & khu virc vi tri nghién ctu: d6 1a tuyén dudng rong 24m &
phia dong, tuyén dudng rong 24 ~ 42m & phia tay va tuyén duong rong 34m chay qua chinh giita vi
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tri nghién ctru. Quy hoach duong giao théng duoc thé hién trong ban d6 dinh hudng phat trién hé
thong giao théng dudi day.

QL5

/ Vi tri nghién ctru

Ngudn: Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén dén nim 2020, tim nhin 2030

Hinh 7-21 Quy hoach h¢ thong giao thong huyén My Hao téi nim 2020 -2030
(3) Théng tin vé vi tri nghién ciru

1) Hién trang dwong giao thong
C6 mdt con dudng ndi QLS5 véi vi tri nghién ciu. Pay 1a duong bé tdng rong 3,8m khong co dén

dudng, tinh tir QLS di dén ranh gii phia bac cua vi tri nghién ciu la khoang 0,78km. C6 con muong
dan nuéc rong khoang 10m chay doc con duong nay & phia dong.

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Hinh 7-22 Dwong phia dong vi tri nghién ciru
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2)

O phia nam c¢6 mot con duong bé tong rong 3,5m, khong cé dén duong chay doc ranh gidi vi tri
nghién ciru. Muong dan nuéc rong khoang 2m, chay doc con duong nay & phia bac.

Ngudn: Poan nghién ctu JICA

Hinh 7-23 DPwong chay doc ranh giéi phia nam vi tri nghién ctru
Khu cho Thtra nam trén doan duong dai khoang 700m va rong 6m, xe dap c6 thé di lai.
Puong trong lang Thira qué hep dé co thé di chuyén bang phwong tién 4 banh)
Hién trang giao thong
C6 mét ndt giao cit c6 dén tin hiéu trén QL 5, tai phia tdy cua cho Thira, niit giao nay cho phép luu
théng tir moi hudng.
NUt giao cit & phia dong lang Thira v6i QL 5 chi ¢ mot huéng di Hai Phong, khong c6 diém quay
dau vé huéng Ha Noi danh cho xe tai quay. Hién nay c¢é cau bo hanh tai cot mbc 70m phia tay tir nit
giao vai QL5 & phia dong lang Thira.

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
Hinh 7-24 Céu bj hanh trén QL5
Céc phuong tién giao thong di tir KCN TLII ra lang Thira phai ra QL5 dé quay dau.

Nt giao gitra QL5 va QL39 ¢ trudc KCN Thang Long I 1a nut giao khac mirc. Pay 1a nut giao cho
phép giao thong di tir nhidu phia, nhung qua rong ddi v6i ngudi xe dap va ngudi di bo bang qua QLS.
QL39 phia sau KCN Thing Long II 1a dwong hai lan xe, tuyén duong nay c6 luu lugng giao thong,
trong d6 co xe tai va xe ro-mooc. Khi tham gia giao thong, nhiéu xe méy va xe tai di sai lan, dé gay
tai nan.

164



Nghién ctru Cai thién Méi trudng séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo c4o Cubi ky

3)

4)

Ngudn: Poan nghién ciu JICA
Hinh 7-25 Qudc 1§ 39
Tinh hinh tham gia giao thong ciia cong nhan

Tai KCN Thing Long II, nhiéu c6ng nhan di lam viéc theo ca, trong d6 c¢6 ca lam viéc tir 6h — 14h,
nén gid cao diém cua giao thong tai day 1a vao thoi gian 14h.

Pa sé cong nhan di chuyén bing xe méay, mot s di chuyén biang xe dap, rat it cong nhan di bo.
Khong cé xe buyt dua don cong nhan trong KCN.

Thoi gian gan day khong xay ra 0n tic giao théng nghiém trong.

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA
Hinh 7-26 Hién trang tham gia giao thong ciia cong nhan
Khio st vé hoat dong giao thong
Vi tri thue hién khio sat

Dé cb thé ndm rd hién trang giao thdng xung quanh cac KCN nam gan TP Ha Noi, tinh Bac Ninh va
Hai Duong, Poan nghién ctru da tién hanh khao sat thuc dia vé hién trang cac KCN va khu vuc dan
cu xung quanh trén goc do quy hoach xay dung giao théng.

Hién trang giao théng dudng b
Doan nghién ctru da ghi nhan dugc tinh hinh nhw sau:
e Tbc do tdi da cho phép cuia cac tuyén duong ndi bo KCN 1a 30-40km/gid.

e O cac vi tri c6 nhiéu hoat dong giao thong di ngang qua c6 bd tri go giam tde dé giam toc do cua
cac phuong tién giao théng.

e Day thuong la duong nhya. Via hé da s6 dugc lat bang gach tu chén.

e Dén dudng duoc lap dat trong tit ca céc khu vyuc cua KCN.,
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C.

Trong KCN Viét — Sing C6 rét nhiéu bién bao danh cho xe dap trong, nhu vay cé thé can b tri
mot 1an riéng danh cho xe dap.

Céac KCN va khu d6 thi thuong b tri rat it khong gian di by, KCN Qué V& va khu Nha day 2
tang Pinh Bang (dang xiy dung) ciing nhu vay, & day di trdng cdy xanh va lp cot dén trén via
hé chat hep.

C6 cau b hanhvit ngang qua QLS, truéc KCN Phiic Dién. Xe dap ciing c6 thé di qua cau bo
hanh nay.

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh 7-27 Khu d6 thi méi Pinh Bang

Hién trang giao thong

DPoan nghién ctru da ghi nhan dugce tinh hinh nhu sau:

Nhiéu xe dua don cong nhan cua nha may “S” ding dd trong khu dé xe caa KCN Yén Phong,
Tinh Bic Ninh. Py chinh 1a phuong tién giao thong chi yéu cua cong nhan. Tram xe buyt
tuyén Noi Bai cling ndim ngay gan cong chinh cua nha may.

Nha méay B’ tai KCN Phac Pién nam lién k& vai ky tdc xa danh cho cng nhan. Céng nhan
thuong di bd dén noi lam viéc.

Nha may C’ nam tai KCN Tién Son, Bic Ninh. Khu ky tdc x& danh cho céng nhan nam gan nha
may, ting 1 caa ky tdc xé& co trong dién tich danh cho cira hang, hién tam thoi dung 1am bai dd xe.
Bii dd xe nay khong co du dién tich cho tit ca cac phuong tién. Nhan vién bao vé hoat dong
24124 gioy,

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 7-28 Ky tic xa cong nhan nha may “C” (Nhat Ban)
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(C))
D

e Mot may rit tién tu dong (ATM) da duoc lap dat gan cong ra vao KCN Téan Trudng, Hai Duong.
Viéc lap dat may ATM nay gay ra tic nghén vao gio cao diém. Nhiéu xe may dung dd trudc
may ATM gay can trd hoat dong luu thong ctia cac phuong tién khac, dac biét vao ngay thir 6.

e Trong KCN Pai An, Hai Duong c6 nhiéu hang quan via hé trén duong roi nha may cua cac cong
nhan. Nhiéu cong nhan dimg dd xe trudc cac gian hang gay anh huong dén giao thdng.

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA
Hinh 7-29 KCN Dai An: hang quan via hé va cong nhin sau gio' lam viéc
Giai phap va nhirng vén dé cAn can nhic khi quy hoach phat trién nha &
Nguyén tic va nhiém vu khi 1ap quy hoach dwong giao thong
Céc yéu ciu vé xay dung sau ddy da duoc tuan thi khi 1ap quy hoach giao thong tai vi tri nghién cuu.
Ty 1¢ dit giao thong

Dién tich dat giao théng noi bo: 30.425m?2/ Dién tich dat o: 163.527m?2 = 18,6% = mirc t6i thiéu theo
quy dinh 18,0%

Téc dp thiét ké

Trong KCN, téc do an toan cho phép tbi da 1a 30-40 km/gio. Trong khu vire dan cu, toc do thiét ké
cho giao théng noi bo nén 1a V=20km/gio, theo quy dinh cia TCXDVN104:2007, muc 12.7.2.

Kiém soat toc d
Go giam tdc dugc sir dung phé bién tai Viét Nam nham han ché téc do cua phuong tién giao théng.

Go giam tdc ciing s& duoc bd tri trén cac con duong du kién trong khu nha ¢ va can duoc nghién ciu
dé dam bao an toan cho xe dap va kha ning thoat nudc mua.
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d. Ao dwong

Chiéu day cua 4o dudng duoc quy dinh trong Tiéu chuan nganh 22 TCN 211:2006 nhu sau.

1. Theo 22 TCN 211:06 két ciu ciia 40 duwdng ndi bd cip A2 nhwr sau:

€

Ex— A 1A i

3 Be tong @gttéﬁgcrmua I6p trén (Concrete Surface Course) 4 - 8cm

3] Nhya thansphABni5iead nhua (Penetration plastic) 4.5 - 6cm

8 ) ©° . Mong capgb@instekBeam (Aggreate Base Course) 15 - 18cm
Nén dudR@n a0 dlBng K98 (Subgrade)

2. Theo 22 TCN 211:06 Céu tao via hé nhw sau:

Gachduaheat vizBem (Interlocking 6cm)
Cat agaats Sei day 5cm(Compacted yellow sand 5cm)
NEn@g9 %k he K98 (Subgrade)

50 , 60 (mm)

Ngudn: Poan nghién citu JICA
Hinh 7-30 Chiéu day ciia 40 dwong ndi bd
e. Cayxanh
Cay xanh dugc trdng trén via hé ciia cac cong dudng noi b, theo quy dinh tai TCXDVN 362:2005.
e Dbuong kinh gbc cay: 6¢cm.
e Chiéu cao: 3m.
e Khoang céch gitia cac cdy khoang 2m~4m.
f.  Chiéu sing
Lip dat hé théng chiéu sang duong theo yéu cau cia Tiéu chuan TCXDVN259:2001 nhu sau.

Bang 7-12 Tiéu chuin chiéu siang duwong

STT | Chidu rong dwong | Chidu cao cot (m) Kh"?i‘;ﬁ tzf)h cot - pﬁ;“:h bo tri 2C(';)thia
1 W=25m~ 10 35 Ddi xiing
2 W=11m~16m 8 60 So le
4 W=10m 7 40 v
5 W=9m 7 40 v
6 W = 8m 7 40 v

Ghi chli: Céc cin ctr: TCXDVN 259:2001- Tiéu chuan thiét ké chiéu sang nhan tao duong duong phd, quang truong

Loai duong va cip duong dé xéc dinh cip chiéu sang truong hop dwong ciia khu nghién ciru (cip chiéu sang C)

Muc 4- Yéu ciu k§ thuat: Do chéi trung binh 12 0,6 va d6 roi la 12 va muc 6 phuong phap tinh, thiét ké cot dén
Ngudn: DPoan nghién ciru JICA
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2)

Nguyén tic va nhiém vu ciia h¢ thong giao thong dwong bd

Sau déy la cac yéu cau vé dia ban cua vi tri nghién cau.

Pam bio ¢6 dwong di dén Vi tri nghién ciru

Hién nay, chi c6 duy nhit mot tuyén duong di tir QL5 vao vi tri nghién ctru. Con duong nay dai
800m va rong 3,5m, nhu vay qua hep dé 2 xe 6 td luu thong dong thoi. Can phai xay dung céc tuyén
dudng quy hoach di dén Vi tri nghién ctru trude khi dy an dau tu xay dung nha & cho céng nhan trién
khai.

KCN Thing Long 11

Nt giao gitta QL5 va QL39 ¢ truéc KCN Thang Long 1T 1a nit giao khac mirc, cho phép phuong tién
giao thong luu thong tir tit ca cac hudng, nhung qua rong cho ngudi xe dap va ngudi di bo bang qua
QL5. Can xay dung cau vuot bic qua QLS5 dé han ché Iuu théng dong mue di ngang qua QLS

Lang Thira

C6 mét nat giao cit trén QL5 ¢ phia tay lang Thira cho phép cac phuong tién luu thong tir moi phia.
Nhung & phia dong cua lang Thira, cac phuong tién chi cd thé di vé huéng Hai Phong mac du ¢ day
c6 mot cay cau bo hanh. Néu bd tri ndt giao méi c6 dén tin hiéu & phia dong cua lang Thura thi s&
thuén tién hon cho cac phuong tién di vao vi tri nghién ctru.

7.3.7. Quy hoach cép nuwéc

0))
D)

Luit, Quy chuin va Tiéu chuin lién quan
Quy dinh lién quan

Tai Viét Nam, c6 rat nhidu quy dinh lién quan t6i cap nude va nudc udng, sau ddy 1a tom tit mot s6
quy dinh quan trong lién quan t&i nghién ciu nay.

e Nghi dinh s6 1247/2011/ND-CP ngay 28 thang 12 nam 2011, vé San xuat, Cung cap va Tiéu
thu nu6c sach.

Nghi dinh nay quy dinh vé cac hoat dong trong linh vuc san xuét, cung cp va tiéu thu nudéc sach theo
hé thong cap nudc tap trung hoan chinh tai khu vuc do thi, khu vuc néng thén va cac khu cong
nghiép, khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh té (sau day goi tit 1a khu cdng nghiép); quyén va
nghia vu cua té chirc, c& nhan va ho gia dinh ¢ hoat dong lién quan dén san xuat, cung cip va tiéu
thu nude sach trén 1anh tho Vit Nam.

e QCVN 01:2009/BYT Quy chuan k¥ thuat Quédc gia vé Chat lwong nude an udng.

Quy chuan nay quy dinh muc gidi han cac chi tiéu chat lugng dbi véi nude dung dé an udng, nudc
ding cho cac co sé dé ché bién thuc pham. Quy chuan nay &p dung ddi vai cac co quan, t chuc, ca
nhan va ho gia dinh khai thac, kinh doanh nudc an udng, bao gom ca cac co s cap nudc tap trung
ding cho myc dich sinh hoat c6 cdng suat tir 1.000 m3/ngay dém trg 1én.

e QCVN 02:2009/BYT Quy chuén k§ thuat Qudc gia vé Chét luong nudéc sinh hoat

Quy chuin nay quy dinh muac giéi han cac chi tiéu chat luong ddi véi nudc st dung cho muyc dich
sinh hoat thong thuong khdng st dung dé an udng truc tiép hoac ding cho ché bién thyc pham tai cac
co s& ché bién thyc pham. Quy chuan nay ap dung ddi véi cac co quan, to chirc, c& nhan va ho gia
dinh khai thac, kinh doanh nuéc sinh hoat, bao gom céc co so cap nudc tap trung ding cho muc dich
sinh hoat c6 cong suat dudi 1.000m3/ngay dém.

e QCVN 01:2008/BXD Quy chuén xay dung Viét Nam vé Quy hoach xay dung

169



Nghién ctru Cai thién Mbi truong séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo cao Cubi ky

2)

(0]

D)

Quy chuin xay dung Viét Nam vé quy hoach xay dung Ia nhitng quy dinh bat budc phai tuan thi
trong quéa trinh 1ap, tham dinh va phé duyét cac d6 an quy hoach xay dung; 1a co s phap ly dé quan
ly viéc ban hanh, 4p dung céc tiéu chuan quy hoach xay dung va cac quy dinh vé quan ly xay dung
theo quy hoach tai dia phuong.

Nhirng tiéu chuin lién quan

e TCXDVN 33:2006 Tiéu chuan xay dung Viét Nam: Cap nuéc — Mang lugi duong 6ng va
cong trinh - Tiéu chuan thiét ké.

Tiéu chuén nay dugc ap dung dé thiét ké xay dung méi hoic cai tao md rong céc hé thong cap nudc
d6 thi, cac diém déan cu néng thong va cac khu cong nghiép.

e TCVN 2622:1995 Tiéu chuan Viét Nam: Phong chéy, chdng chéay cho nha va cong trinh —
Yéu cau thiét ké

Tiéu chuan nay quy dinh nhiing yéu cau co ban vé phong chay va chéng chéy khi thiét ké, xay dung
ma&i hoac cai tao nha va cong trinh ciing nhu khi tham dinh thiét ké va xét quyét dinh dua nha, cong
trinh vao st dung

Cac quy hoach lién quan da phé duyét

C6 ba quy hoach lién quan t6i vi tri nghién ciru. D6 1a “Quy hoach chung xay dung d6 thi Phd Néi
dén 2025 diéu chinh”, “Quy hoach phan khu néi thi ciia D6 thi My Hao” va “Quy hoach chung xay
dung huyén My Hao dén 2020, tam nhin dén 2030”. Vi tri nghién ctu tuy khong thudc do thi Phd
N&i nhung nam lién k& va thudc huyén My Hao.

Quy hoach chung xiy dung dé thi Ph Noi dén 2025

Trong quy hoach ndy, téng nhu cau sir dung nuéc giai doan 2025 duoc tinh toan 12 57.000 m3/ ngay
cho 250.000 ngudi, c6 bao gom cac muc dich str dung khac nhu nudc sir dung cho truong hoc, cong
cong, thuong mai va tudi tiéu.

Dé c6 thé cung cip nude da qua xtr Iy, dia phuong di c6 ké hoach ting cong suét xu Iy nuéc voi dy
kién xay dyng tram xir Iy nudc va phét trién hé théng duong dng phan phdi. Tong chi phi xay dung
uéc tinh 291.165 triéu dong.

Quy hoach phan khu ndi thi ciia D6 thi My Hao

Trong quy hoach nay, nhu ciu sir dung nudc dugc du bao khoang 46.000m3/ngay. Mang ludi dudng
bng van chuyén, phan phdi tuan thi theo “Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén
dén nam 2020, tim nhin dén nim 2030 > dwoc phé duyét.

Quy hoach chung xiy dung huyén My Hao, tinh Hung Yén

Trong quy hoach nay, nhu cau sir dung nudc dugc tinh toan theo don vi néu dudi day. Két qua tinh

toan cho thay tong nhu cau sir dung nudc nam 2020 va niam 2030 khoang 55.000m3/ngay va
81.000m?/ngay.

Bing 7-13 Tiéu chuén cip nwéc theo Quy hoach chung xiy dung huyén My Hao, tinh Hung Yén

P Tié Nué
Ty 1€ cap ch:lef:l n c;)r:c Nuwée twéi | Nwéc du phong, Nwdce dung cho
STT Khu vye phuc vu nuéc % . & cay, rita |10 ri (% cac loai| tram xir ly (%
20202030y | 20202030 | cdng % o e %Qsh|  nuéc trém)  (cic loai mube trén
(Ung/ngd) | Qsh g% :
1 Khu vyce d6 thi 90-100 120-150 10 10 20 5
2 Khu vyc néng thén 80 — 100 80-100 10 10 20 5
g | Cdecososan xuat 40-60 20 m¥ha.ngd
cdng nghiép tap trung
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Khu dai hoc, dich vy,
thuong mai

60-90 15 m¥%ha. ngd

Ngudn: Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén

(&)

“@
D)

Dé c6 thé cung cip nude di qua xt |f, mot sé du an duoc quy hoach nhu sau:

e Nang cong suét cua tram xu 1y nuwéc Di Sir va Bach Sam

e Xay méi mang duong éng cap nudce va dau ndi véi hé thdng cip nudce hién co
Phén tich vi tri nghién ciru va cac khu vuc lan cin

Hién tai, chua c6 hé thong duong ng cap nudc dan téi vi tri nghién ciu. Tuy nhién, vi tri nghién ctu
thudc d6 thi My Hao, do dé vi tri nghién ciru ¢6 thé duoc cap nudce sach tir hé théng cip nuéce chung
cua huyén My Hao. Tuy nhién, tram tu cdp nudc c6 thé quy hoach.

Giai phap va cic vin dé cin xem xét khi phat trién nha &
Nhu cau st dung nwéc

Céc diéu kién dé tinh todn nhu cau cip nudce, cin cir vao cac quy dinh, tiéu chuin va cac quy hoach
lién quan, duoc tom tit trong bang sau.

Bang 7-14 Co sé tinh toan nhu clu sir dung nwéc

TCXDVN 33
Cap nuéc — Mang A
STT Nhu ciu QCVN 01 Ieéi dudng 6n§ va| o (?t‘;lf ll:;)n%cll\}éi Quy l;q)gy.chh;;uyen
cong trinh Tiéu :
chuin thiét ké
1 Nudc sinh hoat 100L/ngudi/ngay 100L/ngudi/ngay 130L/ngudi/ngay 150L/nguoi/ngay
Nuée cong cong 10% khdi lugng 10% khéi lwong 15% khéi luong 20% khéi lugng
2 vadich va nudc sinh hoat nudc sinh hoat nudc sinh hoat nudc sinh hoat
j j 10 L/ngudi/ngd 10 L/nguoi/ ngd 20 L/ngudi/ ngd 30 L/ngudi/ ngd
e s s 8% khoilugngnuéc . A A 10% cia nudc 10% cta nude sinh
Nudc tudi cay, - Tinh theo bé rong h
3 rira dudng sinh hQat cita duong sinh ho.at hoat_ ‘
8 L/pgufn/ ngd 13 L/nguoi/ ngd 15 L/nguoi/ngay
Nuéc dung cho | 8% khoi luong nu6C | ;00 4o disntich | Tinh theo dien | Tinh theo dién tich
4 €O SO san xuat sinh hogt dét sir dung tich dat sir dung dét st dung
kinh doanh nho 8 L/nguoi/ ngd j j j
25% khoi lugng 15% tong khoi 15% tong khoi 20% tong khoi
5 Du phong, ro ri nuGe lugng nuGe lugng nude lugng nude
32 L/nguoi/ ngd 17 L/ngudi/ngay 24 L/nguoi/ ngd 39 L/nguoi/ ngd
Nuéc ding cho | 4% tong khéi uong 10% tong khbi 5% tong khdi 5% tdng khdi lwong
6 ban than tram nudc lugng nudc lugng nudc nudc
Xt 1y nugc 6 L/nguoi/ ngd 13 L/nguoi/ngay 9 L/nguoi/ ngd 12 L/nguoi/ ngd

Ghi chu: don vi tinh nhu ciu nudc cong cong va dich vu cua Quy hoach chung xay dung huyén My Hao dén 2020, tim
nhin dén 2030, d& nghi tham khao Quy hoach phéan khu noi thi cia D6 thi M§ Hao

Ngudn: Poan nghién citu JICA

Nhu cau str dung duge duogc tinh todn dua trén thong sé néu tai Quy hoach chung xay dung huyén
My Hao, tinh Hung Yén cao hon nhiéu so vai két qua tinh toan theo QCVN 01:2008/BXD va
TCXDVN 33:2006. Vi tri nghién cau nam tai khu d6 thi My Hao, do vay nghién ciu str dung cac
diéu kién tinh toan nhu cau str dung nudc néu tai Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh
Hung Yén.

Nhu cau str dung nudc s& dugc tinh toan dya trén sé dan dy kién 1a 8.000 ngudi, ¢ong trinh va dich
vu cOng cong, tudi cly va rira duong, du phong va ro ri. Mat khéc, tai vi tri nghién ctu sé khéng c6
co s& san xuét nho, bai vay khdng can xét ti nhu cau sir dung nudc cua cac co sé nhu vay tai vi tri
nghién cau.
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V6i cac diéu kién trén ddy, nhu ciu s dung nudc cua vi tri nghién ciu dwoc tinh toén la
2.200m?3/ngay.
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Biang 7-15 Tinh toan nhu céu sir dung nwée

sr | Doitwongsw Ponvitinh | D cau dung Ghi chi
dung nuéc(m’/ngay)
1 Nuéc sinh hoat 150L/ng/ngd 1.200 | =8.000 x 150L/ngay
AL A 20% khdi lugng
2 N“\‘jg gfcnhg\flf”g nuéc sinh hoat 240 _ 5,000 x 30L/ngay
j j 30 L/ng/ngd
Nudc tudi cdy, rira 10% ko luong
3 dan Y nuéc sinh hoat 120 | =8.000 x 15L/ngay
g 15 L/nguoi/ngd
Nu?c ,(.hmg p ho\m Theo dién tich
4 S& san xuat va gt st dun 0
kinh doanh nho ung
Nudc du phong, ro 20% tong B .
5 ; 39L/ngingay 312 | =8.000 x 39L/ngay
Tram xtr 1y nudc 5% tong B .
6 thai 12 Ling/ngay 96 | =8.000 x 12L/ngay
;. =1.200 + 240 + 120 + 312 + 96
Tong cong 1.968 —1058 = 2000

Ngudn: Poan nghién citu JICA

2)

Theo TCXDVN 33:2006 Cap nudc — Mang ludi dudng dng va cong trinh; Tiéu chuan thiét ké, hé sé
ding nudc khong didu hoa ngay 1a 1,2 dén 1,4 va hé sé dung nude khong diéu hoa gio 12 1,2 dén 1,5.
Do d6, trong Nghién ciru l4y gid tri trung binh cua hé sé dung nude khong diéu hoa ngay 1a 1,3 va hé
s6 dung nuéc khong didu hoa gio 1a 1,35. Vai céc hé sb nay, khdi lugng cung cap nude tdi da theo
ngay va theo gio lan luot 1 2.600m3/ngay va 146m3/gio.

Ngudn nwéc va tram xir Iy nwée

Theo quy hoach, ngudn nuéc cho khu vie d6 thi My Hao 1a nuéc ngam. Theo két qua khao sat moi
treong ty nhién thuc hién tai vi tri nghién cau, chat luong nuéc ngam tuwong ddi tét, tuy cd ham
luong sit cao. Do d6, Poan nghién ciru da can nhac mot sé giai phap xir Iy va dé xuat st dung cong
nghé sau ddy dé xir ly ngudn nudc thd tai vi tri nghién ciu. Céc thdng sb ki thuat caa giéng khoan
duogc tom tit theo bang dudi day.

Bing 7-16 Thong s6 k§ thuit ciia giéng khoan

STT Noi dung Théng s6 k§ thuat Ghi chu
1 S6 lwong giéng 2 bom
2 Do sau 80 m
3 Cong suat may bom 60m3/gio =2.600m3/ngay/24 gio/2 giéng

Ngudn: Poan nghién citu JICA

3)

Trong quy hoach nay, quy trinh sau s& dugc ap dung cho tram xu 1y nuéc:
1) Suc khi >> 2) Loc >> 3) Khrr tring
Tram bom

Khu vic vi tri nghién cu gan nhu bang phang va chiéu cao cua cac khu nha t6i da 1a khoang 20m.
Vi vy can ¢ tram bom nuée dé dam bao ap luc can thiét cho duong dng phan phdi.

Phai dam béo &p suat du 1a trén 20m, do d6 may bom phai dam bao céc thong sé k¥ thuat néu tai
bang dudi day.
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Bing 7-17 Théng s6 ky thuit ciia tram bom

STT Noi dung Théng sb ky thuat Ghi chu
1 Sb lwong bom 3 chiéc 2 bom chinh, 1 dy phong
: - 3 = -
2 Cong suét bom 1,35 m¥/phit Ch?éiGOm Ingay/24gio/60phuit/2
3 Cotap 25m
4 Cong suat mo-to 15 kW

Ngudn: DPoan nghién ctu JICA
4) Puwong dng phan phdi va Hong ciru héa

Dbi véi duong dng phan phdi, duong kinh dng dugc tinh toan bang hé thong E-PANET va ra két qua
1a duong ng phai c¢6 duong kinh tir 100mm dén 250mm, nhu thé hién & hinh sau.

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh 7-31 Quy hoach dwong 6ng phan phoi nwéc

Ngoai ra, sé lwong hong ctu hoa duge thiét ké 1a 12 hong, theo TCVN 2622-1995 - Phong chay,
chdng chay cho nha va cong trinh — Yéu cau thiét ké.

5)  Phuong an cAp nuéc
Phac thao quy hoach cip nudc duoc tém tit theo bang sau.

Bang 7-18 Phwong 4n cip nuwéc

STT Noi dung Tém tit S6 lwong Ghi chu
- x 80m - £ A £ 3/ i 3
1 Giéng khoan C6 sir dung bom 2 gieng | Cong suat bom 60m°/gio
Hé thong xu ly Suc khi, loc, .k A 2 3
2 nUSe Khiz tring 1 hé thong | Cbng suat 2.860m3/ngay
3 Tram bom 3 may bom 1 tram 1,35m®/phat-25m-15kW
D 100mm 1,218 m
- A A D 150mm 648 m | Ong HDPE hoic tuong
4 | Ong phan phoi D 200mm 271 m | duong
D 250mm 188 m
5 Hong ctu hoa 12 hong

Ngudn: Poan nghién ciu JICA
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7.3.8. Quy hoach xir ly nwée thai

0]
D

2)

Luit, Quy chuin va Tiéu chuin lién quan téi Iap quy hoach

Luét, Quy chuin va Tiéu chuin lién quan

C6 nhiéu quy dinh vé& quy hoach thoat nudc, trong d6 c6 mét sé quy dinh quan trong lién quan téi
Nghién ctru, duoc tom tit sau day.

e Luat Bao vé moi truong, 2005

Luat nay quy dinh vé hoat dong bao vé maéi trudng; chinh séch, giai phap va nguon luc dé bao vé moi
tredng; quyén, nghia vu va trach nhiém cua co quan, to chuc, ho gia dinh va c4 nhan trong bao vé
méi trudng.

e Nghi dinh s6 88/2007/ND-CP vé thoat nudc do thi va thoat nude khu cdng nghiép

Nghi dinh nay quy dinh vé hoat dong thoat nudc tai khu vue do thi va cac khu cong nghiép, khu kinh

té, khu ché xuat, khu cdng nghé cao (sau ddy goi tat la khu cong nghiép); quyén va nghia vu cia to
chirc, ca nhan va ho gia dinh c6 hoat dong lién quan dén thoat nudc trén 1anh tho Viét Nam.

e QCVN 01:2008/BXD Quy chuin xay dung Viét Nam v& Quy hoach viing, quy hoach dé thi va
quy hoach khu dan cu néng thon

Quy chuan gdom quy dinh bét budc phai tuan thu trong qué trinh 1ap, tham dinh va phé duyét cac do
&n quy hoach xay dung; 14 co so phép 1y d& quan ly viéc ban hanh, &p dung cac tiéu chuan quy hoach
xay dung va cac quy dinh vé quan ly xay dung theo quy hoach tai dia phuong.

e QCVN 08 2008/BTNMT Quy chuan k§ thuat qudc gia vé chit lugng nudc mat

Quy chuén nay quy dinh gia tri gidi han cac thdng sé chat lwong nude mat. Quy chuan nay &p dung
dé danh gia va kiém soéat chat luong ciia ngudn nuéc mat, lam can cir cho viéc bao vé va sir dung
nuGc mot cach phu hep.

e QCVN 09 2008/BTNMT Quy chuin k§ thuat qubc gia vé chit lugng nudgc ngim

Quy chuan nay quy dinh gié tri giéi han cac thong sé chat lwong nudc ngam. ndy ap dung dé danh gia
va giam sét chat luong ngudn nuwdc ngam, lam cin cir dé dinh huéng cho cac muyc dich sir dung nuéc
khac nhau.

e QCVN 10 2008/BTNMT Quy chuan k§ thuat qudc gia vé chat lugng nudc bién ven b

Quy chuan nay quy dinh gid tri gi¢i han céc thong sé chét lugng nudéce bién ven bd. Quy chuan nay ap
dung dé danh gia va kiém soét chat luong cua ving nudc bién ven bd, phuc vu muc dich thé thao,
giai tri du6i nudce, nudi trong thay san va cac muc dich khac.

e QCVN 14 2008/BTNMT Quy chuan k§ thuat qudc gia vé& nudc thai sinh hoat

Quy chuan nay qui dinh gi4 trj tdi da cho phép cua cac thdng sé 6 nhidm trong nudc thai sinh hoat khi
thai ra méi truong. Quy chuan nay ap dung ddi véi co s cdng cong, doanh trai hec lwong vil trang, co
s¢ dich vy, khu chung cu va khu dan cu, doanh nghiép thai nuéc thai sinh hoat ra méi truong.

e QCVN 24 2009/BTNMT Quy chuan k§ thuat qudc gia vé nuéc thai cong nghiép

Quy chuin nay quy dinh gié tri tdi da cho phép ctia cac théng s6 6 nhidm trong nuéc thai cong nghiép
khi xa vao nguon tiép nhan.

Tiéu chuan lién quan

TCVN:7957:2008 Thoat nuéc — Mang ludi bén ngoai — Tiéu chuan thiét ké
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Tiéu chuan nay quy dinh cac yéu cau bat buc hoic khuyén khich &p dung dé thiét ké xay dung hozc
cai tao, mé rong va nang cap hé thong thoat nudc cia cac do thi, khu dan cu tap trung va khu céng
nghiép.

(2) Cac quy hoach lién quan da dwec phé duyét
C6 hai quy hoach lién quan ti vi tri nghién ciru. D6 1a “Quy hoach chung xay dung d6 thi Phd Néi
dén 2025 diéu chinh”, “Quy hoach phan khu noi thi huyén My Hao” va “Quy hoach chung xay dyng
huyén My Hao dén 2020, tim nhin dén 2030”. Vi tri nghién ctu tuy khdng thudc do thi Phd Nbi
nhung nam lién ké va thudc huyén My Hao
1)  Quy hoach chung xay dung dd thi Pho Nbi dén 2025 diéu chinh
Theo quy hoach nay, tong khéi lugng nudc thai dugc tinh toan 1a khoang 37,000 m3/ngd ddi voi
250,000 ngudi, bao gébm ca nudc thai tir cdng trinh cdng cong.
Dé xir ly khéi luong nuéc thai tir cac hé thdng thoat nudc riéng, c6 mot sé hang muc duoc lap quy
hoach nhu sau.
2)  Quy hoach phan khu ndi thi ciia D6 thi My Hao
Khéi lvgng nude thai dugc tinh 1a khoang 80% nudéc sach, tic 1a khoang 28.521 m3/ngd.
Theo quy hoach nay, vi tri nghién ciu nam trong khu vic phuc vu caa hé théng thoat nudc thai
chung.
3)  Quy hoach xdy dung huyén My Hao, tinh Hung Yén dén nim 2020, tAim nhin dén 2030
Theo quy hoach, huyén My Hao duoc chi thanh 4 luu vyc thoat nuéc. Vi tri nghién ciru nam trong
Iru vue 2, 14 Tuu vuc bao gém ca khu vuc phia nam QL 5A. Cong suét tram xir 1y nudc thai cho luu
vuc 2 la 10.000m3ngd vao nim 2030
(3) Phan tich hién trang vi tri nghién ctru va cac khu vwe lan cén
Hién nay tai vi tri nghién ctu khdng c6 hé théng xir 1y va thoat nude thai. Tuy theo Quy hoach chung
xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén, hé thong thoat nudc chung s& bao gdm ca vi tri nghién ciu,
tuy nhién phai chd dén khi hé thong thoat nude nay dugc xay dyng xong. Do vy can bé tri xay dung
hé thdng xir 1y so bd nhur kiéu bé ty hoai.
(4)  Giai phap va nhirng vin dé cin xem xét khi phat trién nha &
1) Khdi lwgng nuée thai
Theo quy chuan va tiéu chuan thi khéi lugng nuéc thai duoc tinh 1a khoang 80% khéi luong nudc
cap. So vay khdi luong nudc thai duoc tinh toan cu thé nhu sau;
Béang 7-19 Khéi lwgng nwée thai du kién
X A . Ty 1 nuéc thai Pon vi tinh Khdi lugng nuée
STT | Thanh phan Don vi phit sinh lwong nuée thai | thai dw kién
1 Nudc sinh hoat 150L/nguoi/ngay 80% 120L/ngudi/ngay (:8.00(? iolzolc d)
Nudce stir dung cho | 20% tong luong 192
2 cong trinh va dich | nuéc sinh hoat 80% 24 L/ ngudi/ngay (=8.000 x 24lcd)
vu cong cong 30 L/ ngudilngay e
oA 10% tong lugng
3 gggr'] cay, rua nudc sinh hoat 0% -
9 15 L/ ngudi/ngay
N 20% tong
4 Dy phong, ro ri 39 L/ ngudi/ngay 0% )
Téng sb 1.152 = 1.200

Ngudn: Poan nghién ciu JICA
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2)

Tuong tu nhu quy hoach cip nudc, gia tri trung binh ngay thai nuéc I6n nhat 1a 1.3, gié tri trung binh
gio thai nudc I6n nhat 1a 1.35. Nhu vay, khdi luong nudc thai toi da mot ngay va khdi lugng nude
thai toi da mot gio 1an luot 12 1.5600m3/ngay va 88m3/gio.

O vi tri nghién ctu khéng c¢6 ngudn phat thai nude 6 nhiém, nude thai tir vi tri nghién cau dy kién
chu yéu 1a nudc thai sinh hoat, nén do 6 nhiém BOD va chit ran lo ling (SS) dwoc gia thiét lan luot
12 300mg/L va 350mg/L.

Phwong phap xit ly nwée thai

Yéu ciu ddi véi tram xur Iy nudc thai 1a nudc thai ra méi truong phai dap wng quy dinh QCVN
14:2008/BTNMT.

Bang 7-20 Gia tri cac thong sé 6 nhiém t6i da cho phép trong nuwéc thai sinh hoat

: Gia tri C
STT Thong so Pon vi
A B
1 pH - 5-9 5-9
2 BOD5 mg/I 30 50
3 Téng chit ran lo lung (TSS) mg/l 50 100
4 Téng chét rin hoa tan (TDS) mg/l 500 1000
5 Sunfua mg/I 1.0 4.0
6 Amoni mg/I 5 10
7 Nitrat mg/I 30 50
8 Dau m& dong, thuc vat mg/l 10 20
9 Téng c4c chét hoat dong bé mit mg/l 5 10
10 Phosphat mg/I 6 10
11 Téng Coliforms MPN/100ml 3.000 5.000

Ngudn: QCVN14:2008/BTNMT

C6 thé dy &n s& dugc dau tu theo phuong thic ddi tac cong tu dé nang cao hiéu qua kinh té cua nha
dau tu tw nhan. Nha nudc sé chiu trach nhiém chuan bi mat bang va hé théng ha tang ky thuat, nha
dau tu tu nhan s& xay dung va khai thac cong trinh nha ¢. D6 1a 1y do cua viéc thiét ké tram xu ly
nudc thai tap trung cho vi tri nghién cau véi muc dich giam chi phi xay dung. Theo tinh toan, khéi
luong nudce thai can xu ly du Kién ciing s& du dé tram xir Iy nuoc thai tap trung hoat dong hiéu qua .
Dé xuét str dung cdng nghé xtr Iy nudc thai bang vi khuan ki khi d¢é dé van hanh, vi ddy la cong nghé
phd bién ¢ Viét Nam. Poan Nghién ciru JICA dé xuat sir dung cum bé xir Iy nude thai tai chd bang
nhya composite (FRP) (nhu anh chyp dudi day).

Ngudn: http://vesaco.vn

Hinh 7-32 Cum bé xir Iy nwéc thai tai chd bing nhua composite
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3)

Dién tich dit can thiét cho tram xir Iy nu6c thai 1a 0,3ha.Vi vay, hé théng xu Iy nuéc thai duge kién
dat & goc phia dong bac cua vi tri nghién ciru dé thuan tién trong viéc xa thai nuéc thai da qua xir ly
vao muong thoat nugc hién co.

Quy hoach h¢ thong cong thoat nuéc thai

Hé thdng cong thoat nudc thai dugc quy hoach theo TCVN 7957:2008 Thoét nuéc — Mang ludi va
cong trinh bén ngoai; Tiéu chuan thiét ké. Bdi voi vi tri nghién cau, loai céng c6 duong kinh tir
200mm dén 300mm la phi hop. T4t ca cac cong thoat nude duoc dit & do doc 0,003,

Ngudn: DPoan nghién ctu JICA

4)

Hinh 7-33 Quy hoach hé théng cf')ng thoat nuée thai
Phac thao quy hoach thoat nuwéc thai
Phéac thao quy hoach thoat nudc thai dugc tom tit nhu bang dudi day.

Bang 7-21 Tém tit quy hoach nwéc thai

STT Muc Pudng kinh Khdi lwong Ghi chu
) e thodt muéc D 200mm 1741 m | 3%
ong toatiue D 300mm 386 m | Chiéu dai thi da cua hé tham 1a 30m
. . . Cum bé xr ly tai chd ché tao sén
2 Hé thong xur | 1 hé thon ’ . ’ ’
€ thong xur ly ¢ thong composite (FRP)

Ngudn: Poan nghién ctru JICA

7.3.9. Quy hoach thoit nuéc

(1) Luit, Quy chuén va Tiéu chuin lién quan t6i 1ap quy hoach

D)

Quy chuan Quoc gia lién quan

C6 nhiéu quy dinh vé quy hoach thoat nudc, trong d6 c6 mot sé quy dinh quan trong lién quan tgi
Nghién ctru, dugc tém tit sau day.

e Nghi dinh s6 88/2007/NB-CP vé thoat nudc do thi va thoat nuéc khu céng nghiép

Nghi dinh nay quy dinh vé hoat dong thoat nuéc tai khu vire dé thi va cac khu céng nghiép, khu kinh
té, khu ché xuat, khu cdng nghé cao (sau day goi tit la khu céng nghiép); quyén va nghia vu cua t6
chure, c& nhan va ho gia dinh c6 hoat dong lién quan dén thoat nudc trén 1anh thd Viét Nam.
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2)

()

D)

2)

3)

(&)

e QCVN 01:2008/BXD Quy chuin xay dung Viét Nam vé& Quy hoach ving, quy hoach d6 thi va
quy hoach khu dan cu néng thon

Quy chuan gdom quy dinh bét budc phai tuan thu trong qué trinh 1ap, tham dinh va phé duyét cac do
&n quy hoach xay dung; 14 co so phép 1y d quan ly viéc ban hanh, &p dung cac tiéu chuan quy hoach
xay dung va cac quy dinh vé quan ly xay dung theo quy hoach tai dia phuong.

Cic tiéu chuin lién quan
TCVN:7957:2008 Thoat nudc — Mang ludi bén ngoai — Tiéu chuan thiét ké

Tiéu chuén nay quy dinh cac yéu cau bat bugc hoic khuyén khich &p dung dé thiét ké xay dung hoic
cai tao, ma rong va nang cap hé thdng thoat nudc cua cac do thi, khu dan cu tap trung va khu cong
nghiép.

Cac quy hoach lién quan da phé duyét

C6 hai quy hoach lién quan tai vi tri nghién ctru. d6 1a “Quy hoach chung xay dung Phé N6i dén nam
2025 diéu chinh”, “Quy hoach phan khu noi thi cia D6 thi My Hao” va “Quy hoach chung xay dung
huyén My Hao dén 2020, tim nhin dén 2030”. Vi tri nghién ctu tuy khong thudc do thi Phé Nbi
nhung nam lién ké va thudc huyén My Hao.

Quy hoach chung xay dung dé thi Phé No6i dén 2025 diéu chinh

Theo quy hoach nay, hé théng thoat nude mua duoc thiét ké 1a mot hé thong doc lap. Chu ky lap lai
tran mua tinh toan 2 nim dugc chon dé tinh toan thily vin cho vi tri nghién ciu.

Mot s6 hang muc xay dung phong chéng ngap ng duoc 1ap ké hoach nhu sau, va tong chi phi xay
dung dugc udc tinh 14 495.055 ty VND.

Quy hoach phan khu ndi thi ciia D6 thi My Hao

Do thi My Hao duogc chia thanh hai luu vuc thoat nwéc chinh. Vi tri nghién ctu thude luu vuc thoat
nuée 1 — bao gom cac khu vuc phia Quéc 16 5. Mang luéi cdng thoat nude mua ciia Do thi My Hao
tuan thu theo “Quy hoach xay dung chung huyén My Hao, tinh Hung Yén dén nam 2020, tam nhin
dén nam 2030”.

Quy hoach xay dung chung huyén My Hio, tinh Huwng Yén dén nim 2020 tim nhin 2030

Cao d6 nén xay dung trong huyén My Hao dugc xac dinh theo yéu cau dam bao cao do khdng ché.
Theo tai liéu tinh todn muc nuéc, cao dd nén xay dung phai dam bao khoang tir 3,3m dén 3,5m.

Déi voi hé thdng thoat nude mua, khu vuc d6 thi My Hao duoc chia thanh 2 luu vuc chinh. Theo quy
hoach, mang lugi céng hop va cong tron dugc bd tri trén via he.

Phan tich vi tri nghién ctru va viing phu cén

Vi tri nghién ciru duoc bao quanh bai hé thong tudi tiéu duoc thé hién qua anh dudi day.
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Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh 7-34 H@ théng thiy lgi tai khu vire vi tri nghién ciru

Trong quy hoach nay, con sdng chay qua phia dong cuia vi tri nghién ctu gitt nguyén. Va cac tuyén
kénh/muong chay doc bién phia bic va nam ciing dugc giit nguyén.

(4) Giai phap va cac vén dé cin xem xét khi 1ap quy hoach phat trién nha &
1) Co s6 tinh toan thiy van
a. Chu Kky lip lai trin mwa tinh toan va cong thirc tinh cwong do muwa
Chu ky lap lai tran mua tinh toan duoc chon 14 1 ndm, theo bang 3, TCVN 7957:2008 (dé nghi xem
bang dudi day).
Béang 7-22 Chu ky lap lai trin mua tinh toan
Pia diém Kénh, mwong Cong chinh Cong nhanh
Thanh phé 16n, loai | 10 5 2-1
Do thi loai 11, 111 5 2 1-0,5
Cac d6 thi khac 2 1 0.5-0.33
Ngudn: TCVN 7957:2008

Cuong d6 mua duoc tinh toan theo Phy luc B ciia TCVN 7957:2008, hang s khi hau cho timg dia
phuong. Cuong do mua cua tinh Hung Yén dugc tinh todn nhu sau:

= 1+ lo )/( + )"
q : Cuong do mua (I/s.ha)

P : Chu ky lap lai cia mua (nam)

t: Thoi gian mua (pht)

A, b, C, n: Hang sé khi hau phu thudc vao diéu kién mua cua dia phuong
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2)

3)

Bang 7-23 Hang s6 khi hau trong cong thirc cwdng do mua

Tén thanh phé A C b n
Hung Yén 760 0,59 20 0,83
Ha Noi 5.890 0,65 20 0,84
Hai Duong 4.260 0,42 18 0,78

Ngudn: TCVN 7957:2008 Phuy luc B

Theo cong thirc trén, cuong do mua tinh dwoc cia thanh phd Hung Yén thap hon nhiéu so véi hai
thanh phd 1an can. C6 thé suy luan hang sé khi hau di néu cho thanh phé Hung Yén khong ding, nén
dbi vai quy hoach nay s& str dung hang s khi hau caa Ha Noi, 1a thanh phé gan nhit déi voi vi tri
nghién cau.

H¢ s6 dong chay

Hé s6 dong chay 1a hé s6 duoc tinh toan tir lugng nuéc chay vao hé thong thoat va lugng mua thyc té
tai cong trinh chira. Trong budc thiét ké ki thuat, hé sé dong chay duoc xac dinh bang md hinh tinh
todn qua trinh tham, nhung trong budc lap quy hoach, hé s nay duoc chon “Bang 7-24 ciia TCVN
7957:2008”, phu thudc vao tinh chat mat pha cua luu vuc va chu ky 1ap lai trin mwa. Quy hoach nay
&p dung Heé s6 twong wng vé6i chu l3p lai tran mua 13 2 ndm do huéng dan khéng néu hé sé tuong wng
vai chu ky lap 1a 1 nam.

Bang 7-24 HE so dong chay

L Chu ky lip lai trin mwa tinh toan

Tinh chat bé mit thoat nuée | 5 5 7 5pam | 10nam | 25nim | 50 nim
Mat duong atphan 0,73 0,77 0,81 0,86 0,90
Mai nha, mat phu bé tong 0,75 0,80 0,81 0,88 0,92
Mat co, vuon, cdng vién (co
chiém dudi 50%)

-dodécnho 1—2 % 0,32 0,34 0,37 0,40 0,44

- d6 déc trung binh 2 — 7 % 0,37 0,40 0,43 0,46 0,49

- do doc lon 0,40 0,43 0,45 0,49 0,52

Ngudn: TCVN 7957:2008
Hé s6 dong chay dat & muc 0,65 dya trén quy hoach sir dung dat.
Cao d9 nén xay dung
Theo nguoi dan dia phuong, & vi tri nghién ciau khéng xay ra hién tugng ngap lut. Bom thoat hién tai
dang hoat dong ¢ cao do nén cua tram bom, tc 1a thap hop cao do nén dudng hién tai. Do vay, gia
thiét rang trong nhirg nam gan day ¢ khu vuc nay khéng cé hién tugng ngap lut, va néu cao do nén
xay dung cua vi tri nghién ciru duoc diéu chinh phu hop véi cao d6 nén duong hién tai s& s& tranh
dugc tinh trang ngap lut.

Cao d6 nén xay dung can duoc diap cao hon cao d6 nén dudng hién tai va cao hon muc nuéc cao tinh
toén tai Quy hoach chung xay dung huyén My Hao, tinh Hung Yén.

Tram bom va cong trinh chira nuée

Khéng can trang bi tram bom thoat nudc mua cho vi tri nghién citu néu cao d6 nén cua khu vuc dugc
thiét ké cao hon cao d6 nén duong.

V& hang myc cong trinh chtra nudc, tai cac muc 4.2.13, 4.2.14, va 4.2.15 cua TCVN 7957:2008 ¢6
quy dinh lién quan ddi véi khu vuc ¢ quy mé 16n. Déi véi quy mé cia du an tai vi tri nghién ctu thi
khéng yéu cau phai ¢ cong trinh chira nudc mua.

Tuy nhién, hién nay trong pham vi khu dat c6 mot hd nudc hién hiru, hd nay sé duoc gitr lai voi chic
ning hd chira nuéc nham ting kha ning thoat nudc.
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4)  Quy hoach mang luéi cong thoat nréc mura
Luu lugng nude mua dugc tinh toan theo cong thire duéi day, dua trén TCVN 7957:2008.
Q=q-C-F
Q: Luu lwong nude mua (m/gidy)
q: Cuong d6 mua tinh toan (L/s/ha)
C: Hé s6 dong chay
F: Dién tich luu vuc ma tuyén cong phuc vu (ha)

Hudng thoat nude dugc thé hién trong hinh dudi day. Kich thudc cua cdng thoat nude dugc tinh toan
bang cong thirc dua trén cac didu kién dé cap dudi day.

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
Hinh 7-35 Quy hoach cdng thoat nuéc mura
5) Phac thdao quy hoach thoat nwéc mua
Bang phac thao quy hoach thoat nudc mua duoc tom tit nhu sau.

Bang 7-25 Phac thao quy hoach thoat nuwéc mua

= Mue Thongsb | Khéilwgng|  Ghicha

D 400mm 2989 m 2.0
D 600mm

5 ; 1193 m 3.0%o
Céng thoat | D 800mm

1 5 741 m 2,5%0
nuoc mua D1000mm

Céng hop 199 m 2,0%o

) 0,
1.200%1.200mm 277 m 1,5%o0

* Cbng bé t6ng, giéng thu va giéng tham.
* Chiéu dai téi da cua giéng tham Ia 50m.

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
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7.3.10. Quy hoach cép dién
(1) Luét, Quy chuin va Tiéu chuin lién quan t6i 13p quy hoach

TCVN (Tiéu chuan Viét Nam) va céc luat, quy chuan quéc gia va tiéu chuan caa Viét Nam c6 lién
quan duoc liét ké dudi day.

Bing 7-26  Luit, Quy chuin qudc gia va Tiéu chuén ciia Viét Nam cé lién quan

Luit, quy chuin qudc gia va tiéu chuin cia Viét Nam vé thiét ké hé thong dién:

— QCVN 01:2008/BCT Quy chuan k¥ thuat Qudc gia vé An toan dién

_ QCVN 12:2014/BXD QAuy chuan ky thuat Quéc gia vé Hé thdng dién cua nha & va nha cong

cong

— QCXDVN 01:
2008/BXD

— Quy pham trang bi dién  11TCN-18-2006; 11TCN-19-2006; 11TCN-20-2006; 11TCN-21-2006

Tiéu chuan xay dung Viét Nam: Tiéu chuan Thiét ké chiéu sang nhan tao

dudng, duong phd, quang truong do thi

Tiéu chuan xay dung Viét Nam: Tiéu chuan Chiéu sang nhan tao bén

ngoai cac cdng trinh cdng cong va ky thuat ha tang do thi

Tiéu chuan Viét Nam: Chéng sét cho cong trinh xay dung — Huéng dan

thiét ké, kiém tra va bao tri hé thdng

Quy chuan xay dung Viét Nam, Quy hoach xay dung

— TCXDVN 259:2001
— TCXDVN 333:2005

— TCVN 9385:2012

— TCVN dya trén IEC;

Hé thdng lap dat dién cua cac toa nha — Phan 5-53: Lya chon va lip dat
thiét bi dién cach ly, dong cat va diéu khién

Hé thdng lap dat dién cuaur cac tda nha — Phan 5-54: Lya chon va lip dat
thiét bi dién — B4 tri ndi dét, day bao vé va day lién két bao vé

Hé thdng lap dat dién ha 4p — Phan 1: Nguyén tic co ban, danh gia cac
dac tinh chung, dinh nghia.

Hé thdng l4p dat dién ha 4p — Phan 4-41: Bao vé an toan — bao vé chéng
dién giat

Hé thdng l4p dién cua cac tda nha — Phan 4-42: Bao vé an toan — Bao vé
chdng cac anh huong vé nhiét.

Hé thdng lap dat dién ha &p — Phan 4-43: Bao vé an toan — Bao vé chdng
qua dong

Hé thdng lap dat dién ha &p — Phan 4-44: Bao vé an toan — Bao vé chdng
nhiéu dién ap va nhiéu dién tur.

Hé théng lap dat dién ha &p — Phan 5-51: Lya chon va lap dat thiét bi
dién — quy téc chung

Hé théng lap dat dién ha &p — Phan 5-52: Lya chon va lap dat thiét bi
dién — Hé thong di day

Hé théng lip dat dién ha &p — Phan 5-55: Lya chon va lip dat thiét bi
dién — céc thiét bj khac.

— TCVN 7447-6:2011 Hé théng lap dat dién ha 4p — Phan 6: Kiém tra

— TCVN 7447-5-53:2005

— TCVN 7447-5-54:2005

— TCVN 7447-1:2010

— TCVN 7447-4-41:2010

— TCVN 7447-4-42:2005

— TCVN 7447-4-43:2010

— TCVN 7447-4-44:2010

— TCVN 7447-5-51:2010

— TCVN 7447-5-52:2010

— TCVN 7447-5-55:2010

*Ghi cha: Thiét ké cua tit ca cac hé théng dién nhu may bién &p 22/0,4kV va céc thiét bi phan phéi dién ha
thé phai dwoc thuc hién theo TCVN vé nganh dién. Tat ca cac yéu cau duoc xay dung theo IEC
(Uy ban Ky thuat Dién Quéc té). Trudc khi thiét ké, chu dau tu hodc tu van thiét ké can 1am viéc
VvGi Cong ty dién lyc Hung Yén (thude Dién lyc Mién Bic) hoic cac co quan quan Iy nha nudc
dé xac nhan viéc ap dung cac quy dinh cia dia phuong, luat va tiéu chuan vé dién chiéu sang
cng cong, biéu gia va thu tuc thanh toan v.v.
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(0]

D)

Quy hoach lién quan (Quy hoach chung xiy dwng khu dé thi Phd Néi diéu chinh)

Khu d6 thi Phé Nbi hién nay sir dung ngudn dién tir duong day 35kV hoic 22kV thuoe Cong ty Dién
lyc. C6 mot sé tu bién &p dang khdi 35kV hoic 22kV/0,4V, 1.250 hoic 2x750KVA ngoai troi (chiém
dién tich 6mx3m) cung cip ngudn dién 400/230V cho cc khu déan cu. Céc ta bién &p ndy nam doc
theo bién cua vi tri nghién cau. Cr mot tram phuc vu cho 2.000 dan cu hoac 300 hé gia dinh.

Hinh 7-36 Tram bién 4p ngoai troi hién hiru

Pinh huéng phat trién lwéi dién

Theo nhu két qua danh gia vé mai trudng sdng do JICA thyc hién nim 2010 ddi vai khu vuc nay, hé
thdng cap dién hién tai khong dugc on dinh vi thuong xuyén bi mat dién. Tuy nhién hé thdng cap
dién nay s& duoc cai thién theo Quy hoach chung xay dung cua d6 thi Phd Nbi (giai doan 2008 —
2015), nhu vy s& gép phan én dinh va dap tng kha niang cung cap dién cho khu vuc Phé Néi voi
tram bién &p co6 cdng suit 125MVA. C6 thé tham khao thém “SO PO PINH HUONG CUNG CAP
DPIEN PEN NAM 2025 VA NHUNG NAM TIEP THEO” dudi day.
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Ngudn: Tinh Hung Yén
Hinh 7-37 So Do Pinh Huwéng Cung Cap Pién Pén Nim 2025 Va Nhirng Nim Tiép Theo
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2)

3)

Puong day 22kV

Hién nay cach vi tri nghién ciru 400m vé phia Tay c6 duong day 22kV di trén cao cua cong ty Dién
luc c6 thé 1a ngudn dién dé cung cip 6000kW, viéc nang cap duong day 22kV nay Ién ¢& to hon hoic
lip dat duong day bd sung ¢ thé do cong ty dién luc thyc hién (viéc nay tly thudc vao quyét dinh
cua cong ty Dién luc).

Anh hwéng téi dwong diy 22KV di trén cao ciia cong ty dién luc

Hién nay, trong pham vi Vi tri nghién ctru c6 duong day 22kV trén cao va cac cot dién chay doc
dudng bién phia bac cua Vi tri nghién ctu (khoang 5m bén trong ranh gigi x 300m dai), nhu trong
hinh vé& bén dudi. Pay la duong day cp dién cho tram phat séng cua Pai tiéng néi Vit Nam. Nha
thau xay dung can lam viéc véi cong ty dién luc va tram thu phat song cia Dai tiéng noi Viét Nam vé
van dé di doi dudng day va cac cot dién ndy, trudc khi trién khai thi cong.

Duong day 22kV hién ¢

Ngudn: DPoan nghién ctu JICA

Hinh 7-38 Ban dd vi tri nghién ctru

(3) Giai phap cip dién va ndi dung cin xem xét khi ldp quy hoach cp dién cho vi tri nghién ciru

)

Toéng Phu tai cap dién

Téng phu tai cap dién ti da dugc tinh toén cho tong sé ho ding dién, trong d6 suit phu tai tiéu thu
cia mot ho dugc tinh 12 3kW theo quy dinh tai Quy chuan xay dung Viét Nam, bang 6-5.

Déi vai vi tri nghién ctu, du kién s& c6 khoang 8.000 ngudi. Theo tinh toan nhu ciu, c6 téng cong
9.000 ngudi bao gdom 3.000 cong nhan doc than, 3.000 cong nhan co gia dinh va 3.000 tré em. Mot
cin ho ¢6 2 dén 4 cong nhan ¢ ghép, twong duong véi 1.000 can ho cho 3.000 cong nhan doc than.
V6i cac ho gdbm bd me va 2 con, twong duong voi 1.500 ho gia dinh gdm 3.000 cong nhan 1a b me
va 3.000 tré. Tir d6 c6 thé udc tinh s6 lugng can ho du kién 1 2.500 6 tai vi tri nghién ctu.
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2)

Theo d6, Téng phu tai cap dién téi da udce tinh cho toan bo céc ho dung dién dwoc tinh nhu sau:
2.500 x 3 kW = 7.500 kW

Day 1a mirc tiéu thu dién tdi dacua toan khu khi tat ca 2.500 ho dong thoi sir dung dién & muc téi da
trong cling mot thoi diém va nhu vy s& cao hon mirc phu tai cap dién thyc té. Do vay, téng phu tai
cap dién dy kién phai duoc tinh toan bang cach nhan véi Hé s phan tap (Hé sé sir dung dong
thoi, %) dé md phong phu tai tiéu thu trung binh cing 1 thoi diém, theo 1IEC 60439 hé sé st dung
ddng thoi déi véi cac toa nha chung cu 20-24 ting 1a 0,49. Tuy nhién, xét dén dic diém st dung
diénd dia phuong, tirc 1a vao mua hé diéu hoa khong khi dwoc sir dung hét cong suat, hé sb sir dung
ddng thoi duoc chon 12 0,6:
7.500 kW x 0,6 = 4.500 kW

Day chi 1a phu tai tiéu thu dién sinh hoat toi da. Ngoai ra con phu tai cap dién cong trinh cong cong
nhu bénh vién, truong hoc, cho, v.v... duoc gia thiét 1a 30% tong muc tiéu thu sinh hoat, theo Quy
chuan xay dung Viét Nam, bang 6-5, D6 thi loai IV-1V (theo phan cip do thi tai Nghi dinh sé
42/2009/NB-CP), nén tong phu tai cip dién s& dugc nhan 1,3 lan nhu sau:

4500 kW x 1,3 = 5.850 kW
Tir d6 c6 thé tinh téng phu tai cip dién tbi da lam tron 14 6.000kW.
Vi vay cac trang thiét bi cip dién can phai tinh toan dé c6 cong suat 6.000kW cho toan hé thong dé
dat duoc chi tiéu phu tai 1a 3kW/ho sir dung.
Co sé 1ap Quy hoach cép dién
S6 lwong tram bién ap
S6 lwong may bién &p va tram dwoc xac dinh cin cir vao tong phu tai, phan b phu tai (téng sb toa
nha), dién ap dau vao (22kV), diém dau ndi véi luai dién, dién tich khu vuc phuc vu (18ha), diéu kién
cap dién & khu vuc 1an can (2.000 dan b tri 1 tram), ddy 1a cac co s¢ nham tinh toan dugc mot hé
thdng phan phéi hiéu qua (cang it cang hiéu qua) va tiét kiém va can ddi chi phi.
Dbi véi Vi tri nghién ctu, b tri 5 tram c6 cong suat 2.000kvA/may 1a phu hop.
Phan bo cac tram bién ap
5 tram bién ap nay s& dugc bb tri doc dudng bao quanh khu dat, véi khoang cach can dbi véi khu dat.

Cach phan b nay s& thuan tién cho viéc dit cac tuyén day cap 22kV ngam ndi cac tram vai nhau va
khoang cach di day phan phdi ha thé (380/220V) t6i ting toa nha ciing ngén hon.

Pién ap diu vao
Hé thdng dién ap dau vao (dién &p tir ludi dién chung) s& 1a 22kV nhu quy dinh tai Quy chuan xay
dung Viét Nam, khoan 7.3.1.

Coéng suat ciia may bién ap

Cong suat may bién &p 1a 2.000 KVA/tram, nhu vay la dii cap dién cho 5 toa nha ¢ phu tai cap dién
la 200kW va mot nhanh 200kW dé phuc vu muc dich cép dién cong cong.

Piém dau ndi tir dwong diy 22kV

Cong ty dién luc dia phuong s& chi cAp mot diém dau ndi cho chu dau tu, chtr khdng cap nhiéu diém
dau ndi, trir phi co 1y do x4c dang. Diém dau ndi cu thé s& duoc quyét dinh sau khi chu dau tu da thoa
thuan dugc véi cong ty dién luc, trude khi trién khai du an. Trong khuén khd Nghién ctu nay, diém
dau ndi duoc du kién tai Cau dao & cot dién gan nhat véi tram bién &p chinh cua du 4n. Trén “So dd

mit bang cap dién” va “So db chi tiét vé diém dau ndi véi ludi dién chung” trong bao céo nay c6 thé

hién diém dau ndi néu trén.
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3)

Ta phén phdi 22kV

Cin cir vao, toan bo cac ti phan phdi 22kV dwoc du kién 1a kiéu May cit dién chan khéng (VCB) do
thiét bi nay duoc danh gia tot, ¢ kich thudc nho gon, kha ning lap dat va thay thé dé dang.

Dé dam bao an toan khi st dung mach dién 22kV, toan bo cac ta phan phdi néu trén phai dugc bd tri
cau dao ndi dit (ES) véi chire nang khoa chéo.

Thiét bi déng ciit chinh 400V

Thiét bi dong cat chinh 400V (tai may bién ap phia thir cap): ACB 3000A I lya chon tét nhat vi hién
nay thiét bi nay dwgc danh gia tot.

Thiét bi déng cit nhanh 400V

Déi vai thiét bi dong cit nhanh 400V nén chon ciu dao tuy dong dang khéi dic 4 cuc (MCCB) dé
dong va ngét duong dién 3 pha 400/230V 4 day. Trude khi thiét ké chi tiét hé théng, phai kiém tra
phdi hop tiép diém cat dong dién ngan mach giita MCCB va cac nhanh MCCB bén trong toa nha,
tinh toan dong dién ngidn mach chinh xac da dugc han ché bai trg khang cua day cap lép dit.

T bién ap dang khéi ngoai troi

Ta bién ap 22/0,4kV nén la ti dang khdi ngoai troi, bén trong gom cac may cat 22kV (VCB), cac
may dong cit 400V (1ACB + 5MCCB) va cac can ndi mach. May bién &p 2.000kVA s& duoc dat lién
k& voi ta bién p va c6 hang rao bao vé. Nén dit ludn may bién ap bén trong ta néu sir dung loai méay
nhé gon hoic cdng suat KVA nho.

Céc loai tu bién &p nay lya chon tly theo yéu cau vé an toan va kinh té, va phai twong ty nhu cac
tram bién &p hién cd & do6 thi Phd Nbi.
Lﬁp dat cap

Nén sir dung loai cap ngam va lap truc tiép ¢é dam bao an toan va kha ning lap dat d& dang. Nén sir
dung cap boc XLPE cach dién dé dam bao an toan va do bén.

Chiéu sang nhan tao dwdng phd

Cot dén chiéu sang cong cong trén cac con dudng noi b s& dugc bd tri dé dam bao do roi trung binh
trén mat duong 1a 8 Lx ddi voi duong c6 luu luong giao théng thap va 12 Lx ddi véi luu lugng giao
thdng cao (cdp C) theo TCXDVN 259:2001 (Tiéu chuan chiéu sang nhan tao dudng, dudng phé va
quang truong do thi) Bang 4.1 & 4.2.

Quyhoach cép dién

Quy hoach cap dién gébm 3 ban V&, d6 1a Ban so dd 1 soi (SLD), So dd b tri mat bang cap dién va
Diém dau ndi hé théng cap dién bén trong véi ludi dién cia cong ty dién lec, cu thé nhu sau:

So d6 1 sgi ciia Tram bién ap 22/0,4 kV

Pay chi 1a ¥ twong thiét ké nham thé hién mang phan phdi dién tir 22kV xudng 380V-220 V véi cac
may bién thé va thiét bi chuyén mach.

So d6 bo tri mit bang cip dién

Tram bién &p chinh 22kV du kién dat & goc ty nam, 1a vi tri gan nhét tinh tir dwong day 22kV cua
Dién luc. Tram chinh va cac tram nhanh cuin véi tuyén di cap 22kV duogc thé hién trén so dd.

Piém diu ndi v6i lwéi dién chung

Trén so do thé hién vi tri diém dau ndi vai ludi dién chung, chu du 4n va cong ty dién luc dia phuong
can cling Xac nhan vi tri nay trudce khi trién khai thiét ké thi cong.
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4)

5)

Yéu cu va trach nhiém ciia Cong ty Dién luc

Quy hoach cép dién s& duoc lap dua trén mot sé diéu kién, cong nghé, yéu cau ky thuat va phuong
phap thuc hién theo yéu ciu cua cong ty dién lyuc (EVNZS/Dién lyc Mién Bic), cling nhu quy chuan,
tiéu chuan va quy dinh cu thé cua Viét Nam. Trudgce khi trién khai thiét ké thi cong, nha thau xay dung
c6 trach nhiém xac nhan véi cong ty dién luc hé thong cap dién dé xuat, nham dap tng cac diéu kién
sau day;

i) Hop ddng cap dién s& duoc ky truc tiép giira cong ty dién luc va nguoi sir dung dién (ho sir
dung), khdng théng qua chu dau tu khu nha 6.

i) Cong ty dién luc co trach nhiém lip dong ho do lugng dién tiéu thy cho timg ho gia dinh, theo hé
thdng tinh tién st dung dién.

iii) Cong ty dién luc s& chiu trach nhiém ddi véi hé thong cip dién tinh dén dong hd do dién, bao
gdm ca hé thdng phan phéi. Sau khi cac tram bién ap dwoc xay dung xong, chii dau tu s& ban
giao toan bo céc tram bién ap nay dé cong ty dién lec quan ly va khai thac. Nhu vay, cong ty
dién lyc s€ chiu trach nhiém stra chira, bao tri cac tram nay. Nguoi st dung dién (ho sir dung)
chiu trach nhiém di véi hé thong dién bén trong nha, tinh tir sau dong hd do dién.

iv) S6 lugng cac diém du ndi véi ludi dién chung sé phu thude vao diéu kién cu thé caa hé thong
cép dién dia phuong va thoa thuan gitra chu dau tu va cong ty dién huc. Néu diéu kién cho phép
thi s& bé tri vai diém dau néi. Tuy nhién, vé& nguyén tic cong ty dién luc s& chi cAp mot diém diu
ndi di vai truong hop théng thuong ¢6 nhu cau sir dung dién khong cao, vi dy, nhu khu nha &
cong nhan.

Ban tién lwong

Ban tom tat s6 lugng hé thdng cung cap dién bao gom toan bé ha tang hé théng phan phdi tir diém cot

22kV cua Bién lec mién Biéc cho toi bang phan phdi 380/220V cho tirng tda nha.

Tat ca céc thiét bi va vat liéu xay dung dién nhu bang phan phdi trén mdi tang cua tda nha, phong

phan phéi, bang phan phdi dién, thiét bi chiéu sang, 6 cim dién, cot chdng sét, chudng bao chay va

bao dong, truyén hinh vé tinh va mang internet noi bo dugc bao gdm trong hang muc co dién cua toa
nha.

i) Tu bién 4p 22/0.4kV ngoai troi 5 ta
i) Cau dao 22kV + cot dién 10m 1 bo
iii) Tu phan phdi dién vao 380/220V 30 ta
iv) Cép boc 35kV 1500 m
v) Céap boc 500V 9.000 m
vi) Vat tu ndi dat 1 tron goi
vii) Vat tu dau cudi 22kV 1 tron goi
viii) Ranh va hao céap 1 tron goi

% Tap doan Pién luc Viét Nam
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Puong day 22kV cua Dién luc

Piém dau noi voi ludi
dién chun

Hé thdng phan phéi (DS)

Tram bién &p chinh

Méy déng/cit 22kV

May cit chan
khdéng 22kV

Nhénh tay chon

My déng cit 4 cyc
MCCB 4P

Toa nha Toa nha

. f Toa nha
s0 1 0 2

s63

22kV 3pha, tan sé 50Hz

May cit chan
khong 22kV

Méy cét chan
khong 22kV

22/0.4kV, 2000kVA

May dong cit 4 cuc
ACB 4P

Toanha Toanha Chiéu séng
s6 4 s65 nhan tao duong
phd

Tram bién &p nhanh

22kV 3pha, tan s6 50Hz

May cit chan
khoéng 22kV

My déng cit 4 cuc
MCCB 4P

Toanha  Toanha

. P Toa nha
sd1 S0 2

s63

Hinh 7-39 So d6 1 s¢i ciia Tram bién ap 22/0,4kV

May cét chan
khéng 22kV

May cit chan
khoéng 22kV

Tai tram bién ép tiép theo

22/0.4kV, 2000kVA

May dong cit 4 cuc
ACB 4P

Toanhd Toanha Chiéu séng
sb 4 s65 nhan tao dudng

phd
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Hinh 7-40 Mt bing quy hoach dién

Duong day truyen tai 22kV Pignlyc
biém dau noi cta dién luc

Céu giao cit (do Nha thau I4p dat)

buong day 22kV

Tram bién ap 22/0,4kV

Hinh 7-41 Chi tiét diém dAu ndi tir Pién lu6i cho Vi tri nghién ciru
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7.3.11. Quy hoach cao d$ nén xay dung

Vi tri nghién ctu (khoang 18,2 ha) nam lién ké véi goc Pong Bic cia KCN Thing Long IT (KCN
TLI.

Phia dong khu dét c6 tuyén duong giao thdng va tuyén mwong thoat nuéc va phia Bic va Nam co
muong thiy loi, do d6 can nghién ciru ki ludng vé cao do nén thich hop ciia khu dat théng qua phan
tich lvong mua xac sut 13p lai 100 nam dé tranh hién tugng ngap lut sau nay. Ngoai ra, qua cac dot
khao sét thuc dia, Poan c6 gip nhiéu du an tuong tw c6 s dung giai phapdip bo dé phong ngap. Bo
dap nay c6 chirc niang chan nuéc hoic dat chay vao cong trinh bang cach tao mot bo dét cao bao xung
quanh (xem hinh bén duéi), day 1a mot giai phap thi cong c6 wu diém gitp giam duoc khdi luong dao
dat khi thi cdng cong trinh. KCN TLII ciing st dung giai phap nay nén Poan dang xem xét dé xuat ap
dung giai phap nay ddi vai vi tri nghién cuu.
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Hinh 7-42 Hinh anh dip bo
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Hinh 7-43 Bin vé Chuén bi mit bing

SECTION 3-3
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(0]

(0]

(T6m tit Vi tri nghién ciru)
e Vitringhién ctu: Dién tich khoang18,2ha. Hién tai dang 1a dat ruong.

e  Bén trong vi tri nghién ctru: c6 con dudng bé tong va va muwong thuy loi theo huéng Tay Nam
dén Pong Bic, va hanh lang bao vé tuyén cap thong tin caa tram phat song Dai tiéng néi Viét
Nam nam phia Bc.

e  Phia Bic giap voi: muong thiy loi rong 3m va duong cap phéi rong 3m.
e Phia Pong giap voi: dudng cap phdi rong 4m va mot tuyén kénh nuéc dai 20m vé phia dong.
e Phia Nam gidp véi: muong thuy loi rong 3m, duong bé tong rong 3,5m va KCN TLII.

e  Phia Tay gidp vai cac muong thuay logi.

Hang rao phia Bic

Giai doan 2 KCN TL2 KCN Théng Long II Vi tri nghién ctu
mau
, Muong Rudng lua
Bo dap thay loi

Puong hién hitu

Ngudn: Poan nghién ctu JICA
Hinh 7-44 Mt cit Vi tri nghién ciru (KCN TLII — Vi tri nghién ctru)
Luit, Quy chuin va Tiéu chuin ién quan

O Viét Nam, ngoai viéc chuyén dbi muc dich str dung dét, viéc thay d6i mat cit va hinh dang khu dét,
chuyén quyén sir dung, viéc sir dung dét, thoi han sir dung, quyén, nghia vu ciing dugc nha nudc
quan ly. B4i véi Vi tri nghién ciu nay, néu thuc hién dy an thi phai xin cip phép chuyén déi muc
dich str dyng tir ¢at ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép va thay di hinh dang khu dat. Ngoai ra
Viéc x&c nhan cac quy dinh chi tiét pht hop theo quy hoach da phé duyét Ia rat quan trong.

Theo Luat Quy hoach d6 thi, ddi véi Nghién ctiru ndy can lap cac ban v& so lugc, ban v& hién trang
(mat bang va mat cat), ban v& chuan bi mat bang xay dung (mat bang va mat cat) phai duoc 1ap voi ty
1& 1/2.000 véi do chinh xé&c 1/500 Ban vé& chuan bi mat bang xay dung phai thé hién duoc do dbc cua
Vi tri nghién ctu bang cac duong binh d6 va cac mat cat vai ty 16 1/100 dé biéu thi binh d6 cua khu
dat mot cach d& hiéu nhat. Ngoai ra, c6 thé can kiém tra cac ban vé khac néu can.

Cac Quy hoach lién quan

Céc vi du vé cong tac chuan bi mat bang duoc trinh bay sau day 1a cac truong hop di thyc hién & khu
vuc gan Ha Noi, trong d6 ¢6 khu vuc vi tri nghién cau.

KCN TLII/ Xay dung giai doan 2

KCN nay nam ¢ phia Nam cua Vi tri nghién cau, va canh khu vye duoc phat trién thanh khu dan cu
trong twong lai. Toan bd ha ting giai doan 2 da duoc hoan thanh trong ndm 2015, va mot s6 nha méay
da bat dau dugc xay dung.

KCN TLII nay duoc bao quanh bai mét tuyén dé bao duoc thiét ké cd kha nang chéng ngap trong
diéu kién 1i thiét ké c6 chu ky lap 100 nam, vi cao d6 chan dé 1a khoang +1,5m va cao d6 dinh dé 1a
+2,4m s0 Véi cao 6 mat dat tu nhién. Ngoai ra, kénh thoat nudc ciing s& duoc thiét ké bén trong khu
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dé chdng ngap, do theo yéu ciu dic biét cua cac nha may s& dugc xay dung trong KCN, quy hoach
cua khu can dugc nghién ciru dé thoat nudce tét nhat dap ing dugc yéu cau chéng ngap.

Can luu y khong dip nén quéa cao do céc cong trinh du kién trong quy hoach la céng trinh nha o,
duoc gia thiét s& co cao do Cao do nén tang trét cao.

KCN Biic Thing Long/ Phat trién nha ¢ cong nhin gin KCN

Pay l1a khu nha ¢ (khoang 15ha) gém cac don nguyén ¢ (12 don nguyén 5 tang) di duoc xay dung
trudc ddy. Tuy nhién, 2 toa nha cii dd duoc d& bo, va cac Chung cu thap tang (4 toa nha 15 ting) da
hoan thanh va céng nhan da chuyén vao ¢. Cao do mat dit cua khu nha ¢ nay cao hon mit céc tuyén
duong xung quanh tir 20 dén 30 cm, va tang trét duoc nang cao khoang 60 cm. CAc toa Chung cu
thp tang dang dwoc xay mai tai vi tri nén cac toa nha da duoc dd bo trong khu dat xay dung.

Khu db thi phia Bic duwong truc trung tim khu d6 thi phia Nam quéc L 5 (Green City)

Nam & phia Nam KCN TLII, dy 4n khu d6 thi rong khoang 110 ha méi hoan thanh dugc khoang 20%,
va hién nay dang tam dimg. Da c6 khoang 20-30 cong trinh nha don Ié¢ da hoan thanh hoac dang thi
cong, tuy nhién hoat dong thi cong di bi dirng nén khu nay hién nay rat vang vé.

KCN Pho Néi A

KCN dang dugc mé rong vé phia tay, gin Quéc 16 5, va c6 mot hd diéu hoa duoc xay bén trong KCN.
Nhu vay, twong tu KCN TLII, KCN nay duoc xay dung véi dé bao xung quanh, v6i cao do nén cao
hon +1,2m so vai mat duong noi bo cia KCN.

Khu do thi Pang Xa

Khu d6 thi Bang X4 (khoang 65 ha) 1a khu dan cu ndm cach Ha Noi 15km vé phia Dong doc tuyén
Qudc 16 5. Qua trinh xay dung dugc chia lam nhiéu giai doan va dudng nhu dang c6 tién do thuc hién
t6t. Toan bo mat bang va ha ting ky thuat cua khi di hoan thanh, cc cic toa nha thap (3 dén 4 tang),
trung binh (6 dén 7 ting), va cao (12 tang) di dugc xay dung. Ty Ié lip day cua khu twong dbi tot.
Khu nha & cia cong ty “S”

Hién nay c6 8 toa nha chung cu 6 tang danh cho cdng nhan vién nam trong khudn vién nha may, &
phia géc, tach biét vai khu vuc san suat. Ngoai ra, c6 mot khu nha & dang duoc xay dung & phia Bic,
hién nay hé théng cong thoat nudc mua di ngam va muong thoat nude da duoc hoan tat.

Chuin bi mit bing cho khu nha é phuc vu KCN Dai Pong — Nha may Hoang Son

Mot khu dét phia d6i dién KCN tai Tir Son, duoc quy hoach dé phat trién nha ¢ cho céng nhan nha
may. Hién tai, cong tac chuan bi mat bang di hoan thanh dugc 80% va bt dau xay dung 30 cin nha &
tach biét. Ha tang cip dién va nudc da duoc lap dat hoan chinh. Khu dat nady nam sat mot thi trin nho.
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Bang 7-27 Diéu kién dé chuin bi mjt b%ng cia nhirng du an twong tuw

Dién tich xay

dung (x?ip Xi) Ghi cha

Duw 4n tham khio

Co xét giai phap phong ngap lut nhu dé bao, hd
126 ha diéu hoa dugc thiét ké véi tinh hung ngap cé
chu ky lap 100 nim

C6 xét cao d6 phu hop cho tang trét dé phong
15 ha ngap. Luu ¥, cao do nén cua khu dat cao hon
mat duong la +300

Lién ké voi KCN TL 11, hién nay da tam dirng

KCN TLII giai doan 2/dia diém xay
dung

KCN Bic Thiang Long/phat trién
nha gan KCN

Green City/ Khu d6 thi méi 110 ha thi cong. Tuy khong nhan xét vé cao d nén cua
khu d4t nhung c6 hd diéu hoa dé phong ngap

KCN Pho Nbi A/dia diém xay dung 27 ha C6 xay muong thoét, dé bao va hd diéu hoa
Phéi hop rat tot gitra cac tda Chung cu thap tang

Khu db thi Bang Xéa/phét trién nha

5 65 ha va thap tang. C6 xay dung cic muong thoat

nudc bao quanh

(3) Vi tri nghién ctru va khu vwe xung quanh

Vi tri nghién ciru hién 1a dat ruéng nén dia hinh bang phang, phia béc va phia nam dwoc bao quanh
boi tuyén muong thuy lgi. Bén trong khu dat c6 mot cot dién va duong day dién trén cao tai vj tri
cach bién phia Bic 5m, can phai di doi. Ngoai ra, trong khu dit con c6 mét sé ngbi mo nam rai rac
gita ruong lda, viéc di doi sé mo nay can duoc tham van cac Bo, ban, nganh lién quan va cac ho dan.

Tai vi tri nghién ciu, ¢ phia tay c6 tuyén mwong thoat nudc va dudng bé-tong chay doc theo chiéu
dai cua khu dét, & phia Bic c6 mot ddm nho c6 kich thugc 50m x 100m, can duge xem xét dé su
dung trong twong lai. Ngoai ra, c6 mot tram VOV nam phia Bic, bén ngoai vi tri nghién ciru va tuyén
cap thong tin di trén cao 3m cua tram nay chay qua gdc vi tri nghién cuu.

P )

-y
"4 Dai phit thanh B

Chu thich

Vi tri nghién ciru

= ” Hd nudc
= || ====Ccapdin

Cép thong tin

Giai doan 2 KCN TLII

Mo

Ngudn: DPoan nghién ciru JICA

Hinh 7-45 So' d6 hién trang Vi tri nghién ctru
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Bang 7-28 Cac vit can trong Vi tri nghién ciru

Chudng ngai vat Giai phap wng phé
Vi tri Cot dién va duong day dién trén | Di doi ra sat véi ranh gidi Vi tri nghién cau
”Qh'e” cao. Di doi sau khi xin y kién cia UBND tinh (xac
cud C4c ngdi mo (20 dén 30 ngdi) nhan bén chiu tréch nhiém kinh phi di doi)
(18,2 ha) . . e
Via h¢, muong nuéc Hoan tra lai
Ho nudée (khoang 3.000m?) Str dung nhu hé diéu hoa trong cong vién
Cap thdng tin cua VOV Giir nguyén
(4) TAm nhin va VAn dé cAn xem xét khi Phat trién nha &
1) Moi trwong tw nhién
Viéc phat trién khu déan cu, s& ¢ kha ning dan dén su thay d6i méi trudng tu nhién (6-zon, nudc, dét,
rieng, sinh vat sdng.v.v.), tac dong téi cac cong trinh co so ha tang hién c6 tai khu vic (cot dién, cac
ngdi mo, duong day dién trén cao v.v.), ciing nhu phat 16 di tich khao ¢é hoc chim trong dat. Vi tri
nghién ctu hién dang 1a dat trong 10a, nén kha bang phiang nén cé thé chuan bi mat bang xay dung
ma khong gay ra sy thay d6i 16n cua hién trang dat, tuy can phai chuyén dbi muc dich st dung tir dét
trong lta sang dit d6 thi va xem xét thdu ddo cac tac dong toi méi trudng cé thé xay ra, vi du giai
phép xir Iy nude thai.
2) Quy hoach do thi

Khi c6 ké hoach phét trién khu nha &, cAn nghién ctiu ki ludng quy hoach d6 thi cua cac khu virc 1an
can. Tuy vi tri nghién ctru da dugc chi dinh nhung & dy c6 mot tuyén dudng 34m duoc quy hoach di
ngang qua.

7.3.12. Ké hoach xay dung

0]

Thoi gian xay dung phu thudc vio hop dong xay dung

Do hién nay chua r& vé nha thau xay lap cho dy an tuong lai nén ké hoach xay dung dugc lap cho hai
tinh huéng nhu sau:

Tinh hudng-A : Toan bo cong tac chuan bi mat bang xay dung va cong tac xay dung cong trinh déu
do mét nha thau dam nhiém

Tinh huéng-B : Cong tac chuan bi mat bang xay dung va cdng tac xay dung cong trinh do cac nha
thau khac nhau dam nhiém

Bing 7-29 Ké hoach xay dung so' bd

Nam 1 2 3 4
Chuén bi
N ]
TH | Xéy
-A | dung Fre S ErFEy,. ]
Chuan
TH bi ‘mat |
B bang
Xay
dung r EEEE|
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(0]

Tinh huéng-A: néu ciing mét nha thau xay dung dam nhiém ca hai céng tac chuan bi mat bang xay
dung va cong tac xay dung cong trinh thi toan b cong tac xay dung hé théng ha tang va cac phan
cdng viéc tiép giap co thé dugc quan ly téng thé, cdng trinh kién tric cd thé dwoc xay dung ngay tur
khi ha ting k¥ thuat dang dugc xay dung. Tuy nhién, nhu vay s& ¢6 kha ning lam ting chi phi va phai
c6 nha thau xay lap c6 nang luc cao méi ¢ thé dam nhiém ca hai cong tac nay.

Tinh hubng-B: néu cdng tac chuan bi mat bang xay dyng va cong tac xay dung cong trinh do cac nha
thau xay ldp khac nhau dam nhiém thi c6 thé tiét kiém duoc chi phi vi lic ndy c6 thé st dung nha
thau chuyén thi céng ha tang va nha thau chuyén thi cdng cong trinh Kién triic, va nhu vay s& c6
nhiéu nha thau xay lap c6 thé tham gia dau thau va tao ra su canh tranh tét. Tuy nhién, khi d6 thi tét
nhét 12 trién khai thi cong cong trinh kién trdc sau khi toan bo ha ting di dwoc xay dung xong va xac
dinh dugc cac phan cong viéc tiép giap. Vi tinh hudng A thi téng thoi gian thi cong c6 thé duoc rit
ngéan do thyc hién dong thoi, trong khi tinh hudng B thi cau cé thoi giant hi cong dai hon.

K& hoach xiy dung (chuén bi mit bing va ha ting ky thuit, xdy dung cong trinh kién triic)

Ké hoach xay dung s& bat dau vai cong tac chuan bi mat bang va ha tang ky thuat (cip dién, cip thoat
nuéce, duong giao théng), sau do 1a cong tac xay dung cong trinh kién trac.

Ké hoach xay dung sé& thay d6i theo yéu cau cua hop dong, nang luc cua nha thiu xay lip, ciing nhu
ngudn vén, sé lugng cong nhan va kha nang huy dong méy cong trinh. Véi diéu kién & Viét Nam, du
kién thoi gian xay dung s& can 3 nam. Tuy nhién, cin ctr vao ké hoach phan chia cong viéc, c6 thé
dua cong trinh vao khai thac ting phan sau khi da xay dung xong phan do.

Toan bd cong viéc co thé chia thanh 3 phan viéc. Phan 1 — Ngoai cdng tac chuan b mat bang va ha
tang ky thuat nhu cép dién, cap thoat nudc ciing bao gom 20 tda nha ddy 2 ting va 5 toa chung cu
thip tang. Phan-2 gdm 7 toa chung cu thip, Phan 3 gdom 12 tda nha diy 2 ting va 8 chung cu thip
tang.

Puong cdng vu di vao khu vuc 1 du kién s& duoc xay dung trong khu dit nghién ciu, két hop st
dung céc tuyén duong hién cé nam phia bic, nam va dong cua khu dat.

Ngoai ra, ngudn nuéc sir dung sé Ia tir 2 giéng khoan duoc xay dung cho vi tri nghién ciu va ngudn
dién cap s& la tir duong day 22kV caa cong ty dién luc, nam ¢ phia Bic.

Puong dién 22kV hién co

2 giéng
chp nuéc '8
’ <
Tram cap di¢n o
s
[

KV-1
Puong vao
KV-3

KV-2

Puong hién co

Ngudn: DPoan nghién ciru JICA

Hinh 7-46 K& hoach phan chia cong viéc
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Bang 7-30 K& hoach phan chia cong viéc va ndi dung co ban ciia tirng phan viéc

Cong trinh

Dién tich san xay dung

- Nha day 2 tang (20 toa)

Phan-1 | - Ha tang k¥ thuat: cap dién, cap thoat nudc, v.v.

- Chung cu thap tang (8 toa)

+86.300 m?
- Chung cu thip tang (5 toa)

Phan-2 | - Chung cu thap tang (7 toa) +35.100 m?

Phan-3 | - Nha day 2 tang (12 toa) +60.300 m?

Sy phan chia cong viéc va ké hoach xay dung phu thuc vao ngudn vén va chinh sach quan 1y, do do
tai giai doan thyc hién dy &n can phai xem xét va diéu chinh ké hoach xay dung

(3) Duong cong vu di téi Vi tri nghién ctru trong giai doan xiy dung

V& duong di toi Vi tri nghién ciru trong giai doan xay dung, hién nay c6 con dudng nho (4-6m) tir
phia bic dan vao t6i vi tri nghién ctu, nén du kién sir dung con dudng tir phia nam. Py 1a con dudng
rong 15m dang dugc xay dung, di tir Nam khu d6 thi Green City. Mot phan cia con dudng nay can
duogc xay dung dé phuc vu cong tac xay dung khu nha & tai vi tri nghién ctru.

KCN TL2

KCN TL2

Ngudn: Poan nghién ctitu JICA

Hinh 7-47 Pwongcong vu di téi Vi tri nghién ciru (phuc vu thi cong)
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Bing 7-31 Tinh hudng — A: Ké hoach xiy dung (36 thang)
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Bang 7-32 Tinh hudng — B: Ké hoach xay dung (42 thang)
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Nghién ctru Cai thién Méi trudng séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo c4o Cubi ky

8. KHAI TOAN CONG TRINH

8.1.

8.2.

)

2)

Do chinh xac ciia khai toan

Nghién ciru nay 1a budc thiét ké y tuang, nén khai toan sé dugc tinh toan theo don gia phd bién nhat
& Viét Nam, nén cac don gia co su dao dong khoang 10% tlly theo cap/chat lugng cong trinh. Ngoai
ra, tuy nén kinh té Viét Nam dang phat trién nong va ty Ié lam phat ting cao ké tir khi gia nhap
WTO vao nim 2007, do chinh séch tién t& ¢ Viét Nam va anh huong cua cudc khing hoang
Lehman Brothers, ty I¢ lam phat da giam xudng con khoang 7% nhung lai 1én tang t6i 18,6% trong
nam 2011. Hién nay ty 1¢ lam phét chung ciia Viét Nam van trong khoang 9 dén 13%, do d6 du toén
cO xét téi ty 1& lam phat trong xay dung hién nay la khoang 5%. Xin luu y rang can lap du toan
chinh xac hon trong budéc thyc hién dy an.

Ty gid ap dung la 1USD = 21.623,13, tham khao ty gia cia IMF va ty gid cua Ngan hang nha nudc
Viét Nam trong thoi ky tir 12/2014 dén 11/2015 (12 thang).

25.0%
Gianhap WTO A
20.0%
/ \ Lam phéA
oo ‘v‘ V
5.0%
vKhung hoang Lehman Brothers \

0-0% T T T T T T T T T T 1

2005 2006 2007 2008 2009 2010 20112012 2013 2014 2015

Hinh 8-1 Sy bién dong Chi s gia tiéu dung

Co sé xac dinh Pon gia va 1ap khai toan

Don gia xay dung dugc tinh todn dya trén Suat von dau tw ndm 2014 do Bo Xay dung Viét Nam
ban hanh va da dugc tham van véi mét so nha thau dia phuong. Neu don gié nao c6 vé bat thuong
thi s€ xac dinh lai d€ phu hop véi cac yéu cau ky thuét. Pon gid nay chua xét toi ty 1€ lam phat va
da bao gom VAT la 10%.

Chuin bi mit bing

Hang muc nay bao gom cong tac d& bo va di doi chudng ngai vat, dao dat va san lap, dé viéc lap du
toan chi phi dugc dya trén tinh todn sé tién can thiét va chi phi can thiét cho mdi cong viéc. Luu ¥
rang luong dat duoc sir dung trong viéc tinh todn cho bé mat dong ruong dua trén chiéu sau thong
thuong duoc thuc hién ¢ Viét Nam.

Puong giao thong

Hang muc nay bao gém duong noi bo, via hé, va dén duong, do d6 viéc 1ap dy toan dua vao tinh
toan sb lugng va chi phi can thiét cho mdi phan. Bac biét chd trong vao Pac diém cua Puong Viét
Nam.
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3)

4)

Pwong dién

Hang muc nay gom tram dién, may bién ap, hé thong day va céap. Chi phi lp dat theo dy toan chi
can chiém khoang 30% tong kinh phi cho dwong dién.

Dbi véi vi tri nghién ctu, tong nhu cau sir dung dién 1a 6.000kW, dién &p vao 22kV, c6 5 tram bién
ap, duong day phan phdi la 400V. Hé thong phan phéi dién ¢ Viet Nam khong cho phép phan phoi
trén duong day cao thé co hiéu suat cao ma chi dung duong day ha thé 400V, day cap s& 1a day cép
¢ to.

Cép nuéc va thoat nuée

Hang muc nay dugc chia lam 3 cong tac chinh: cp nuéc, cong va thoat nude mua. Chi phi du toan
dwa vao quy mo thuc hién va sb lwong can thiét cho mdi phan dugc trinh bay dudi day.

e Cip nudc: thiét bi loc nuéc, tram bom, xay dung giéng va hé théng dng nuse
e Cdng: Hé thdng loc va 6ng

e Thoat nude mua: thoat nudc ngam

Cép nuéc

Vi khéng thé sir dung ngudn nudc cép tir hé théng cip nudc chung cua dia phuong nén 2 giéng
khoan dugc dy kién xay dung cho vi tri nghién ciu. Tuy nhién, vi ngudn nudc ¢ ddy co ham luong
sat cao, nén can sir dung hé thong loc thong thuong dé dam bao cip nudc sinh hoat dat quy chuan
“QCVN 01 2009/BYT Quy chuan qubc gia vé chat luong nudc ubng”. Ngoai ra, cé cac cong trinh
nha & ¢6 chiéu cao khé I6n nén can ting ap luc nudc bang bom. Do vy, chi phi cho hé théng cap
nuGe ndy s& cao hon chi phi néu str dung ngudn nudce tir hé thong cip nudc chung cia dia phuong.

Thoat nwée thai

V& vin dé thoat nudce thai cua du &n, tuy du &n s& chi c6 nudc thai sinh hoat thong thudng nhung
van can xay dung tram xu Iy nugc thai (cdng nghé bé tu hoai) dé dam bao nudce thai dau ra dat tiéu
chuan xa thai ra moi truong da quy dinh tai “QCVN 14 2008/BTNMT Quy chuén ky thuat qudc gia
vé nudc thai sinh hoat”. Téng cong suit thai wéc tinh 1a 1.700m3/ngay dém, con s nay dugc tinh
toan dya trén sé dan du kién cua khu nha ¢. Do d6, chi phi cho hé théng xir 1y nudc thai s& cao hon
néu xa thang ra hé théng cong chung cua dia phuong.

Cép nuéc va Thoat nuée thai

Khi gia thiét quy md phat trién cia du an, ban dau dy kién st dung cac cong trinh cng cong hién
c6 cua dia phuong nham giam chi phi thyc hién dy 4n. Tuy nhién, cic cong trinh nay ciing chua
duoc trién khai trong thoi gian ngan, do d6 khong thé cho dén khi cac cong trinh d6 hoan thanh, ma
can ty xay dung tram xir Iy nu6e sach/nudc thai quy md nho dé phuc vu sé dan s& séng ¢ khu nha ¢
twong lai, do d6 chi phi xay dung s& cao hon trudng hop st dung hé thong cip nudc/thoat nuée
chung cua dia phuong.

Thoit nwéc mua (Chuén bi mit bang)

Chi phi cho hé théng thoat nuéc mua cua khu vuc rong 18ha ¢ Viét Nam, noi c6 mua nhiéu va
lwong mua kha 16n, s& cao boi khdi lugng dép dit s& ting 1én vi can ton tao mat bang xay dung.
Néu khong ton tao mat bang thi khu vuc s& can phai ¢ hé thong bom dé day nudc ra ngoai, nhu vay
s& tang chi phi dau tu ban dau va chi phi hoat dong sau nay, do vay ddi vai vi tri nghién ctu sé thiét
ké ton tao dé nang cao trinh mat bang.

Hién nay khu vuc nay dang 1a rudng lGa, nén khéi luong dat dip dé ton tao téi cao do thiét ké s& lon.
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5)

Xay dung nha &

Hang muc nay bao gém cong tac xay dung nha ddy 2 tang va chung cu thap ting (5 tang). Tong chi
phi udc tinh duoc tinh tir don gia tong hop cho 1 m? va téng dién tich san xay dung. Chi phi xay
dung dugc théng qua tinh trén mét vudng duoc dua theo Pon gia ctia Bé Xay dung trong du an
tuong ty ndm 2013, voi gan 10% ty 1& lam phét trong 2 nam.

Cac hang muc cdng viéc va khbi lugng tuong tng dugc tinh toan nhu sau.

Bang 8-1 Cic hang muc cong viéc co ban va khoi lwgng

Hang muc | bV | Khoi lwong | Ghi chu

1. Chuan bi mat bang

1) Pha da/di doi (hien cd)

Cay cay 16 H=5m
buong day cao the buong 5/700

day/m
Nha m? 700 1 tang
Mo ea 54
e) Mit duong m? 1.124 W =3.500m, t = 200
f) Hao ranh m 420 W = 3.000, D =2.000
2) San lap (xay dung nha ¢ cho cong nhan
Dao dat m? 112.592 Bao gom ca cong viéc di doi/do thai
DPam nén m? 17.367 M&i 300
Dap dat m3 274.285
Cau m 1.396
3) San lap (dwong giao thdng)
Dap dat m3 4,681
Trai soi m? 3.473
2. Cip dién
Tram bién ap Tram 5 22kV, ngoai troi
May bién &p Bo 5 22/0,4kV
Cau dao Bo 1 22kV, On-Load DS 630A
Tu phan phoi Bo 30 400/230V
Cap cao thé M 1.500
Cap ha thé M 9.000
Tiép dia M 6.000
Hao cap M 4.000
Lip dat Tron 1 30% tong chi phi
3. Cp, thoat nuéc
Cép nudc
Tram bom Tram 1
Hé thong 6ng phan phoi Trongoi | 1 D=75, 100, 150, 200, 250
Hong ctru hoa Trongbi | 12
Giéng khoan Giéng 2 D=120m, 65m3/h
Tram xt 1y nudc Tram 1 3.000m3/ngay, hé théng loc
Thoat nudcthai
Tram xt 1y nudc thai Trongdi | 1 1.700m%/ngay, Bé tu hoai
Cong thoat nudc m 2.127 D=200, 300
Thoat nudc mua
Cong m 4.700 D=400, 600, 800, 1000, Hop1.200
4. Buong giao thdng
Puong 0 t6, xe may m? 17.296 W=7 dén 16m
L4i di bo m? 6.775
Cot dén chiéu sang Chiéc 70 H=7m

m 3.705
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Hang muc PV Khdi lhrgng Ghi cha
5. Canh quan
Cong vién & 16i di b m? 78.433 Ké ca phan bao quanh cac khoi nha
Cay Cay 550 H=2~3m
Cay bui m 10.284 H =450
San the thao m? 2.308 Bong d4, tennis
6. Cong trinh kien tric
Nha day 2 tang m? 22.250 2 tang
Chung cu m? 85.111 4 tang (tix 2-4)
Bii @€ xe (tang 1) m? 17.920 Cho chung cu thap tang
Cira hang (tangl) m? 4.477 Cho chung cu hon hop

8.3.

8.4.

Nhin xét vé Chi phi xdy dung h¢ thong ha ting ky thuat
So s&nh chi phi xay dyng hé théng ha ting k§ thuat vai mot s6 du &n tuong ty ¢ Viét Nam nhu sau.

Bang 8-2 So sanh chi phi xdy dung hé thdng ha ting ky thuit

Du &n Di¢n tich Téng chi phi Pon gia
j (m?) (VND) (VND/m?)

Vi tri nghién ctu

(chuan bj mat bing, hé théng giao thong, cip 182.300 273.290.657.000 1.499.125
dién, cip nudc, thoat nudc, canh quan)
Ha ting k¥ thut Trung tim thuong mai va nha &

7.027 1.910.576. 1.401.

Nhu Quynh - Nam 2013. 37.0 51.910.576.000 01.965
Ha tang ky tvhuz_it khu dén cu méai Yén My (Gial 30172 43.973.931.000 1.457 441
doan Il) - Nam 2015
Ha tang k¥ thuat khu dan cu méi thi trin Vin

; ’ . 44.2 4.913.103. 1.465.704
Giang, huyén Van Giang - Nam 2015. 88 64.913.103.000 65.70

Nhu vay c6 thé thiy, don gia xay dung ha tang ki thuat cua cac du an twong tu 12 tir 1,4 trieu VND
dén 1,46 trieu VND/m?, va don gia xdy dung ha tang ky thuat uéc tinh cho du &n tai vi tri nghién
ctru la khoang 1,49 triéu VND/m2, don gia nay tuy cao hon nhung dugc coi 1a hop 1y vi da bao gdm
hang muc tram xu 1y nuéc sach va nudc thai.

DPon gia xay dung cho m§t m? san nha &

Phan nay trinh bay tom tit vé phuong phap xac dinh don gia xdy dung di 4p dung dé tinh toan khai
to&n cho du an xay dung nha & cho cdng nhén tai Vi tri nghién ctiru. Theo théng tin tir S& Xay dung,
tai tinh Hung Yén don gia xay dung cua mot s6 cong trinh ky tlc xa sinh vién (tir 3 dén 6 tang) 1a
khoang tir 3,8 trieu VND ~ 4,7 triégu VND/m? (2009 dén 2010) va don gia ciia nha don 1¢ (2 dén 5
tang) xay gach la tir 4,5 triéu VND ~ 5,0 triéu VND/m? (hién nay). Do d6, sau khi thao luan véi cac
nha thau dia phuong, tham khao thém gié thi truong cua cac du an tu nhan, Poan nghién ctu JICA
thay rang 5,8 trieu VND ~ 6,1 triégu VND/m? (khdng bao gom thué) 1a don gia phu hop dé tinh toan
khai toan cho du an.

Nhu tém tit trong phan (2) Tiéu chuan xay dung Viét Nam ¢ Phu luc 5, cin xac dinh dwoc don gia
xay dung phd hop dé co thé xay nha ¢ c6 thiét ké va chat luong dat muc tiéu chuan nham cai thién
mdi trudng song cho cdng nhan KCN. Suét vén dau tu do Bo Xay dung théng bao hang nim s&
duogc tham khao. Nhu vay c6 thé néi rang, dé cai thién méi trudng sdng cho cong nhan KCN, nha &
danh cho céng nhan can dam bao duoc cac yéu cau téi thiéu vé xay dung ddi voi nha & xa hoi.
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8.4.1. DPon gia xdy dung
(1) Don gia xay dung ap dung cho céng trinh nha &

Sau day 1a don gia xdy dung &p dung dé tinh toan khai toan cho du an xay dung nha ¢ cho cong
nhan tai vi tri nghién ctru, da tham khao gia thi truong.

Bang 8-3 Don gia xay dung ap dung cho Vi tri nghién ciru

Pon gia b .,
Loai cong trinh Dic diém ky thuat Pv | (Baogdm vit tw, nhan on gl
A e v .y (bao gom VAT)
cong va chi phi quan ly)
Nhaddy2tang | Khung chiu lue BTCT/eo | -, 5.454.545VND 6.000.000VND
thiét bj dién va co
Ch thap t i 5
ung cu thaptang | Khung chiu lwe BTCT/e6 |-, 6.363.636VND 7.000.000VND
(4-tang) thiét bi dién va co
(2) Suét vén diu tw do Bd Xay dung ban hanh (tham khéo)
Suat von dau tr ndm 2013 do Bo Xay dung ban hanh dugc tham khao nhu sau.
Bang 8-4 Suit von dau tw do B) Xay dung ban hanh
. . Dongia
Loai cong trinh Pic diem ky thuiat bv (Bao gom vat tw, nhén cong va
chi phi quén ly)
Nha thap tan Khung chiu luc BTCT /c6 thié
at ?p tang ung ¢ 19 uc ‘C /c6 thiét m? 8.000.000VND
(2-tang) bi dién va co
Nha tap thé Khung chiu lyc BTCT /c6 thiét
dp the g chiu uc B1 Come 9.300.000VND
(4-tang) bi dién va co

(3) Don gia xiy dung cong trinh nha ¢, thu thap tir cic don vi tu vin xy dung tw nhan (dé tham
Kkhio/c6 bao gom trugt gi)

Bing 8-5 Pon gia xiy dung do cac don vi tw vin xdy dung tw nhan thong bio

. . Pon gia
Loai cong trinh Pac diém ky thuat bv (Bao gom vat tw, nhan cong va chi
phi quén ly)
Khung chiu lyc BTCT /c6 thié
Nha don 1 (Tu nhan) ung chiu luc BTCT /o thiet |, 10.500.000VND
bi dién va co
Chung cu binh dan Khung Ch;g |FILC BTCT /co thiét m? 16.100.000VND
(Tu nhén) bi dién va co
Ngudn: Davis Langdon&Seah 2013
(4) Gia ban nha & xa hi do Chii diu tw thong bio trén trang Web
Nha & x4 hoi dé ban hau nhu khong c6 loai hinh nha thap tang.
Bang 8-6 Gia ban nha & xa hdi do Chii diu tw thong bao
Loai cong trinh Dic diém ky thuat bv Gia ban
o Khung chiu lyc BTCT /cd
Chung cu thap tang thiét bi dién va co m? 9.000.000 - 14.950.000VND

Ngudn: Trang chu Viglacera.com va Nhaoxahoihn.com
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8.5.

1)  Gia ban nha do Chii diu tw théng bso trén trang Web
Bang 8-7 Gia ban chung cu thip ting

Loai cong trinh Pic diém ky thuat bv Gia ban
Nha don 1é thap tang (Tu Khungichgy IFIAC BTCT /co 2 10.300.000-20.500.000VND
nhan) thiét bi dién va co
Kh hiu luc BTCT /c6
Chung cu (Tu nhén) ung chiu lyc BTCT /o |, 27.200.000-36.100.000VND

thiét bi dién va co
Ngudn: Trang chi Batdongsan.com va Béo c&o quy vé gi4 ban nha, CBRE Viét Nam 2015

Két qua xac dinh cac hang muc chi phi va don gia

Céc hang muc chi phi va don gia sir dung dé l1ap khai toan dugc xac dinh cho tirng hang muc céng
viéc can thuc hién va két qua duoc thé hién tai Bang 8-8. Pon gia ap dung cé tham khao suat vén
dau tu ndm 2014 do B Xay dung Viét Nam ban hanh va c6 can nhic dé phu hop véi tinh hinh thi
truong thuc thé. Ty gié ap dung 1a 1 USD=VND 21.623,13, va 1 USD=JPY120,84, day 14 ty gia
trung binh tir thang 12 nam 2014 dén thang 11 ndm 2015 (12 thang).

Két qua tinh toan chi phi xay dung néu sau déy la gi4 tinh cho ndm 2015, chua bao gdm ty I& lam
phat tuong lai.

Vé chi phi xay dung, toan bo du &n chia thanh 3 phan, d6 1a a) xay dung nha &, b) xay dung duong
giao théng ndi bo va ¢) cac phan con lai. Chi phi cua phan a) va ¢) dugc dua vao khai toan cia du
&n xay dung nha & cho c¢ng nhan, két qua néu trong Bang 8-9.
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Bang 8-8 Khai toan

1USD= 21.623,13 VND
1USD= 120,84 PY
Chi phi VAT ({%l:)go Téng Téng
Pon gid xiy dyng | (10%) : (USD) (¥1.000) Chu thich
Sb Pon (a) (b) VND) (d) (e)
Hang muc lwong | Vi ©
(@)
VND (1.0004) (1.0004) (a)+(b) (c)~USD (1,000 (%)
JPY)
Téng sb 1'053'951'52 105'395'1? 1'159'346'63 $53.616.042 | ¥6.478.962 100,00%
Ha ting 273.290.657 | $12.638.811 | ¥1.527.274 23,57%
Cong trinh kidn tréc 886.056.000 | $40.977.231 | ¥4.951.689 76,43%
Chuln bj mit bing 183 | ha 115.280.517 | 11.528.052 | 126.808560 | $5.864.487 | ¥708.665 | 1094
b dgrva bi 1 Lrgi” 1.058.200.000 1.058.200 105.820 1.164.020 $53.832 ¥6.505
Pao dit 1259 | e 12,000 1.351.104 135.110 1.486.214 $68.733 ¥8.306
Dép dét&Dim 44?'03 m 250.000 | 112.007.750 | 11.200.775 | 123208525 | $5.697.997 | ¥688.546
Cong tac khac 1 Tgrgi” 863.463.400 863.463 86.346 949,810 $43.926 ¥5.308
S T e T 24950526 | 2495053 | 27.445579 | $1260.269 | ¥153379 | 237
Puong xechay | 17.296 | m? 1260000 | 21792960 | 2179.206 | 23.972.256 | $1.108.639 | ¥133.968
Léi di bo 6630 | m 168.000 1.115.352 111535 1.226.887 $56.740 ¥6.856
Réinh doc 3705 | m 360.000 1.333.800 133.380 1.467.180 $67.852 ¥8.199
Cot dién w0 | o 7.500.000 525.000 52.500 577.500 $26.708 ¥3.207
Cong tac khac 1 Lrgi” 183.414.000 183414 18,341 201.755 $0.331 ¥1128
Cip dién 37541725 | 3754173 | 41.205.898 | $1.909.802 | ¥230.780 | 357
“Tram bién dp 5 | Tram | 318.000.000 1.590.000 159.000 1.749.000 $80.886 ¥0.774
My bién 4p 5 Bo | 1.185.000.000 5.925.000 592500 6.517.500 $301.413 |  ¥36.423
Cép-1 1500 | m 1.640.000 2.460.000 246.000 2.706.000 $125144 |  ¥15.122 235
Cép-2 900 m 1.650.000 1.485.000 148.500 1.633.500 $75.544 ¥9.129
Lép dat 1 Lrgi” 8.963.475.000 8.963.475 896.348 9.850.823 $455.985 |  ¥55.101
Cong tac khac 1 Lrgi” 171182000 | 47118050 | 1712825 | 18.830.075 $870.830 | ¥105.231
Céip va thoét nude 37381328 | 3738133 | 41119461 | $1901.642 | ¥220.794 | 355
Cép nwrde 1 Tgrgi” 7.355.558.000 7.355.558 735,556 8.091.114 $374.188 |  ¥45.217
Thodt nuée thai 1 Tgrgi” ZLIAK0000 | 21314800 | 2131480 | 23446280 |  $1084315 | ¥131.029
Thot nuée mua 1 Tgrgi” 8.710.970.000 8.710.970 871.007 9.582.067 $443.140 |  ¥53.549
Cénh quan 31091950 | 3199.195 | 35101145 | $1627.477 | Y¥196.664 | 3,04
?g:rgn‘éf” & 66.977 | m? 250.000 | 16.744.250 | 1674425 | 18.418.675 $851.804 | ¥102.932
Vuon & Léidi | 11436 | m? 500.000 5.718.000 571.800 6.280.800 $290.883 |  ¥35.150
Cay tring 550 | cay 5.000.000 2.750.000 275.000 3.025.000 $139.806 |  ¥16.905
San thé thao 2308 | m 2.750.000 6.347.000 634.700 6.981.700 $322.881 |  ¥39.017
Cong tac khac 1 ggi” 432.700.000 432.700 43.270 475.970 $22.012 ¥2.660
i e 805.505.455 | 80.550.545 | 886.056.000 | $40.977.231 | ¥4.951.689 | 76,52
Nhaday2thng | 22250 | m? 5.454545 | 121363636 | 12136364 | 133500000 | $6.173.944 | ¥746,059 605
Chung cu kiéu-l | 89.600 | m? 6363636 | 570.181.818 | 57.018.182 | 627.200.000 | $29.005.976 | ¥3,505,082 %
Chung cukiéu-2 | 17.908 | m? 6.363.636 | 113.960.000 | 11.396.000 | 125.356.000 | $5.797.311 | ¥700,547

Chi phi wéc tinh

1.052.652 105.265.150 | 1.157.916.651 53.549.909
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Bing 8-9 Khai todn

Chi phi thye hién Dy an

Chi phi Chi phi XD Nha &
Pon vi Téng sb Chi phi Ghi chi
Hang muc Chi tiét .| Dién | (o L b. Giao ¢. Khac (dit thudc Chi phi Chi tiét
tinh v (/) . o, o v o
" tich O aNhas ) e npibg| () VOV) (%)
a: Dién tich dat ¢ 16,11ha
Dién tich ha 18,23| 100,0 16,11 884 1,8 | 103 024 | 13 b. Dién tich dét giao thong 1,88ha
c. Dién tich khac 0,24ha
dTQr‘j g‘lj’l dat, Iy nai dét tr. VND | 29.341| 100,0 25.929| 884 3.026 | 10,3 386 13 25.929 a
Pén bu tr. VND | 34.146] 100,0 30175 884 3521 | 103 450 13 30.175 a
Phu téng (1) 63.487| 100,0 56.104| 884 6547 | 103 836 1,3 56.104 a Khong bao gom chi phi
giam sét, v.v.
g;n“;” bi mat o1 14p tr. VND | 126.809| 1000  112.200| 88,6 14519 | 11,4 o| 00 112.290 a  |Coxéttinh chit cong viec
Phu tong (2) 126.809] 1000|  112.290| 886 14519 | 114 o 00 112.290
E']i ;‘{‘”g kY |iao thong tr. VND | 27.445| 100,0 27.319| 995 0 0,0 0 0,0 27.319 a
Chp dién tr. VND | 42.726] 100,0 42.726| 100,0 0 0,0 o[ 00 42.726
Chp, thoat nuoc  |tr. VND | 41.119] 100,0 41.119] 100,0 0 0,0 o 00 41.119
Canh quan tr. VND | 35.191| 100,0 35.191] 100,0 0 0,0 ol 00 35191
Phu tong (3) 146.481] 1000|  146.355| 99,9 0 0,0 o[ 00 146.355
Egﬂgtrt;'c”h Nha day 2 ting  |tr. VND | 133.500| 100,0 133500 100,0 0 0,0 0 0,0 133.500 a  |Pon gia XD 6 tr. VND/m?
Chung cu kidu-1 |tr. VND | 627.200| 100,0]  627.200 100,0 0 0,0 o| 00 627.200 a  |Pon gia XD 7 tr. VND/m?2
Chung cu kiéu -2 |tr. VND | 125.356| 100,0  125.356| 100,0 0 0,0 o| 00 125.356
(phin Nha &) tr. VND 99.583 99.583 a
(phan Thuong  |tr. VND 25.761 25.761
mai)
Phu téng (4) 886.056| 100,0]  886.056| 100,0 0 0,0 o| 00 886.056

£ 19nD oo ogg
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8.6.  So sanh chi phi xay dung theo tung loai hinh nha &

Trong phan nay, chi phi xay dung tinh trén mot don vi “dan s§” dugc so sanh theo céc loai hinh nha

& dugc quy hoach tai vi tri nghién cau.

Chi phi duoc néu & bang dudi day bao gdm chi phi xay dung nha & va hé théng ha tang ky thuat can

thiét cho 1.000 ngudi. Qua do, co thé thay chi phi xay dyung cho loai hinh nha day 2 tang la thiap hon

20% so véi loai hinh chung cu thap tang.

Két qua tinh toan dudi ddy cho thay loai hinh nha day 2 tang c6 chi phi xay dung thap hon loai hinh

chung cu thip tang, tuy nhién loai hinh chung cu thap tang lai c6 chi phi thu hoi dét, chuan bi mat

bang va xay dung hé thdng ha tang k¥ thuat chi thap hon 50% so vai loai hinh nha day 2 tang.

Bang 8-10 So sanh chi phi xay dwng cac loai hinh nha é (cho 1.000 dén)
Toa nha Chi phi
x: 1%, | Chuin | Puwong GT A aa s
p ) Thuhoi dat | o0 s | & canh | CWPAinvVA | p o 4 xay ]
. bat | Tgng . & Béo hiém % cap thoat nuée . Tong
Loai hinh ha . SO cian bang quan e dung nha
. . dién N /ha /1.000 ngudi
nha & tiéh h@/phong /ha /ha ]
. o 2-tang: 6 tr./m?
san m? 3.483 6.956 3.436 10.592 Thép tang: 7 tr./m?
Tr. d Tr. d Tr. d Tr. d Tr. d Tr. d

tNaES dy2 | 526 | 12145 500 7.870 | 15.719 7.764 10.592 72871 | 114.817
Chungew |4 48 | 17,364 250 3755 |  7.500 3.705 10.592 121,550 | 147.102
thap tang
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9. MO HINH PAU TU - KINH DOANH DU AN XAY DUNG NHA O

DANH CHO CONG NHAN TAI VI TRi NGHIEN CUU

9.1. M5 hinh diu tw kinh doanh
Trong phan nay trinh bay vé céc bén lién quan t6i du an xay dung nha & cho cong nhan tai vi tri
nghién ctru, cung vai vai tro cia tung bén.
9.1.1. Cac bén lién quan va Vai tré ciia trng bén
Bang dudi day cho thdy c4c bén lién quan c6 thé tham gia du 4n xay dung nha & cho cdng nhan va
vai tro cua ho trong giai doan dau tién ciia du an (gom cac ndi dung nhu thu hdi dat, xay dung hé
thdng ha tang k¥ thuat, thiét ké), giai doan thuc hién dy &n (xay dung, quan ly, khai théc van hanh
va bao tri cong trinh) va hd tro du an.
Bang 9-1 Cac bén lién quan va Vai tro cia tirng bén
- Giai doan xay
Glal;doz"fl dung va khai
chuén bi .
: thac
_ =
Cac bén Gia thiét vé Vai tro va chirc ning - o o0 §
lie ia Céc bén lie = ’g'.é = < E| =
1€n quan cua Cac ben 1ien quan = = ﬁ @ E %D > g ‘<
B|fe | x| 9 -zl B
= r<§ . 9 = = =«
ZIZLc| 25| g2z B
= Udg | - eg * &g we
—~|NE2T| A | Q| < |wE| T
- Khong tham gia tryc tiép vao Dy én
Chinh phi ;IHVO tro bang cac giai phap nhu ap dung l8i suat tién vay wu dai, v | v
-Thyec hién giai phap hd tro dau tu nhw hd tro tai chinh, v.v.
- C6 thé 1a cha dau tu du 4n tong thé.
Chinh auvén | Thué bén ngoai quan 1y cong trinh da hoan thanh (vi du doanh
g\ hfmi’ nghiép nha & cong ich, v.v.) 1a giai phap phil hop. I v v (DD v
2 PAYOTE | Thyc hien céc giai phap khuyén khich dau tw nhu hé tro tai
< chinh, v.v.
g : . \
) Ic,onﬂ‘;aggg:” - C6 thé dam nhan trach nhiém thyc hién dy an ddutwvaquan | | | | | |
3 i?:,h 9 ly cong trinh sau khi hoan thanh (giai phap tuong lai).
- C6 thé la cha déu tur cia du &n téng thé.
Doanh nghiép ;]sst:yi?](())Qégz mr:)r:étrr]ong nhitng chu thé co trach nhiém xay dung
kinh doanh ha |0 €1 congnhan. - A vy v v v v
Ang KCN - CO thé Ia bén chi tra cha yéu cho phan chénh léch gita chi phi
9 xay dung va doanh thu tir cho thué nha, tuy theo tinh hinh thyuc
té.
- C6 thé la cha déu tur cia du &n téng thé.
-Sau 2009, la mot trong nhitng chu thé c6 trach nhiém xay dung
Doanh nghiép |nha ¢ cho cong nhan.
san xuat trong - 90 trat\:h nhlemAdanh nAgUOn tai chlgh (.ie ho,trq dau tu phat v v vlivivIivly
KCN (quy md [trién nha ¢ cho cdng nhén (theo Nghi dinh s6 100). -
2 [lon) - C6 thé 1a bén chi tra chu yéu cho phan chénh léch giira chi phi
< xay dung va doanh thu tir cho thué nha, ty theo tinh hinh thyuc
B té.
<& [Doanh nghiép - Kho tro thanh chu dau tur cia dy 4n tong thé.
2 lsan xuat trong - C6 trach nhiém ngudn tai chinh dé hd trg dau tu phat trién nha oty
f;__% KCN (quy md [ cho c@ng nhén (theo Nghi'dinh ) 190). -
F Inho) - C6 thé 1a bén chi tra chi yéu cho phin chénh lech giita chi phi
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Giai doan xay

Giai doan : J
v dung va khai
chuan bi : .
: thac
) _ =
Cic bén Gia thiét vé Vai trd va chirc ning o 2 o % -
on . LA ea =g, =
lién quan ciia Céc bén lién quan S| S S| |z sl &
L= “«L = » S
= 2 . R >) g G, = .
=] = = R = = =
= S . ;(‘5 =z =« =
= g > | o= = (Q R
= o oM | = a3 >, S o w
E ,,§ = h = : O ‘g =)
—|NEBE| e | O | S| E

xay dung va doanh thu tir cho thué nha, tuy theo tinh hinh thuc

te.

Doanh nghicp - C(? thé thtatm gia vao qu én maﬂkhéng ky vong vao lgi nhuan ttr

Kinh doanh du én (Eil_r 4n dau tu pl'n loi nhuan‘). (v

BDS - C6 thé la bén thuc hién dy an dau tu xay dung va quan ly cong ) Y| v|v|v |V
trinh sau khi hoan thanh, theo hop dong véi doanh nghiép kinh
doanh ha ting KCN va doanh nghiép san xuit trong KCN,

S:;ndau trea | Khéng tham gia dau tw néu khéng c6 loi nhuan. v | v

- C6 thé thuc hién dy an ddu tu x4y dung va quan Iy cdng trinh
Doanh nghiép [sau khi hoan thanh, theo hop ddng véi doanh nghiép kinh doanh v
quan Iy nha & |ha ting KCN va doanh nghiép san xuét trong KCN.
(theo phuong thitc “Chi phi cong phi”)

Chu thich: 1 vai tro da dwoc quy dinh tai Nghi dinh s6 100.
Ngudn: Poan Nghién ctitu JICA

M6 hinh déu tu — kinh doanh cua dy &n xay dung nha & cho cdng nhan tai vi tri nghién ciu can xem
Xét téi cac bén lién quan va vai tro cua tirng bén da néu tai bang trén.

9.1.2. Kha niing va Giai phap dé cé thé thuc hién du an theo phwong thire diu tw Pdi tic Cong — Tw

Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP duoc ban hanh nham khuyén khich thuc hién dy an xay dung nha ¢ xa
hoi theo phuong thire dau tu Ddi tac cong — tr.  Phuong thire dau tu Déi tac cong — tu duoc hiéu
rang bao gom phan dau tu co loi nhuan va dau tu phi lgi nhuan.  Khi d6, nha nudc can khuyén khich
su tham gia cua thanh phan tu nhan vao linh vuc phét trién nha & x& hoi bang viéc nha nude thuc hién
phan dau tu phi lgi nhuan va dam bao dé nha du tu tu nhan tranh dwoc rai ro, lic nay nha dau tu tu
nhan s& chiu trach nhiém vé chi phi dau tu.

Khé c6 thé thu du loi nhuan tir hoat dong dau tu co ban dé bu dap cac chi phi dau tu co ban (d6 1a cac
chi phi thu héi dat, chuan bi mat bang, xay dung hé thdng ha tang k¥ thuat, thiét ké). Ngoai ra, khé co
thé thu duoc loi nhuan tir viéc dau tu du 4n xay dung nha & cho cdng nhan va tir hoat dong khai thac
nha & d6. Mit khac, cac doanh nghiép kinh doanh dich vu quan ly va khai thac van hanh nha ¢ xa hoi
thuong hoat dong theo hop dong thué ngoai “Chi phi cong phi” (dé nghi doc muc 3.8.2).

Hon nita, can nghién ciru phuong thire dau tu — kinh doanh trong d6 ¢6 vai trd ctia nha nudc trong van
dé cuing chia sé chi phi thuc hién du an va hd trg von dau tu va kha nang ap dung phuong thire dau tu
do6 vao du an xay dung nha & xa hoi tai Vi tri nghién cu.

Bang sau ddy néu cac gia thiét vé vai trd ciia nha nudc va tu nhan trong du an xay dung nha & cho
cdng nhan.
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Bang 9-2  Vai trd ciia cac Bén lién quan trong phwong thire dau tw Pdi tac Cong — Tw

Trudng
hgp

Cong tic chuin bi

Xay dung va Quan ly

2. Chuén bi
mit bing/hé
thf)ng ha t?mg
ky thuat

1. Thu
hoi dat

3. Thiét ké

Quin Iy tong
thé
(Chi déu tu)

4. Xay dung
nha ¢

5. Khai thac
van hanh va
Bao tri

Nhin xét, Vi du

TH1

Cong/Tu Tu nhan

Tu nhan

Tu nhan

Tu nhan

Tu nhan

Theo quy dinh ban hanh
nam 2009, doanh nghi¢p
kinh doanh ha ting
KCN/doanh nghiép san xut
trong KCN c6 trach nhiém
bé tri nha & cong nhan.

Rét nhiéu truong hop néu
nha nude khéng hd tro
chuan bj mt bang, ha ting
ky thuat thi cac nha dau tu
tu nhén s& khong dau tu xay
dung nha & cho cdng nhan.

TH?2

Nha nudc Nha nudc

Tu nhan

Cong/Tu

Tu nhan

Tu nhan

Nhu trén

TH 3

Nha nudc Nha nudc

Nha nudc

Nha nudc

Nha nudc

Tu nhan

*P3 ¢6 vi du thuc tién.

*P3 ¢6 vi du vé& doanh
nghiép thuc hién dyu &n theo
hop ddng “Chi phi cong
Phi”

Nha nuéc: Chinh phu hodc Co quan céng ich  Tu nhan: Doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN, Doanh nghiép san xuét
trong KCN, Doanh nghiép dau tu BDS, Doanh nghiép cung cip dich vu quan ly va khai théc.

9.1.3.

@

()]

Sau khi tham khao y kién cua céc bén lién quan du kién, Truong hop 1 dwoc danh gia 1a phu hop
v6i du an xay dung NOXH danh cho cong nhan ¢ Vi tri nghién cuu.

Tuy Truong hop 2 va 3 s& 1a phuong thirc dau tw 6n dinh hon nhung lai khé thuc hién vi chinh
quyén dia phuong khong du diéu kién vé tai chinh.

Mt khéc, hién nay ¢ dia phuong khong c6 doanh nghiép nao co thé dung ra vira thuc hién toan bo
du 4n dau tu xay dung, vira quan ly va khai thac cong trinh sau khi hoan thanh, do vay, UBND tinh
can chu dong diéu phdi va hd tro cac nha dau tu vira va nho dé khuyén khich ho tham gia.

Mb hinh dau tw — kinh doanh véi sy tham gia ciia nhiéu nha nha diu tw tw nhan (Mé hinh
Chii du tu chinh Dy 4n tong thé va cac Chi diu tw du 4n thanh phén)
Tém tit vé mé hinh dau tu — kinh doanh

O Viét Nam va céc qudc gia khac, cd thé thay kha phd bién mé hinh dau tu — kinh doanh, trong d6
nha dau tw quy md 1én, va cac nha dau tu BDS quy mé vira va nho khac dong vai tro Chu dau tu
chinh, chiu tréch nhiém dau tu toan bo ha ting cho dy an tong thé, va cac nha dau tu nho hon s& dau
tu xdy dung cong trinh nha & danh cho cong nhén trén cac 16 dat mua hoac thué trong pham vi dy &n
téng thé do.

Nhiing diém thuén loi ddi véi cac bén lién quan tham gia vao du 4n
Nha dau tr quy mo 16n (Chu dau tu chinh dy &n tong thé):

e Chi dau tu vao toan b ha ting cua duy an tong thé. Nén cd thé tranh duoc tinh trang dau tu qua
mtc trong khi thi truong nha cho thué chua soi dong.

e  Chi dau tu vao linh vuc ma chinh nha dau tu d6 c6 diém manh.
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(©))

9.14.

e CO thé thu hdi von dau tur nhanh, do riii ro dau tw dwoc phan tan gitra cac nha du tu khac nhau
cua du an.

Nha dau tu quy mé vira va nho:
e Chi tham gia dau tu dé xay dung nha & va quan ly cong trinh sau khi hoan thanh.
e Tham gia ddu tu mot phan nén khéng yéu cau phai ¢ von dau tu 16n.

e CO kha nang quan ly va khai thac nha cho thué va cac cong trinh khac, nhu cic cong trinh
thuong mai va nha cua minh sg hitu.

Vai trd cua cac bén duoc du kién nhu sau.

Bing 9-3 Gia thiét vé Vai trd clia cac bén trong mé hinh diu tw — kinh doanh
gom nhieu nha dau tu BDS cung tham gia

* Thac d'?ly du &n, Phdi hop vai céc co quan, ban nganh, xin cap cac gidy phép
Nha dau tw quy md can thLé.t 1 A ) s s on A
lon J Thu hoi dat cho toan bo du an, chuan bi mat bang va xay dung hé thong ha
tang ky thuat.
* Ban/cho thué dit dé cic nha dau tu vira va nho xay nha trong pham vi du an
Nha diu tr quy mo | © Xay dung, quan ly va khai thic nha cho thué trong pham vi dyr an tong thé
vira va nho * Quan ly va khai thac cc céng trinh khéc (cta hang, quén café, v.v.).

Ciac van dé cin lvu y trong m6 hinh diu tu — kinh doanh

Trong md hinh dau tu — kinh doanh nay, chii dau tu chinh s& dam nhén vai tro didu phéi cac nha dau
tu don 1¢ cua cac du an thanh phan.  Sau day 1a cac van d& can luu y dé dam bao hd tro tt va thu
hit sy tham gia cta cac nha dau tu BDS.

e Khong thé thiéu duoc su phdi hop chit ché gitra chu dau tu chinh cua du &n tong thé va chinh
quyén dé dam bao su 6n dinh cua du an xay dung nha & xa hoi danh cho cdng nhan.

e Cac co ché vu dii, hd tro dbi voi du an xay dung nha & x& hoi hién nay khdng phu hop véi dy
an duoc thyc hién theo md hinh gém nhiéu nha dau tu cing tham gia, do vy cac co ché nay
can dugc diéu chinh dé phu hop v6i mé hinh dau tu nay.

Co quan quén ly nha & cong ich

Céc doanh nghiép tu nhan khong min ma dau tu vao nha & xa hoi cho nguoi ¢6 thu nhap thap do
hoat dong dau tu do s& cd kha niang sinh 15i thip va nhiéu bat 6n. Dé cai thién tinh hinh nay, nha
nudc can thanh 1ap mot bo phan, ¢ thé goi 1a co quan quan 1y nha & cong ich dé dam nhan vai trd
thac day ngudn cung nha & cho nguoi ¢ thu nhap thap.  Giai phap nay da duoc thuc hién & mot s6
qudc gia (d& nghi xem muc 4.1(4)).

O mot s6 qudc gia, co quan quan ly nha ¢ cdng ich do Chinh phii trung wong hoic chinh quyén dia
phuong thanh 1ap. Tai Viét Nam, kho khin vé nha & danh cho cong nhan cé thé nhin thiy & khu vuc
xung quanh céc khu céng nghiép, noi ma chinh quyén dia phuong ciing gip kho khan vé kinh phi.
Do d6, ddi véi cac khu vuc nay, giai phap thuc té van 1a phai c6 su hd trg caa Chinh phu trung vong,
thanh lap co quan quan Iy nha ¢ cdng ich va thlc day cac du an xay dung nha ¢ x& hoi danh cho
nguoi ¢6 thu nhap thap.

Tai Vi tri nghién ciru, co quan quan Iy nha ¢ cong ich c6 thé dong mot phan vai tro cia chinh quyén
dia phuong va vai tro ctia chi dau tu chinh cua du &n téng thé va hd tro dé thic day duy an.

Sau day la cac chtre ning dé xuat cho co quan quan ly nha ¢ cdng ich noi trén.
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e Lap quy hoach: thiét ké quy hoach khdng gian, bao gom ca hé thong ha tang, can ddi véi hé
thdng ha tang khu vurc va hd trg dé thuc hién du 4n xay dung nha & cho céng nhan.

« Diéu phdi viéc thyc hién du an xay dung nha & cho céng nhan: 1ap ké hoach quan ly du 4n xay
dung, hd tro tai chinh cho cac nha dau tw BPS vira va nho va xay dung hé thong ha tang k¥
thuat.

e Thuyc hién du &n xay dyung nha & cho cdng nhan: sir dung ngudn vén nha nude dé thuc hién du
an, giao cho doanh nghiép tu nhan trién khai thyc hién duy an.

e Hb tro tai chinh danh cho nha ¢: phéi hop dé hd tro tai chinh dai han (cac khoan vay l4i suat
thip va vay vu dai, bao lanh vén vay danh cho doanh nghiép dau tu BPS va ngudi ¢6 nhu ciu
vé nha ¢)

Luat va cac quy dinh hién hanh quy dinh ring doanh nghiép kinh doanh ha ting KCN va doanh
nghiép san xuét trong KCN la cac bén c6 trach nhiém b tri nha ¢ x& hoi cho cong nhan. Do do6
c4c chii thé tu nhan nay can thyc hién vai tro ciia minh trong du an xay dung nha ¢ xa hoi cho cong
nhan theo phuong thirc d6i tac cong tu vai sy hd tro cia co quan quan ly nha & ¢éng ich.

9.1.5. Nghién ciru vé M6 hinh Pau tw — Kinh doanh dv 4n xiy dung NOXH cho cong nhan
(1) VAn dé chia sé chi phi thuc hién du an xay dung NOXH cho cong nhin tai Vi tri nghién ciru

V& van dé chia sé chi phi thuc hién va vai tro trong du an xay dung NOXH cho cdng nhan tai Vi tri
nghién ctu, bang sau ddu cho thiy céc tinh hudng thong thuong ¢ Viét Nam va cac didu kién giai
thiét cho du an xay dyng nha & tai vi tri nghién ctu, c6 xem xét toi tinh hinh cua céc bén lién quan.

Bang 9-4 Chia sé chi phi thyc hién va vai tro trong Du an xay dwng nha ¢ cho cong nhan

Yéu cau ciia Dy 4an xdy dung nha &

Chi phi va Vai tro Cic tinh hudng thong thuong tai Vi tri nghién ciru
Nha dau tu chinh - Pau tu va thu hoi von tr viéc ban va cho | - -~ . ...
(Chu du &n) thue tai san da dau fu (giong bén ai)

- Chi tra chi phi dau tw voi vai tro 1a nha dau |+ Khéng gia thiét DN kinh doanh ha tang

DN kinh doanh hatang | /" i "Va newoi van hanh va khai thac | KCN s& tham gia chia sé chi phi thuc hién

KCN

cbng trinh (tr sau 2009) du én
+ Tu b6 tri nha & cho cbng nh&n caa minh
(trong mot sb truang hop) - Pong gop mot phan chi phi diu tu cho phin
Chiinha may (DN san |+ B4 tri nha & mién phi va/hoic nha tro gid | nha ¢ danh cho cong nhén caa ho
Xuét trong KCN) ré cho cong nhéan - H3 trg tién thué nha toi  muc
- H& tro tién thué nha tir 200.000 t6i 300.000VND/thang
500.000VND/ thang

+ Chi tra tien thué nha theo kha nang cua

minh.
Déi tuong doc than: thuoc nhém Q1 cé thu
nhap thap, chiém 0 dén 20 % s6 cong nhan,
c6 kha nang chi 447.000VND/thang dé thué
nha. Doanh nghiép san xuét trong KCN tro
c4p nha & cho cong nhan, nén chi phi nha &
s¢ & mag khoang 747.000  dén
947.000VND .

- Pbi tugng co gia dinh: thugc nhém Q2 cé
thu nhap tét hon, chiém 20 dén 40 % sb
cong nhén, c6 kha nang chi khoang
1.066.173VND dé mua nha.

- Chi tra chi phi thu hdi dit.

+ Chi tra chi phi thyc hién théng qua viéc tra

Nguoi thué nha tién thué/mua nha

+ Chi tra chi phi thu hoi dat, chuan bi mat
bang va xay dung hé thong ha tang.
Ngudn: Poan nghién citu JICA

Chinh quyén dia phuong

26 - X , . , s A , A N P . , , N L. W o .,
So vai ket qua khao sat doi song caa cdng nhén tai vi tri nghién ciru, mirc gia nay cao hon so vai kha nang chi tra
ctia céng nhan, tuy nhién khong nhidu.
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Tinh hinh cic bén lién quan ciia dy 4n xét tir goc d mé hinh dau tir — kinh doanh

Pé tim ra md hinh dau tur — kinh doanh cho dy 4n xay dung nha & cho céng nhan tai vi tri nghién
clru, cn c6 céc gia thiét vé cac bén lién quan du kién nhu ddi twong ¢6 nhu ciu vé nha &, cac doanh
nghiép dau tw BDS, cic doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN/doanh nghiép san xuét trong KCN
tai dia phuong. Két qua tim hiéu vé cac bén lién quan cua dy an xay dung nha ¢ cho céng nhan

dugc néu & bang dudi day.

Bang 9-5 Tinh hinh vé cac Bén tham gia du kién ciia Dy 4n

Bén lién quan

Tinh hinh dja phwong c6 Vi tri nghién ciru

Cic vén dé cin quan tAm vé& mé
hinh diu tw — kinh doanh

Déi tuong chinh cua
NOXH danh cho cong nhan
(cdng nhan va doanh
nghiép san xuét)

-+ Khéng cé doanh nghiép san xuat quy moé

I6n c6 thé 1a dbi tugng thu hueng chinh.

- Khéng chéc chén vé nhu ciu cua cac doanh

nghiép san xuét.

+ Can tim hiéu k¥ tinh hinh cta céc

doanh nghiép san xut quy mé lén
va tim hiéu nhu ciu vé nha & cua
dbi twgng muc tiéu, d6 1a nhing
ngudi cdng nhan.

Chu déu tu

- C6 it kha nang doanh nghiép kinh doanh ha

tang KCN hozic doanh nghiép san xuét
trong KCN s¢ la Chu dau tu cua dy &n xay
dung nha & cho cdng nhan tai vi tri nghién
cau.

- Sy tham gia cua doanh nghiép dau tu BDS

con tay thugc vao tinh hinh thi truong trong
tuong lai.

- C6 thé tréng chd vao sy tham gia cua cac

chu dau tu vira va nhoé.

- Gia thiét thuc hién dy an theo md

hinh déu tw gdm Chu dau tw chinh
cua dy an tong theé va cac chi dau
tu don 1é cta cac dy an thanh phan

Co quan quan ly nha ¢,
thuc hién dyu an xay dung
va quan ly cdng trinh sau

khi hoan thanh

- C6 thé trong cho vao su tham gia cua cac

cht déu tu don 1é.

- Can c6 mét tb chuc chiu trach nhiém quan

ly chung.

- Gia thiét thuc hién du an theo moé

hinh déu tw gdm Chu dau tw chinh
cua dy an tong the va cac chu dau
tu don 1€ cta cic du an thanh phan

Déi vai du an xay dung NOXH danh cho cong nhan tai Vi tri nghién cau, khé hy vong s& c6 mot
doanh nghiép dau tu BDS quy mé 16n dau tu xay dung ca phan ha tang 1an 1an cong trinh nha o.
Mt khéc, ¢6 cac nha dau tu nho 1é hién dang xdy dung nha dé kinh doanh nha tro trong khu vuc 1an
can.

Do d6 md hinh dau tu — kinh doanh véi gia thiét chu dau tu chinh cia du an tong thé s& dau tu xay
dung ha ting va cac nha dau tu nho 1é thi dau tu xay dung nha ¢ duoc coi 1a mé hinh phu hop véi
thuc tién.

(3) M hinh déu tw — kinh doanh co ban cho du 4n xiy dung nha ¢ xa hdi danh cho cong nhin

Xét diéu kién cua cac bén lién quan gia thiét cia du 4n, mé hinh dau tu — kinh doanh trinh bay sau
déay 1a mot mo hinh co ban.Trong dy an ndy, mé hinh dau tu — kinh doanh gia thiét rang i) chinh phu
s& chiu trach nhiém b tri dién tich dt, ii) nha dau tu chinh cua dy &n tong thé s& chiu trach nhiém
t6 chuc thyc hién va diéu phdi toan dién, xac dinh vai trd cua cac bén Cong — Tu, va xay dung hé
thdng ha tang k¥ thuat, va iii) cac nha dau tu tu nhan khac tham gia vao duy an.

Hién nay, chua x4c dinh dwoc nha du tu chinh — ¢6 thé 1a bén chiu trach nhiém chinh vé thuc hién
du an, va doanh nghiép san xuét 16n — c6 thé I bén tuyén dung nhitng cu dan twong lai cua khu nha
4. Do vay, su tham gia va hd trg caa UBND tinh Ia khdng thé thiéu duoc trong viéc diéu phdi va
xUc tién thyc hién dy an theo cac giai doan.

Vién Nghién ciu Phat trién To chuc cong ddng (CODI) & Thai Lan va co ciu té chiic cua vién nay
1a mot vi du thuc té c6 thé tham khao (dé nghi xem Chuong 4).
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Tim kiém ngudi
€6 nhu cau thué

nha. Nha mav (DN sa £ N R UBND tinh
Yeéu ciu vé xay 4 may (DN san xuat) Co6ng nhan <:| Ho trg tim ngudi o6 nhu cau
dung va cai thién : H3 tro thué nha
nha ¢ ' Nhu cau vé nha
&
Chu du tu chinh du 4n tdng thé Eié trg dé x(c tién thuc hién
uan
Xay dyng Xay dung nha | | X& dung he Xay dung he <j N
: thong ha tang théng ha tang A H0 trg dieu phoi du &n
Thuc hién thu hoi dat
= Bén nha Thué quan ly
= -‘ ______________________
S Ban dit phan
é Chi dau tur dy &n thanh phén Hb trg vé quy hoach khong
Xay dung nha & )= E‘E gian '
tai vi tri nghién = = Xay dung nha Quan ly va <:I H& tro cac van dé lién quan
cau S . = Y van hanhnha || K3 trg t6i xay dung
2 E > Y
st X
> E
gz s 2
A s quan |0 XDvakhai i . . ’ . o Hb tro vén dé lién quan toi
I\{al?hhan:‘vqa quan & accfrinh G| Vanhanhva quan Iy khu nha & Ranh gisi <:| qu’an \y Ij;]lu ﬁhé " q
u nha ; : N
y ¢ i K/doanh TM KCN Hb tro

Hinh 9-1 Mé hinh d4u tw — kinh doanh dw 4n xAy dwng nha & tai Vi tri nghién ciru (Gia thiét)

O]

9.2

Mo hinh dau tw - kinh doanh khac

Xét chénh léch gitra kha nang chi tra cho nha ¢ cua cong nhan (thu  nhap cta cong nhan) va chi phi
thuc hién dir &n xay dung nha & cho cdng nhan c6 thé thiy du &n s& c¢6 kha ning sinh 1oi thip, do
vay, can phai c6 céch tiép can phu hop dé cai thién kha ning sinh 161 cua du &n.

Tuong tng V6i 2 phuong an tai chinh, ¢6 hai mé dau tu — kinh doanh nha ¢ danh cho cong nhan tai
Vi tri nghién ciru sau day da duoc nghién cuu.

e Doanh nghiép san xuat trong KCN danh nguén tai chinh dé hd trg dau tu phat trién nha & cho
cong nhén: theo Diéu 31, Nghi dinh s6 100.

e  Xay dung cong trinh kinh doanh thuong mai hodc ban/cho thué/cho thué mua theo gia kinh
doanh thwong mai” the quy dinh tai Diéu 9, Nghi dinh s 100, cho phép chii dau tu danh 20%
dién tich dat cta du an dé xay dung cong trinh kinh doanh thuwong mai hoic ban/cho thué/cho
thué mua 20% dién tich san theo gia kinh doanh thuong mai.

Piéu kién tién quyét ciia mé hinh diu tu - kinh doanh

Mo hinh dau tu — kinh doanh can duogc xac dinh véi diéu kién gia ban/gia cho thué nha phai pha
hop vai kha ning chi tra cho nha & ciia cdng nhan. Trong phan nay, Nghién ctiu ¢d so sanh “kha
ning chi tra ctia cong nhan” vai “chi phi thuc hién du &n xay dung nha ¢ cho cbng nh&n” trén hinh
thirc nha cho thug”".

27Viéc so sénh gitra chi phi thuc hién du &n va kha nang chi tra nha thué s& dugc xem xét trong mo hinh kinh doanh
véi gia thiét day 1a du &4n xay dung nha cho thué. Phu luc-11 s& thé hién két qua tinh gia ban co ban cin cir trén chi
phi xay dung, khéng bao gdm chi phi sir dung dt.

217




Nghién ctru Cai thién Méi trudng séng cho Cong nhan cac Khu cong nghiép
Béo c4o Cubi ky

9.2.1. Uéec tinh Kha niing chi tra cho nha & ctia cong nhan

Kha nang chi tra cho nha ¢ cua cong nhan KCN duoc tinh toan dya trén mac thu nhap cia nhom doi
trong Q1 va Q2, nhém nay chiém 0-40% sb cong nhan, nhu di dugc trinh bay tai muc 3.9.2, lién
quan tai chi phi thuc hién du 4n va s tién can vay tir chuong trinh tin dung uu dai. Cac diéu kiéngia
thiét dé tinh toan duoc néu dudi day:

i)  S6 nguoi & cing 1 phong & thude nha day 2 ting 1a 2 cong nhan doc than, ddi véi chung cu
thip tang 1a 4 nguoi Mot cin ho, trong d6 ¢6 2 ngudi clng ¢6 thu nhap, tic 1a doi vo chong
cdng nhén. Kha nang chi tra cho nha ¢ cua cong nhéan doc than la 446.699VND/thang/nguoi.
Kha nang chi tra cho nha ¢ cua cdng nhan cé gia dinh 1a 1.066.713VND/thang/nguoi

i) Muc gia cho thué nha phd hop voi kha ning chi tra cia cong nhan duoc gia thiét tuong duong
véi 15% thu nhap cua dbi twong thudc nhoém Q1 va 20% dbi véi nhém Q2. Theo khao sét,
ngudi ¢6 thu nhap cao hon san sang chi mot khoan cao hon cho nha ¢, tirc 1a kha nang chi tra
cho nha ¢ ciia cong nhan dao dong tir khoang 15 dén 20% thu nhap.

iii) Trong phan tinh toan kinh phi thuc hién néu tai muc 9.2, s tién thanh toan co ban dugc tinh
vai gia thiét ty 18 1ap dy cua nha cho thué 13 100%. Trong phan phan tich tai chinh va lap ké
hoach ngudn vén néu tai muc 9.3, gia thiét ty 18 lap day caa nha cho thué 1a 95%.

iv) Nhom dbi tugng Q1 1a cac cong nhan doc than;

v) Nhom déi trong Q2 Ia cac cdng nhan séng cing gia dinh.

Véi céc gia thiét néu trén, kha ning chi tra ciia cong nhan duoc tinh toan nhu sau.
Bang 9-6 Kha nang chi tra ciia nguwdi c6 nhu cAu nha &

(Pon vi: 1.000VND)

Kha nin Sé cin Khi ning chi tra dé thué nha
Loai hinh nha & i o g ho/ohiny i | Tien thué [ Téng tién thue
e'paong 1 thang trong 20 nim

Nha day 2 tang, cho thué 20 nam. | 156 134 457 916 893,40 214.415,34
cong nhan doc than
Chung cu thap tang, cho thué 20 | 4 59 gg7 231 | 1.787,79 428.831,68
nam, cong nhan doc than
Chung cu thap tang, cho thué 20 | ) 5og g6g 1.290 213343 512.022,38
nam, hd gia dinh
Tbng s6 955,973,208

Ch thich: céc con sb trén 1a s6 da 1am tron, do vay, téng sb c6 thé khong tring khit

9.2.2. Cong trinh thwong mai thue hién trong pham vi du an

Trong du &n dy kién tai vi tri nghién ciu, ¢6 quy hoach cong trinh thuong mai nam tai tang 1 cua
chung cu hdn hop véi tong dién tich san du kién 1a khoang 3.680 m?, c6 bao gém dién tich danh cho
cac nha hang, cira hang. O khu nha ¢ thi diém danh cho céng nhén tai xd Kim Chung, Dong Anh,
Ha Noi, gia cho thué mit bang kinh doanh tai tang 1 cac toa nha rat thap, chi 35.000VND/m?2/thang.
Véi gia nay, tong sb tién cho thué mat bang trong 20 nam khéng di bu dap chi phi xay dung. Do
d6, gia cho thué mit bang kinh doanh cua du &n tai vi tri nghién ctru duoc gia thiét & mie da bu dép
chi phi xay dung.

Chi phi xay dung phan cong trinh thuong mai nay dwoc tach riéng khoi chi phi dau tu kinh doanh
dv &n nha & (md hinh dau tur ¢6 tinh lgi nhuan) d trinh bay tai muc 9.1 (4).
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9.2.3. So sanh Kha niing chi tra cho nha é va Chi phi thwc hién dw an xiy dung nha é cho cong nhén
tai Vi tri nghién ciru

Két qua so sanh kha ning chi tra cho nha ¢ va chi phi thuc hién du an xay dung nha ¢ cho cong
nhan tai vi tri nghién ctru dugc trinh bay sau day (trong d6 chwa bao gdm céc khoan hd trg von dau
tu ban dau).

Trong tinh toan, ngoai cac chi phi xay dyung néu tai Chuong 8 (Khai toan) va chi phi thu hdi dat va
dén bl néu tai Phy luc 10 (Xem xét cac yéu t6 tac dong moi trudng va xa hoi tai Vi tri nghién cuau),
con xét tai 2 loai chi phi sau day.

i) Chi phi lap quy hoach va thiét ké, twong duong vdi 3% chi phi xdy dung,

ii) Chi phi quan ly va khai thac van hanh céng trinh sau khi hoan thanh, twong duong vai 1% chi
phi xdy dyng/nam.

M&i quan hé giira cac chi phi nay, doanh thu tinh tir (1) va két qua can ddi tai chinh duoc néu tai
Bang 9-7.

S4 tién c6 thé thu duoc tir viéc ban va cho thué sé nha & s& 1a 955.973 triéu VND chi I6n hon chi
phi thyuc hién dy &n 13 970.908 triéu VND (gom chi phi thiét ké, xay dung, quan Iy va van hanh, va
céc chi phi lién quan khac). Tuc la tong kha ning chi tra cua cdng nhan chic chan thap hon tong chi
phi thyuc hién du an cong véi loi nhuan hop 1y cua nha dau tu, trong d6 tong chi phi thuc hién dy an
la 1.311.418 triéu VND, di bao gdm chi phi thu hdi dit, chudn bj mat bang va xay dung hé théng ha
tang ky thuat truge khi thi cdng xay dung. Ngoai ra, ciing can phai tinh dén tién 14i phai tra cho cac
khoan vay.
Bang 9-7 Bing can dbi Chi phi thyc hién — Doanh thu tam tinh
Dy an xay dwng nha & cho cong nhén tai Vi tri nghién ciu

Chi phi Doanh thu
Chi phi R Doanh thu
Hang muc (triéu VND) Ghi chi Hang myc (triéu VND)
A A U Chi phi van hanh bao tri AL 4x A N
E’h@‘i” E?T(T\aga" trva 58,271 |thuong nién 1%/nim, Chi phi ngl)th“e nha day 2 tang (doc 196.404
P sua chita 5%/nam
iz S Cho thué chung cu thap tang
0,
Thiét ke 26.582|3% chi phi xay dung (doc than) 99.060
Xay dung nha & 886.056 giirl‘l)chung ou thap tang (gia 417.016
(Phu Téng (1)) 970.908 Doanh thu tir cho thué/ban nha 955.973
Xay dung cong trinh 25,761 Dpanh thu tir cho thué cong 25,761
thuong mai trinh thuong mai
(Phu Téng (2)) 25.761 Téng doanh thu 981.734
Xay dung ha ting 146.355
Pén bu 30.175 Can déi gira Chi phi thuc hién va Doanh thu
(Phu Téng (3)) 176.530 Hane muc Chénh léch
Chuan bi mat bang 112.290 ang mu (trigu VND)
Thu hdi dat 25.929| UBND tinh Hung Yén chi tra Téng chi phi — Téng doanh thu 329.685
(Phu Téng (4)) 138.219 (Khéng bao gdbm Thu hdi dat) (303.756)
Téng chi phi 1.311.418 Can ddi chi phi xay dung
(Phu Téng(1) + (Phu téng (2) —
Tong doanh thu) 14.936

Ch thich: cac con s6 trén 1a sé da 1am tron, do vay, tdng sé c6 thé khong tring khit

Ngudn: Poan nghién ciu JICA
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9.3. K& hoach Tai chinh

9.3.1. Ngudn von
(1) Diéu kién gia thiét trong Nghién ciru Tai chinh

Tong mirc du tu wéc tinh dé thyc hién dy &n tai Vi tri nghién ciru dugc tinh toén 1a khoang 1.311
ty VND. Sau day la ndi dung phén tich dya trén gia thiét day la dy &n x&y dung nha cho thué tai vi
tri nghién ctru, dugc thuc hién vai vn vay dai han tir cc to chuc tin dung.

Kinh phi thuc hién du an s& 1a s6 tién thu duoc tir ngudi thué nha va tir cac doanh nghiép san xuat
cuia dy an (tién thué nha va tién hd tro thué nha) trir tién 13i vay (dé nghi xem chi tiét tai Phy luc 11).

(Kinh phi thuc hién) = (S tién thu duoc tir nguoi thué nha &doanh nghiép san xuat) — (Tién lai
vay).

C4c y8u cau gia thiét nhu sau.

e M5 hinh dau tu — kinh doanh va Tai chinh

> Diéu kién khi phét hanh trai phiéu va/hoic vay vén tir cac to chuc tin dung: 14i suat
5%/mam, thoi han tra ng 20 ndm va co sy bao lanh cia nha nuée.

> Ty lé lap day: 95%
e Nguoi chi tra va Chi phi
> Nguoi thué nha: tra tién thué nha theo gia cho thué phu hop véi kha nang chi tra hién nay

> Doanh nghiép (doanh nghiép san xuit trong KCN): chii nha may va doanh nghiép khéc, va
thy thudc cac noi dung sau day,

<> H0 tro tién thué nha ddi véi cong nhan: ¢ Viét Nam néu doanh nghiép sir dung lao
dong bé tri ky tlc x& cho nhan vién & Viét Nam thi mac hd trg can thiét 1a khoang
500.000VND/thang/nguoi

<> Khoan dong gop ban diu cia doanh nghiép khi bat dau trién khai dau tu: Khoan déng
gop nay duge quy dinh tai Nghi dinh s 100 va Ia mot phan cua viéc tuyén dung nhan
vién. O mot sé quéc gia khac thi nha dau tu thuong phai danh it nhat 10% dién tich dat
ciia dy an dé xay dung nha & xa hoi- .

>  Chinh phu: gia thiét 1a Chinh quyén trung wong va chinh quyén dia phuong

<> Kinh phi chuian bi mat bang va xay dung hé thong ha tang k¥ thuat thudc vé trach
nhiém cua chinh quyén dia phuong (theo Nghi dinh sé 100).

»  Cac hoat déng kinh doanh khac

<> Cong trinh thuong mai: gia thiét doanh thu tir viéc dau tu vao cac cong trinh thuong
mai bang vai chi phi xay dung cac cong trinh nay (dé nghi xem muc 9.2.2).

<> Cong trinh xay dung trong pham vi dy an dugc ban voi gia kinh doanh thuong mai: dé
nghi xem muc 9.3.2(1).

(2) K&ét qua tinh toan vé Ngudn vén dé thuc hién du an

Quy trinh tinh toan va két qua chi tiét dugc trinh bay tai Phy luc 11.

% 4.3 Pao luat sé 10 cia An Do.
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957.437 triéu VND, la s tién ti da c6 thé huy dong dugc theo cac diéu kién néu trén, con sb nay
cao hon mot phan hai tong chi phi thuc hién du an udc tinh, trong d6 573.831triéu VND la s6 tién
thué nha duy kién thu duoc, twong (ng vai 3.786 triéu VND/thangva sé tién 384.056 triéu VND con
lai 12 khoan hd trg ciia doanh nghiép san xuat, twong @ng voi 2.535 trigu VND/thémg.29

C6 thé huy dong vén bang cach phét hanh trai phiéu cong trinh hozc vay tir céc t chuc tin dung,
céc hinh thirc nay c6 thé yéu cau sy bao 14nh cia nha nudc.

Vi gia thiét phat hanh trai phiéu/vay vén tir cac to chic tin dung, Poan Nghién ctru JICA di tinh
toan cac phuong an huy dong vén nhu trinh bay tai Bang 9-8.

Gia thiét voi mic hd tro tir doanh nghiép san xuét 1a 500.000 VND/thang/ngudi, theo tinh toan néu

tai bang sau, du &n s& thiéu 302,3 ty VND.
Bang 9-8 Ké hoach tai chinh gié thiét

(Pon vi: 1.000.000 VND)

Téng sb Chia sé ganh néng tai chinh giira cac Bén lién quan ctia Dy an
) Doanh Nha dau tu khac ]
Muc chi Chi phi Nguoi nehid Chinh (Cong trinh TM | Thiéu | .\
P thué nha gSX.p phu hoac Cong trinh hut y
ban voi gia KDTM
Téng dy toan a 1.311.418 573.381 384.056 25.929 25.761 | 302.291
(ty 16 %) 43,7% 29,3% 2,0% 2,0% | 23,1%
Dau tur Cong trinh b
thuong mai
Pau tur Cong trinh c 25.761 25,761
ban gia KDTM
Téng chiphidu én | d=a- | 1.385.657 573.381 384.056 25.929 302.291
DTXD nha ¢ b-c
(ty 16 %) 44,6% 29.9% 2.0% 23.5%
Tién thu@ nha va 957.437 573.381 384.056
H3 tro tién thué e 957.437
nha
(Téng vén vay
phai tra)
Chi phi thu hdi dét | f 25.929 25.929
Chi phi chuan bi 0
mat bang 9
H& trg chi phi h 0 0
DbTXD
A1 d- 302.291
Chénh léch (e~h)

Ngudn: Poan nghién ctu JICA

Ngoai ra, Bang 9-8 néu két qua tinh toan khi thay doi diéu kién gia thiét cua du &n. Néu mirc hd tro
tién thué nha caa doanh nghiép san xuét 1a 300.000VND/nguoi/thang thi dir an s& thiéu 4.559 ty
VND.

Can giai quyét cac khoan chénh léch va phai can bang véi lgi tac kinh doanh, s& dugc phan tich ¢
phan sau.

29 . [P s, . A Al 1s A e LA A A PR TTI SOy G £
Ham PV tinh Gid tri hién tai caa dong tién: day la cong thirc tinh toén s6 von can vay vai muc 18i suat ¢o dinh. So
tién dwoc tinh toan véi ham PV (13i suét, thoi han, sb tién phai tra).
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9.3.2.

1

(0]

Q)]

Phan tich d¢ nhay tai chinh

Poan Nghién ctru da tinh toan khoan chénh léch tai chinh twong tng véi cac diéu kién gia thiét khac
nhau véi cac phuong thire dau tu — kinh doanh khac nhau.

Doanh nghiép san xuat H tro tién thué nha: 300.000 hoic 500.000 VND /thang/ngudi

a) St dung mot phan dién tich dat dé xay dung cong trinh ban vai gia kinh doanh thuwong mai:
danh 20% tong dién tich dét hozc tong dién tich san dé béan vai gia kinh doanh thwong mai

b) Khoan hd trg von dau tur ban dau tir Doanh nghiép san xuat: 0~ 70 triéu VND/nguoi

¢) Léi suéttién vay cho du &n: 5% hodc 1% nim

Két qua tinh toan nhu sau (d& nghi xem Bang 9-9)
Danh 20% tong dién tich dat/tong dién tich san dé kinh doanh thwong mai

Vi gia thiét danh 20% tong dién tich dat/tdng dién tich san dé kinh doanh thuong mai, nhu Nghi
dinh s 100 cho phép va muc lgi nhusn twong duong véi 10% chi phi xay dung caa phan kinh
doanh thuong mai d6, thi két qua s& nhu sau.

e Néu danh 20% tong dién tich dt dé xay dyung cong trinh kinh doanh twong mai thi cd thé bu
dap dugc 3,1% chi phi xay dung, nhung téng kha ning chi tra van thap hon tong chi phi
xay dung (tinh cho toan du an) 1a 261,9 ty VND.

e Néu danh 20% s can ho gia dinh (400 cin ho) dé ban vai gia kinh doanh thuong mai thi c6
thé bu dip duoc 2,6% chi phi xay dung, nhung tong kha ning chi tra van thip hon tong chi
phi x&y dung (tinh cho toan dy &n) 14 268,7 ty VND.

Két qua nay cho thiy viéc danh 20% tong dién tich dat/téng dién tich san dé kinh doanh thuong mai
tuy c6 thé cai thién duoc tinh hinh can dbi tai chinh cua du 4n nhung hiéu qua cai thién ciing s& 1a
rat thap.

Tir cac két qua trén, co thé ndi rang chinh sach hd trg bang vén vay wu dai hoac cho phép xay dung
cong trinh kinh doanh thwong mai trong pham vi du 4n xay dung nha ¢ x& hoi nham hd tro cha dau
tu can ddi tai chinh cho dy 4n 1a chua du dé khuyén khich phat trién nha ¢ x& hoi danh cho cong
nhan. Do d6, trong Nghién ciru ndy da dua ra mé hinh du tu — kinh doanh sau day.

Khoan hd tro vén dau tu ban diu tir Doanh nghiép san xuat

Néu mirc hd trg vén dau tu ban dau tir doanh nghiép san xuat 1a 55 triéu VND/nguoi thi vin dé
thiéu von dau tu ban dau s& duoc giai quyét. Khi do, tong sé tién hd tro tir doanh nghiép san xuit s&
tuong dwong véi tong chi phi xay dung nha & néu doanh nghiép san xuit ty dau tu xay dung. C4 thé
mong chd mtrc hd tro nhu vy tir doanh nghiép san xut khi doanh nghiép ¢ nhu cau st dung lao
dong rat cao.

Néu chinh quyén dia phuong chi tra chi phi chuan bimat bang, thi khoan hd tro vén dau tu ban dau
tir Doanh nghiép san xuét c6 thé giam xudng con 35 tridu/ngudi.

Tuy nhién, can luu y rang tuy theo Nghi dinh s6 100, doanh nghiép san xuat trong KCN c6 trach
nhiém danh nguén tai chinh dé hd tro dau tur phat trién nha ¢ x& hoi cho cong nhan nhung khong
néu cu thé vé mirc do va diéu kién hd trg, do d6 ciing kho dé thuc hién theo quy dinh nay.

Giam lai suit tién vay cho du 4n (ldi suat wu dii)

Néu ap dung l4i suat uu di (tir 5% xudng 1%), kha ning tiép can véi nguon von vay nay sé ting lén
va két qua tinh toan can ddi tai chinh cua dy &n s& nhu sau;
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e Néu mirc Hb tro tién thué nha tir doanh nghiép san xuat 1a 400.000 VND/thang/ngudi, thi du an
c6 thé can ddi dugc tai chinh.

e Néu muc HJ tro tién thué nha tir doanh nghiép san xuit 1a 300.000 VND/thang/ngudi thi can c6
khoan hd trg von dau tur ban dau tir doanh nghiép san xuat 1a 20 triéu VND/ngudi.

Véi két qua nay c6 thé thay rang viéc &p dung i suat vay uu dai sé co tac dong 16n téi viéc dau tu
du an.

Két luan

Tir két qua caa phan tich do nhay khi thay doi cac diéu kién thuc hién du &n nhu muc (1) va (2) néu
trén, c6 thé thiy rd tac dong cua su thay dbi dé téi lgi nhuan cua du an, tuy nhién tic dong dé kha
han ché so véi tac dong khi giam l4i suat tién vay. Do d6, ngoai viéc thuc hién cac du an nha & xa
hoi nhu hién nay, can xem xét lai cac yu cau cua co ché tai chinh va trach nhiém vé tai chinh cua
céc bén tham gia vao du an dé giai quyét van dé can ddi tai chinh cua dy an xay dung nha & cho
cbng nhéan khu cong nghiép.

Cac nghién ctu lién quan s& dugc dé cap tiép trong muc 9.4 va 9.5.

223



vae

Bang 9-9 Bing cin dbi tai chinh véi cac diéu kién va mé hinh kinh doanh khéac nhau

DPong gop von diu tw ban diu, Chia sé ganh ning tai chinh cia tirng bén lién quan va ty 1¢ so véi Tong chi phi thue hién wéc tinh

thugrillrl?nhﬁ Doanh nghiép san xuét trong KCN Chinh quyén dia phwrong Nha dau tw
Lii . . . o Chi phi Téng sb Thiéu hut
inh hub suat S6 tién Trocap | Hotrovon | g ga,  |Chiphithul o 2nbi | S6 tién S6 tién
Tinh huong thué nha dau tu hoi dat .
mit bang
a b c d e=c+d f at+tb+e+f
(Nghin «
% | (tr.VND, %) |VNDithing/|(tr VND/ng)| (er VND, %) | (ST, | r VND) | (@ VND) | (r VND,%) | (@ VND,%) | (ir VND, %)
nguoi) ’

%/aN%‘;tggntgh/‘:legSQ? 500.000 5oy | 573.381| 43,7%) 500 0 384'02 203% 25929 o| 25.929\2.0% 25761 2,0%| 1.009.127| 76,9% 302.291| 23.1%
%f}\;')"/tg:ntgh/‘r’l‘fggg? 300000 l500 | 573.381| 43,79 300 0 230'42 176% 25929 o| 25.929\2.0% 25761 2,00 855.504| 65204 455.914| 34.8%

_ 0, A ’ A A~
fr?nti?n/ﬁgf;nﬁiﬁfjflgﬁaﬁong 5% | 481.815| 36,794 500 0 281'52 215% 25929 o| 25.929]2,0% 260.181| 19,8%| 1.049.489| 80,0% 261.929| 20.0%
2a-2 20% dién tich san chung cu 326.47
dé ban gia kinh doanh throng 5% | 450.539] 34,4% 500 03047 2000 25929 0| 25.929(2,0% 239.737| 18,3%)| 1.042.681| 79,5% 268.737| 205%
mai
32;1d'§3at§h52?rh\'f§§ﬁgh§;i“’ 50 | 573.381| 43,7%) 500 ﬁm?'sg 52,7%  25.929 0| 25.929/2,09 25761 2,0%| 1.302.607| 99,3% 8.811| 0,7%
iﬁjgﬂ'gﬁl‘l‘%‘;‘;i‘ﬁﬁ:ﬁgﬁg 5% | 573.381| 43,7% 500 357708 4350 25029 112290 138219) % 25761 2,0%| 1308177 99.8% 3241 0,2%

- 21 cr1At 10 A A
ﬁﬁal4|6?)|gggi/lr\l/lg/ﬂgfgﬁ;?y?e % | 822.811| 62,794 400 0440'9(1) 3360 25929 o| 25.029\2,0% 25761 2,0%| 1.3154021003% ~ —| —

_ 2i syAt 19 A A
121;:1;3'(_)3' gggtvk/]")/ﬂgggfsg:g‘fe 1% | 822.811] 62,7% 300 207 33494 2502 0| 25920|2,0% 25761 2,0%| 1.311.896/1000%4 ~ —| —
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9.4.

Nghién ctru vé Nguon von cho du an

Theo két qua phan tich tai chinh dudi ddy, du 4n can thyuc hién bang ngudn vén vay uwu dai.
Nhirng noi dung dudi ddy c6 thé duoc coi 1a hinh thire huy dong vén c6 thé tham khao.

Nhu da néu tai Chuong 4, dé thuc day hoat dong dau tu xay dung nha ¢ cho cong nhan KCN,
can c6 thyc hién cac giai phap hd tro vé tai chinh dong thoi véi cac giai phap hd to chic thuc
hién du 4n. O Viét Nam, can thanh Iap cac té chire/dinh ché tai chinh dé hd trg dau tu x4y dung
nha ¢ xa hoi.

Ngoai ra, du 4n dau tu xay dyng nha & xa héi thuong la dy &n khéng sinh 1o, va tai thoi diém
hién nay viéc st dung vén vay tir ngan hang thwong mai hoic quy tin thac dau tu kha 1a phuc
tap va c6 nhiéu kho khin dbi véi didu kién dau tu kinh doanh gia thiét cua du an. Dé c6 thé sir
dung von vay tir ngan hang thuong mai, can ¢6 su bao I&nh cia nha nudc. Ngoai ra, nén tiép
tuc ban vé& viéc str dung vén tir quy tin thac dau tu khi du &n c6 kha nang sinh 15i, tuc 13 khi
nhu cau vé nha & ting 1én va nén kinh té Viét Nam c6 sy ting truong tot hon.

Bang 9-10 Céc ngudn vén c6 thé sir dung cho dw an PTXD nha ¢ cho cong nhéin

Nguon von

Noi dung

Thu hdi dit

C/bi mit bing

va XD HTHT

XD nha &

ong

ly ¢

Vian hanh va
quan

trinh

Tréi phiéu

- C6 thé phat hanh trai phiéu cong nghiép va trai phiéu cong trinh (do
chinh phii va chinh quyén dia phuong phat hanh) dé tao ngudn vén dau tu
cho du an.

- Vi du & Sing-ga-po di phat hanh trai phiéu phét trién dé thuc hién
chwong trinh chién lugc vé nha & (Sing-ga-po).

S

Vén vay
Ngéan hang

- Bé doanh nghiép tu nhan thuce hién dy &n xay dung nha & va quan ly
nha ¢

- Kha ning sinh 161 caa dy 4n duoc danh gia dé quyét dinh cho vay. Du
&n phai dugc danh gia 1a ¢6 kha ning sinh 161 va nhét thiét phai cé su
tham gia cta cac bén lién quan. Ngoai ra, phai c6 sy bao lanh caa nha
nudc cho khoan vay.

Quy tin thac

- La ngudn vén cua rat nhiéu nha dau tu dugc gom lai théng qua Quy tin
thac Dau tw BDS va sir dung ngudn vén tir Quy ndy cho dy &n xay ding.
- Kha ning sinh 161 cua dy 4n duoc danh gia dé quyét dinh dau tu tir Quy
tin thac nay. Dy &n phai duoc danh gid 1a ¢6 kha nang sinh 16i va nhét
thiét phai c6 sy tham gia ctia céc bén lién quan.

- Vi du & mot s6 quéc gia khac d hinh thanh mét qu§ twong tu nhu Quy
tin thac dau tu, ngudn vén tir quy nay dugc sir dung dé xay dung cac
cong trinh co s6 ha ting cua du &n xay dung do thi.

- Ngudn vén ndy c6 thé khai thac dwoc khi du 4n ddu tu xay dung nha &
cho céng nhan c6 kha ning sinh 161 va dép tng dwoc cac yéu ciu vé gia
nha, khi nhu ciu nha & ting 1én va nén kinh té Vit Nam c6 su ting

truang tot.
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9.5.

Tinh kha thi ciia Dy an xiy dung nha é xa hgi cho cong nhan tai Vi tri nghién ciru

Két qua l1ap quy hoach phat trién nha ¢ x& hoi cho cong nhan tai vi tri nghién ctu va céc van dé
lién quan ti tinh kha thi cua di 4n dugc tom tit sau day. Clng véi cac noi dung nay, can co su
hd trg vé mat t6 chirc va tai chinh d6i véi cac du an dé khuyén khich dau tu.

Bang 9-11 Tinh kha thi ctia Dy an DTXD cho cong nhan tai Vi tri nghién ctru

Mo hinh diu tw — kinh
doanh

Tinh hinh va céc véin dé lién quan téi tinh kha thi ciia du 4n

Chi phi xay dung va
Kha nang chi tra cua
céng nhan

+ Kha nang chi tra cho nha ¢ cua céng nhan khong twong (ng vai chi phi xay

dung nha & d6. Khé c6 thé can dbi tai chinh cho dy an dé dam bao ¢ l4i.

- Can ¢6 sy hd tro tai chinh cho du an dé b6 sung cho kha nang chi tra cua

cdng nhén

Mo hinh dau tu — kinh
doanh va cac bén tham
gia

+ Chui dau tu chinh phai thu xép kinh phi dau tu xay dung va két hop véi

khoan hd trg vén dau tu ban dau cho du &n va Ho tro tién thué nha tir doanh
nghiép san xuat.

+ Hién nay chua xac dinh dugc Chi dau tw dy an DTXD nha ¢ va doanh

nghiép san xuét quy mo 16n ¢ nhu cau I6n vé nha ¢ cho cdng nhan.  Can
quy hoach phu hop dé cac nha dau tu quy mé vura va nho c6 the tham gia
vao cac tiéu du an thanh phan.

Lap ké hoach tai chinh

- Kha ning can ddi tai chinh cua dy 4n s& kha thi néu 4p dung mirc 1ai suét

tién vay thap va c6 su hd tro vén dau tu ban dau cua doanh nghiép san xuat.

- Viéc danh quy dat/quy nha dé kinh doanh thuong mai khong c6 tac dong

nhiéu téi kha niang can dbi tai chinh cua dy an.
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10. KIEN NGHI POI VOI DU AN XAY DUNG NHA O CHO CONG

NHAN

10.1.

Kién nghi ddi véi D an xdy dung nha & cho cong nhan tai Vi tri nghién ctru

Dé cai thién moi truong sdng cho cong nhan KCN tai Vi tri nghién ciu, tinh Hung Yén can hd
trg va diéu phdi dy an xay dung nha ¢ theo tién do thuc hién. Theo noi dung co ban cua mo
hinh dau tu — kinh doanh néu tai muc 6.2(1)3), sau day 1a cac giai phap ma Doan Nghién ciu
JICA kién nghi dé UBND tinh Hung Yén xem xét ap dung. C4c giai phap nay van tuan thu cac
quy dinh phép ly hién hanh.

Bang 10-1 Cac Giai phap dwoc kién nghi dbi véi du an PTXD nha & cho cong nhan

tai Vi tri nghién ciru

Giai phap

Néi dung ciia giai phap

DPon vi lién quan

1)  HS tro tim
kiém cbng nhéan
¢6 nhu cau vé nha
&

e HJ tro cung cip thong tin dbi vai doanh nghiép san xuét
. H‘S tro tim kiém cong nhan c6 nhu cau thué nha cia KCN
gan vai vi tri nghién ciru, va cua cdc KCN khac tai dia ban

S¢ KH&DT, BQL cic
khu Kkinh té, S¢ Xay dung

2) Hb trg dé
xUc tién thuc hién
dyu an

e Thuyc hién thu hdi dat

S6 KH&DT, S¢ Xay
dung, UBND huyén.

« Thong bao rong réi vé quy hoach dé kéu goi du tu (chia sé
thdng tin va dich vu mét cira)

So KH&DT, BQL cac
khu kinh t&

 Dam bao ngudn vén thyc hién du &n

—Pam phan voi doanh nghiép san xuit dy kién dé dé nghi hd
tro vén dau tu ban dau

—H3 tro phan b chi phi dau tu

So KH&DT, BQL cac
khu kinh t&

e Ap dung co ché wu dai, hd trg doanh nghiép
—Giam thué
—Mién tién sir dung dat

So KH&DT, BQL cac
khu kinh té

3) Hb trg ditu
phdi dy an

o Khuyén khich nha dau tu vira va nho tham gia cung cip nha
& cho cong nhan
—H& trg vé mit té chire cho cac nha dau tu lién quan
—H> tro chia sé thong tin giita nha dau tu chinh va cac
nha dau tu dy &n thanh phan

S6 KH&DPT,S¢ xay dung,
BQL cac khu kinh té,
UBND huyén (lap bd
phan chiu trach nhiém)

4)  Ho trg ve
van dé quy hoach
khoéng gian

e Hd trg dé dam bao phéi hop tét gitta cac nha dau tur vira va
nho (hd tro phat trién cong dong)

S¢ Xay dung (Bo
dung hd tro)

Xay

5) HO tro vé cac
van dé lién quan
tai xay dung

e Tu van vé& quy dinh lién quan t6i xay dung tai dia phuong

S¢ Xay dung (B Xay
dung hd tro)

e Thyc thi nghiém ngit cac quy dinh va quyét dinh vé xay
dung

S¢ Xay dung, UBND
huyén (B Xay dung hd
trg)

¢ Ho trg giam gié thanh xay dung nho' mua theo don hang 16n
va st dung vét liéu dugc trg gia dé khuyen khich su dung

(Bo6 Xay dung hé tro)

6) HS trg vé
van dé quan ly
khu nha ¢

e HJ tro vé van dé quan ly khu nha &
— HQ trg cac nha dau tu vira va nho vé van dé quan Iy va
van hanh khu nha & (ké ca hd tro tiép can véi véon vay)
—H3 tro dé khuyén khich phat trién nha & chét luong tét

(Bo Xay dung va Bo
KH&DT h trg)

Ngudn: Poan nghién ciru JICA
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10.1.1. H§ tro cung cip thong tin vé ngudi c6 nhu ciu vé nha &

(1) H® tro cung cip thong tin ddi véi doanh nghi¢p san xuit

@

Su hd trg dé phét trién nha & ¢ chat luong tét, phu hop vé6i nhu cau cua cong nhan, 1a ddi
tuong s& thué nha, dong vai trd quan trong dbi véi muc tiéu on dinh va khuyén khich mé hinh
cung cap nha & cho cong nhan nhu mot hoat dong kinh doanh. Can khuyén khich sy tham gia
cuia doanh nghiép san xuit vao du 4n xay dung nha & cho cong nhan. Do d6, su diéu phdi va su
phdi hop gitra cac doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN va hd trg cung cap thong tin cho ho
cling s& gop phan vao viéc hd trg dé phét trién nha & nay. S Ké hoach va Pau tu ciing voi So
Xay dung, Ban quan ly cac khu cong nghiép va khu ché xuét can cha dong tham gia hd tro
phét trién nha & x& hoi danh cho con gnhaan

HJ tro tim kiém cong nhin c6 nhu ciu thué nha cia KCN gin véi vi tri nghién ciru, va
cia cac KCN khac tai dia ban

Viéc hd trg dé tiép can céng nhan cd nhu cau vé nha & can duoc thuc hién khdng chi di voi
cdng nhan cac KCN ndm gan véi vi tri nghién ctru, ma con d6i vai cong nhan cia cac KCN
khéc trong viing. Can c6 ké hoach quan ly cong nhan cé nhu cau vé nha ¢ caa cac KCN khac
va cac nha may trong viing va cac thdng tin vé du an s& duogc thong bao dudi sy diéu phdi cua
UBND tinh.

10.1.2. H§ tro dé xic tién thyce hién du 4n

(0]

(0]

Q)

(O]

Thue hi¢n thu hdi dat

Viéc thu hoi dt tai vi tri nghién ciru va giao dat mién phi can dwoc thyc hién dbi véi du an tai
vi tri nghién ctru nhdm muc dich giam ganh ning tai chinh cho nha dau tu va dé gidp du &n can
dbi dugc tai chinh.

Dia phuong can danh ngudn tai chinh dé thuc hién thu hoi dat va khong thé thiéu duoc su phdi
hop ddng bo gitra S Ké hoach va Pau tu, S& Xay dung va UBND huyén.

Théng bio rong rii vé quy hoach dé kéu goi diu tu (Chia sé thong tin va dich vu mét cira)

Viéc cung cip thdng tin vé du &n mot cach pha hop s& 1a chia khoa dé khuyén khich sy tham
gia ctia cac nha dau tu tw nhan.  Chi can b tri dich vu hd trg cung cap théng tin lién quan, vi
du, thdng tin vé ké hoach phat trién, noi dung chinh sach hd tro va xu hudng caa nhu cau vé
nha & (dich vu mét ctra). Kién nghi S& Ké hoach va Dau tu 1ap bo phan cung cip dich vu mot
ctra tai va phéi hop véi Ban quan ly cac khu cdng nghiép va khu ché xuat tinh. Cac théng tin
nay can dugc phd bién t6i cac nha dau tu vira va nhod

Pam biao nguon von thuc hién du an

Can khuyén khich hon nita sy tham gia cua cic nha du tu tu nhan théng qua viéc ha thap chi
phi thu hoi dit va hd trg chi phi xay dung, vi du, chi phi chuan bi mat bang hoic chi phi xay
dung hé thong ha ting dé thi. D& dam bao ngudn vén cho cac cdng tac nay, can huy dong su
dong gop tir cac doanh nghiép thanh 1ap mai hoic ma rong san xuét (Nghi dinh sé 100, Diéu
31) va dam bao bd tri quy dat dé phat trién nha ¢ x& hoi (Nghi dinh sé 100, Biéu 5).

Ap dung co ché wu dii, hd trg doanh nghi¢p

Ap dung chinh sach giam thué va mién tién sir dung dat nhu di dwoc néu tai Diéu 58 Luat Nha
& nham khuyén khich su tham gia cia doanh nghiép san xuit va cac nha dau tu tu nhin trong
viéc phat trién nha & cho cdng nhan. Can phd bién rong rai co ché wu dai, hd trg doanh nghiép
thdng qua viéc cung cap thong tin va dich vu tur van vé céc chinh sach khuyén khich phat trién
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10.1.3.

0))

()]

10.14.

10.1.5.
)

()

nha & xa hoi, nhét 1a trong budc 1ap quy hoach tong thé phat trién cac khu cong nghiép (dé nghi
doc muc 3.8).

HS tro diéu phdi du 4n

Can khuyén khich sy tham gia cua cac nha dau tu vira va nho vao viéc phat trién nha ¢ cho
cong nhan nhuy mot md hinh dau tu c6 quy mé phi hop.Theo do, can ¢6 su hd trg nhu sau. S¢
KH&DT, S¢ Xay dung, Ban quan ly cac khu cong nghiép va khu ché xuat phai dong vai tro
nay ngay tir giai doan dau, tiép theo vé lau dai, can cé sy phéi hop ciia UBND huyén va thanh
l4p co quan quan ly nha ¢ cong ich nhu da phén tich.

Ho trg vé mat t6 chirc cho cac nha dau tw lién quan

Can xay dung quy ché chung cho dir an va c6 sy diéu phéi cac nha dau tu du an thanh phan dé
dam bao duoc su phat trién khong gian tong thé cua toan du 4n va caa cac du an thanh phan do
cac nha dau tu vira va nho thuc hién. Do do, kinh nghiém caa Thai Lan vé T chirc phat trién
cong dong (CODI) va kinh nghiém cua In-do-né-sia vé hé thong Kashiba-Lisiba 1a cac kinh
nghiém ma Viét Nam c6 thé tham khao dé thuc hién hd tro vé mat t6 chire.(dé nghi doc
Chuong 4.)

H$ tro chia sé thong tin gitra nha diu tu chinh ciia dw 4n tong thé va cac nha dau tu du 4n
thanh phin

Dé thac diy sy tham gia cua nhiéu nha dau tu vao du an va dam bao sy phéi hop tét trong viéc
thuc hién du &n thi can ddy manh su trao di théng tin giita cac nha dau tu. Tir goc do du &n
nha & x4 hoi, can cé céch tiép can mang tinh hé thdng trong viéc chuan bi dau tr cua cac nha
dau tu s& tham gia vao du an.

H$ trg vé vin dé quy hoach khong gian

e HO tro dé dam bao phdi hop tdt gitra cac nha dau tu vira va nho (hd tro phét trién cong
ddng).

Chinh quyén cap tinh phai dong vai trd chu dao trong viéc diéu phéi va hd trg cac nha dau tu
vira va nho trong van dé& quy hoach khong gian, nhu hd tro trong viéc lap quy hoach khéng
gian, xay dung cac hudng dan thiét ké ciing nhu 1ap mé hinh dau tu — kinh doanh.

Hb tro vé cac vin d¢ lién quan t6i xdy dung
Tw véan vé quy dinh lién quan t6i hoat dong xay dung tai dia phwong

Pé tranh tinh trang phai canh tranh vé gia cho thué véi céc nha tro chat luong thap trong dan
cu, rat can quan 1y va tu vin cho cac nha dau tur dé ¢ thé tao dugc ngudn cung nha cho thué
chat luong tdt & bén trong/hoic nam ngoai vi tri nghién ctu. Dé dat duoc muc tiéu dé ra, can
dic biét ting cudng giam sat su tudn thu cac quy dinh yéu cau téi thiéu vé xay dung, cap phép
xay dung va cac huéng dan lién quan.

Hb tro giam gia thanh xiy dung nho mua theo don hang 1ém va sir dung vt li¢u dugce tro
gia dé khuyén Kkhich sir dung

Viéc hd trg dé giam gia thanh xay dung la mot giai phap dé thu hat sy tham gia caa cac nha
dau tu. Viéc dat mua vat liéu xay dung theo don hang 16n va khuyén khich sir dung vat liéu
duogc hd trg gia sé gilp giam duoc chi phi dau tu xay dung. Bién phéap nay nén khong chi phu
hop véi mot dia phuong ma nén ap dung trén toan qubc. Tuy vat lidu xay dung méi c6 thé do
nha san xuit nghién ctru va phét trién, nhung viéc dua san pham d6 chinh thic vao st dung thi
phai dugc cic co quan chuyén mon c6 tham quyén thir nghiém va cho phép dua vao sir dung
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10.1.6.

10.2.

10.2.1.

10.2.2.

dai cha. Dé tiéu chuan hoa huéng dan thiét ké cho nha ¢ xa hoi, can cé sy hd trg cua Bo Xay
dung va céc ban nganh lién quan. Viéc hd trg dé giam gia thanh xay dung la mot giai phap dé
thu hit sy tham gia cia cac nha dau tu. Viéc dat mua vat liéu xay dung theo don hang 16n va
khuyén khich sir dung vat liéu dugc hd tro gia sé gilp giam duoc chi phi dau tu xay dung. Bién
phép nay nén khéng chi phii hop véi mot dia phuong ma nén ap dung trén toan quéc. Tuy vat
lieu xay dung méi c6 thé do nha san xuit nghién ctu va phaét trién, nhung viéc dwa san pham
d6 chinh thic vao sir dung thi phai duge cac co quan chuyén mén c6 tham quyén thir nghiém
va cho phép dua vao str dung dai cha. Dé tiéu chuan hoa huéng dan thiét ké cho nha & x4 hai,
can c6 su hd tro cia Bo Xay dung va cac ban nganh lién quan

HJ tro vé vin dé quan ly khu nha &

Vi muc tiéu thu hat sy tham gia nhiéu hon cta cac nha dau tu ¢ quy mod khéac nhau, can c6 su

hd tro toan dién trong dé c6 bao gdm hd trg dau tu va hd trg quan ly. Kién nghi vé t6 chuc

dugc trinh bay ¢ Chuong 5.

e HO tro cac nha dau tu vira va nho vé van dé quan ly va van hanh khu nha cho thué (ké ca
hd tro tiép can vai von vay)

e H0 tro dé khuyén khich phat trién nha & c6 chét lwong tht.

L trinh ap dung cac giai phap da kién nghi & trén

Viéc &p dung cac giai phap duoc kién nghi néu tai muc (1) duoc gia thiét sé theo trinh ty sau
day.

Su hd trg can trién khai trong ngin han

Can hd trg dé xay dung ké hoach thuc hién du an, trong d6 co ca viéc som quyét dinh duoc
cha dau tu.  Su hd tro trong ngan han gdbm céc giai phap sau day (2) Hd tro dé xdc tién thuc
hién duy an, (3) Hb trg diéu phdi du &n, (4) HS tro vé van dé& quyhoach khong gian, nhu da néu
trong muc 10.1. Lién quan t6i cac giai phap nay thi can thuc hién ngay nhitng viéc sau day.

e Dia phuong can thanh lap mot b phan dé hd tro thyc hién du 4n: bo phan nay cé nhiém
vu hd trg chii ddu tu chuan bi va thuc hién du an. Ngay tir bude dau tién, S¢ KH&DT, S&
Xay dyng va Ban quan ly cac khu cong nghiép va khu ché xuat can phéi hop dé ciing hd
tro.

e Thuc hién chuong trinh vu dai, hd tro caa chinh phu: Biéu phdi hoat dong hd tro tai chinh
dé thyuc hién dy &n (khoan hd tro vén dau tu tir doanh nghiép san xuat), va diéu phdi cac
bén lién quan caa tirng du &n thanh phan.

e K&u goi du tu (tim kiém cha dau tu chinh cta dy &n tong thé.

Sw hd tro trién khai vé trung —dai han

Trong budc trién khai dy an, khi da quyét dinh duoc nha du tu chinh cia dy n tong thé, can

tién hanh céc giai phap hd trg dé thyuc hién va quan ly du an, trong d6 bao gdm céc giai phap

sau, 1) Hd trg cung cap thdng tin vé nguoi ¢6 nhu cau vé nha ¢, 5) HS trg vé cac van dé lién

quan t6i xay dung, 6) H3 tro vé vain dé quan Iy khu nha ¢ néu tai muc 10.1..

Can tap trung vao cac nodi dung sau day dé co thé thu hat dugc sy tham gia cua cac nha dau tu

khac nhau.

e Thanh lap bd phan hd trg cac du &n phét trién nha ¢ x& hoi danh cho cong nhan tai dia
phuong: chii yéu hd tro diéu phdi va quy hoach cac du an phat trién nha ¢ x& hoi trong cac
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ndi dung nhu 14p quy hoach, ké hoach tai chinh va thuc hién du an. Vién Nghién ciu Phat
trién céc to chirc cong ddng ciia Théi Lan 1a mot vi du tét ¢ thé tham khao (dé nghi xem

muc 4.3, Chuong 4).

e Day manh hd trg vé cac van dé lién quan téi xay dung

e Cung cap dich vu gigi thiéu nha & cho ngudi ¢ nhu cau dé nang cao chét luong nha & cho

ngudi ¢6 nhu cau vé nha 6.

e H0 tro giam sat va quan 1y khu nha ¢ do cac nha dau tu vira va nho xay dung.

Bang 10-2 L trinh thye hién cac Giai phap hd tro dwoc kién nghi dbi véi Dy 4n xdy dung nha &
cho cong nhan KCN tai Vi tri nghién ciru

Hb tro

Cac gidi phap

Nha nwoc

Hb tro ngin
han

(2) Hd tro dé xdc tién thuc hién dy an

- Cong tac thu hoi dat

- Cong khai céc quy hoach cho cac doanh nghiép
tiém nang, va moi cac nha dau tu tim hiéu (chia
sé thdng tin va dich vu mét cura)

- Pam bao ngudn vén thuc hién du &n

- Ap dung co ché wu dai, hd trg doanh nghiép.
(3) Hb tro diéu phdi du an

+ Khuyén khich nha dau tu vira va nho tham gia
cung cap nha ¢ cho céng nhén.

(4) Hb tro vé van dé quy hoach khdng gian

- Ho trg ¢é ¢am bao phdi hop tét glua cac nha
dau tu vira va nho (hd trg phét trién cong dong)

+ Pia phuong can thanh lap mot
b phan dé hd tro thuc hién du &n.

*_Thuc hién chuong trinh uu dai,
ho tro caa chinh phu.

- K&u goi dau tu (tim kiém cha
dau tu chinh cua du &n tong thé).

H0 tro trung-
dai han

(1) Hb trg diéu phdi du an.

« Hd tro cung cap thong tin dbi véi doanh nghiép
san xuat.

« H trg tim kigm cong nhan c6 nhu cau thué
nha cia KCN gan véi vi tri nghién ciu, va cia
cac KCN khac tai dia ban

(5) Hd tro cac van dé lién quan téi xay dung

- Cb van V& quy dinh lién quan t6i hoat dong xay
dung tai dia phuong

+ Thi hanh chit ché cac quy dinh xay dung.

+ H tro giam gia thanh xay dung nho mua theg
don hang 16n va su dung vat liéu dugc tro gia dé
khuyens khich sir dung

(6) Hd trg vé van dé quan ly khu nha &
- H3 tro vé quan Iy khu nha ¢

- Thanh 1ap bo phan hd trg cac
du &n phat trién nha ¢ xa hoi danh
cho cdng nhén tai dia phuong.

- Pay manh hd trg vé c4c van dé
lién quan t6i xay dung

- Cung Cap dich vu glol thiéu nha
& cho nguoi co nhu cau dé nang
cao chét lugng nha & cho ngudi co
nhu cau vé nha 6.

« Hb tro glam sat va quan ly khu
nha & do céc nha dau tu vira va
nho xay dung.
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11.KET LUAN

11.1.

11.1.1.

11.1.2.

Két qua ciia Nghién ciru Cai thién méi truong séng cho cong nhin cac khu cong nghiép &
Viét Nam

Tém tit Nghién ciru

Tai Chuong 2, hé thdng phép 1y va té chiic cua Viét Nam lién quan t6i linh vuc cai thién mi
truong séng cho cong nhan KCN dugc trinh bay theo cac ndi dung, d6 la xay duyng nha &, thic
day dau tu kinh doanh nha & x4 hgi va tiéu chuan xay dung.

Tai Chuong 3, hién trang méi trudng séng cua cong nhan KCN ¢ Viét Nam duogc trinh bay
theo theo céc noi dung, dé 1a quy hoach khéng gian va chat lwong cong trinh, t chirc thyuc hién
du an xay dung nha ¢, ting cudng va thiic ddy dau tu kinh doanh nha & x4 hoi va cac noi dung
lién quan t6i kha nang sinh 101 cta du 4n dau tu phat trién nha & xa hoi.

Chuong 4 trinh bay vé cac giai phap cai thién méi truong séng cho cong nhan KCN da thyc
hién tai cac qudc gia lang giéng. Noi dung cua c&c giai phap nay dugc nghién ciu, phan tich
dé danh gia tinh phu hop dé tham khao &p dung tai Viét Nam.

Chuong 5, theo két qua cuia cac chwong tir 2 dén 4, néu céc giai phap va kién nghi nham muc
dich cai thién moi tredng sdng cho cong nhan cac Khu cdng nghiép & Viét Nam.

Céc chuong 6, 7 va 8, trinh bay quy hoach phat trién khdng gian cua vi tri nghién ctu tai tinh
Hung Yén, ¢6 kém theo khdi todn chi phi thyc hién dy an.

Chuong 9 trinh bay mé hinh d4u tu — kinh doanh va ké hoach tai chinh cua dy &n, kha ning
can dbi tai chinh cua dy an da dugc nghién ctru va trinh bay trong chuong nay.

Chuong 10 trinh bay cac kién nghi va giai phap nham cai thién méi truong séng cho cdng nhan
cac khu cdng nghiép tai tinh Hung Yén, day 1a cac kién nghi va giai phap duogc dua ra dua trén
két qua nghién ctiru quy hoach phét trién.

Két qua va phan tich ciia Nghién ciru
Két qua va cac phan tich caa Nghién ciru dugc trinh bay dudi day.

Nhu néu & Chuong 2, hién nay dé ¢ cac quy dinh phép Iy vé viéc bé tri nha & cho ngudi lao
dong di kem véi cac du an phat trién KCN ¢ Viét Nam. Nho do, tir sau 2009, van dé khé khin
vé nha ¢ cong nhan di dan dan duoc giai quyét, ngudn cung nha ¢ cho cdng nhan quanh cac
khu c6ng nghiép da duoc cai thién.

Mat khéc, nhu da trinh bay ¢ Chuong 3, tinh hinh thyc hién cac dy &n xay dung nha & va tac
ddng cta no khac nhau ¢ cac dia phuong. Mot trong nhirtng nguyén nhan caa hién trang nay la
do mét sb du an co ty 18 lap day thap, ké ca khi da dugce nha nudc hd trg phan dat dai va ha
tang ky thuat. Ngoai ra, van dé chénh léch gitra chi phi thuc hién dy an va kha ning chi tra cua
cdng nhan, va van d chia sé ganh nang chi phi giita cac bén nhu doanh nghiép kinh doanh ha
tang KCN, doanh nghiép san xuét trong KCN va cac nha dau tu BDS thong thudng can duoc
giai quyét.

Nhu & Chuong 4 di cho thiy, ké ca & mot sé quéc gia lang giéng Viét Nam, tuy Chinh pha da
¢ day du cac quy dinh va hd tro tai chinh déi voi cac du an xay dung nha ¢ x& hdi cho nhém
c6 thu nhap thép thi da sb cac dy an nay ciing van khong cé kha ning sinh 10i. Chinh sach phéat
trién nha & xa hoi cua Viét Nam chua thuc sy phii hop véi diéu kién thyc tidn cia nhom doi
tugng muc tiéu, do vay can duoc diéu chinh dé chuyén sang cung cip nha & gia ré nam ngoai
do6 thi.
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11.2.

11.2.1.

11.2.2.

11.3.

Sau khi phan tich cac két qua nghién ctu néu trén, Doan Nghién ctu JICA kién nghi cac chinh
sach nhu trinh bay tai Chuong 5.

Céac Chuong 6, 7 va 8 ctia Bao céo trinh bay vé quy hoach duoc lap cho Vi tri nghién ctu. Boi
V6i nguoi cong nhan, diéu kién & va sinh hoat hang nay rat quan trong, do vay vi tri xay dung
du Kién da duoc lya chon cin ctr vao diéu dién ciia khu vue xung quanh va diéu kién di lai.
Tuy nhién, cac nha du tu vao du &n lai thuong chi trong téi van dé chi phi thuc hién va ning
lyc dau tu. Do vay, quy hoach khéng gian va quy hoach xay dung da duoc Poan nghién ctu
lap can clr vao cac diéu kién néu trén.

Chuong 9 trinh bay két qua nghién ciru vé ké hoach tai chinh, va tinh kha thi caa du 4n xay
dung nha ¢ cho céng nhan da duoc khéng dinh néu c6 sy hd trg tai chinh tir chinh phu va cac
doanh nghiép san xuat trong KCN. Sy hd tro/dong gop vé tai chinh cua cac bén lién quan c6
thé tac dong dén tinh kha thi cua du 4n, ngoai ra, khong thé thiéu dugc su hd tro tir phia chinh
quyén trung wong va dia phuong vi muc tiéu day manh phat trién cong nghiép.

Chuong 10 néu cac kién nghi vé céc giai phap hd trg ma chinh quyén dia phuong can thuc hién
dé trién khai du an xay dung nha & cho cong nhan tai vi tri nghién ctu.

Kién nghi c6 thé ap dung trén toan qudc

Cac giai phap nham cai thién moéi truong séng cho cong nhan cac KCN tai Viét nam duoc kién
nghi theo hai nhom sau day.

Kién nghi ap dung trén toan quéc

Sau déy la cac kién nghi c6 thé ap dung trén toan quéc nham giai quyét cac van dé ma Poan
nghién ctru da nghién ctru va thiy can duoc cai thién.

e Kién nghi vé quy hoach khéng gian va thiét ké cong trinh

e Kién nghi vé thé ché

e Kién nghi vé mé hinh du tu — kinh doanh va tai chinh

Ngoai ra, la cac kién nghi vé hé théng phép ly va cac giai phéap qh?im thuc hién cong cudc cai
thién méi truong song cho cong nhan khu cdng nghiép trén thuc te.

Kién nghi ap dung ddi véi Vi tri nghién ciru tai tinh Huwng Yén

Poan Nghién ctru JICA da thiét ké va 1ap quy hoach phét trién nha & cho cong nhan tai vi tri
nghién ctru, dong thoi ciing nghién ciru mo hinh dau tu — kinh doanh cho dy an. Céc giai
phap nham dam bao lgi nhuan cho viéc dau tu xay dung nha & cho ¢éng nhan tai vi tri nghién
ctru cing da dugc nghién ciu va dé xuat.

Vai tro cua chinh quyén dia phuong va cac van d& can cai thién nhu chinh sach/co ché nham
thiic day viéc cai thién méi truong séng dugc nghién ciru, phan tich va dé xuét dua trén két qua
tim hiéu vé cac nha dau tu dia phuong va hién trang vé xay dung nha & tai vi tri nghién cuu.

Quy hoach phan khu va Quy hoach chi tiét va Dy thao Mé hinh diu tw — Kinh doanh cia
dw 4an xay dung nha & cho cong nhan tai Vi tri nghién ciru

Dua trén noi dung cua Chuong 6, Poan Nghién ciru da 1ap Quy hoach phén khu va Quy hoach
chi tiét cho dy an xay dung nha ¢ cho cdng nhan tai Vi tri nghién ctu, theo huéng dan tai Nghi
dinh s6 37/2010/ND-CP.

Tap thuyét minh va Phy luc ban vé dugc 1ap theo mau cua Nghi dinh nay.
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11.4. Bai hoc cho twong lai

O Viét Nam hién nay, cac truong hop thanh cong trong viéc giai quyét van dé moi trudng séng
cho cong nhan KCN thuong c6 sy tham gia caa doanh nghiép kinh doanh co s& ha tang
KCN/doanh nghiép san xuat trong KCN c6 quy mé Ién hoic chinh quyén dia phuong, 1a céc
bén c6 kha ning hd tro tai chinh cho dy an. Nho kha ning tai chinh caa chinh quyén dia
phuong hoic doanh nghiép kinh doanh co s& ha ting KCN ma méi truong séng cua cdng nhan
dang duoc dan cai thién. Nguoc lai, & nhitng noi ma doanh nghiép kinh doanh ha tang KCN,
doanh nghiép san xuat trong KCN hoac chinh quyén dia phuong c6 khé khan vé tai chinh thi
mdi trudng séng caa céng nhan sé khong dugc cai thién.

Trong tuong lai, nén céng nghiép Viét Nam c6 thé co dinh huéng tap trung phat trién cac
nganh céng nghiép phu tro hodc san xuét linh kién, vat liéu thd (dé nghi xem Phu lyc 6). Bé hd
trg phét trién cong nghiép va can ddi giira sy phat trién cong nghiép va su phét trién cua dia
phuong trén toan qudc, sw chi dong cia chinh quyén trung wong va cac chinh quyén dia
phuong di vai cac khu cong nghiép va cac nha may san xuat vira va nho 1a rat can thiét. Sy hd
tro tai chinh ddi vai cac du &n xay dung nha & cho cong nhan va co ché tai chinh 1a ca bienj
phép c6 thé g6p phan hd trg cac KCN, céc doanh nghiép san xuat trong KCN ma khdng c6 kha
nang ty b tri nha ¢ cho céng nhan caa minh.

Van con mot sé van @& tdn tai & sy phdi hop giita chinh quyén trung wong/dia phuong va cac
doanh nghiép tu nhan, sy ting cuong thu hat dau tu nudc ngodi, sy phat trién cua cac nganh
cdng nghiép trong nudce, v.v. Tung van dé ton tai can dugc thao luan va xem xét trach nhiém
tai chinh cuaa mdi bén lién quan va giai phap dé ting cuong va thic ddy su cai thién moi trudng
séng cho ngudi lao dong.
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Tai liéu tham khio

Chuong 4

UN HABITAT Volume 2 2012 Affordable Land and A housing in Asia (Pét dai
va Nha ¢ gié ré tai Chau A)
National Housing Bank occasional paper No.IV 2009 Policy Measures for

Promoting Housing sector An overview of Cross Country Experiences (Cac giai phap vé
chinh sach dé thuc day linh vuc nha . Téng quan vé kinh nghiém cua céc quéc gia).

World Bank Institute KDI School  Singapore’s Housing policies 1960-2013 by
Kyunghwan Kim and Phang Sock Yong (Cac chinh sach nha & cua Sing-ga-po 1960-
2013)

Provision of public housing in Singapore Housing and development Board ,Singapore
(Nha ¢ cbng cong tai Sing-ga-po)

UN- HABITAT Housing Finance Mechanism in Thailand 2008 (Co ché tai chinh
danh cho nha ¢ tai Thai Lan)

UN-HABITAT The Role of Government in The Housing Market, The Experience
from Asia 2008 (Vai trd ciia Chinh pha ddi vai thi trudng nha &, kinh nghiém cua céc
quéc gia chau A 2008)

Cost-benefit Analysis of The dormitory in Muangnga sub-District Area, Muang District,
Lamphun Province 2009 (Phan tich loi ich/chi phi cua loai hinh Ky tic xa tai
Muangnga)

Housing For poor people: A review on Low Cost Housing Process in Ma-lai-sia
University Kebengsaan issue2 volume9 2013 (Nha & danh cho ngudi nghéo: Bao céo vé
Quaé trinh phét trién nha ¢ gia ré tai Ma-lai-sia)

Housing The Urban Poor: An Integrated Governance Perspective The case of Dhaka,
Bangladesh (Royal Institute of Technology) (Nha & cho dan nghéo d6 thi: Trién vong
phét trién ddng bo - Vi du cua Dhaka Bang-la-dét)

Bangladesh’s Experience with Low-income Housing Finance (Kinh nghiém cta Bang-la-
dét vé Tai chinh cho nha ¢ gié re)

(Mohd. Shamsul Haque) Deputy managing Director —Operations Wing; Islami Bank
Bangladesh Limited Dhaka, Bangladesh

Development of Housing Finance and its Impact on socio-economic uplift in the emerging
economy in Bangladesh (Khandaker Khalidur Rahman) General Manager, Foreign
Exchange Policy Department, Bangladesh bank (Tai chinh cho nha & va tac déng t&i kinh
té -x4 hoi trong qua trinh phat trién kinh té tai Bang-la-dét

Housing policy and Myanmar Market 3d Asia Forum Conference Tokyo 2004
By Khin Wynn, Ms Myanmar (Chinh sach nha & va thj trudng nha ¢ tai Myanmar, Hoi
nghi Chau A lan tht 3 tai Tokyo)

Social Housing- the way forward Housing policy and Social Housing in Taiwan ( the
southern African housing foundation International Housing & construction Conference
& Exhibition 2001 (Nha ¢ x& hdi — con duong caa chinh sach nha & va nha & xa hoi tai
bai Loan)

Research of Public Housing policy In Taiwan (Yi-Hsuan Lin, National Taipei University)
(Dé tai nghién ctiu vé Chinh sach nha ¢ cong cong tai Dai Loan)
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A review of National Social Policies Cambodia (Bé&o c4o vé cac Chinh sach x4 hoi cua
Cam-pu-chia)

Regional Environmental Technical Assistance 5771 Poverty Reduction& Environmental
management  in Remote Greater Mekong Sub region GMS Project (Dy an Xoa doi
giam nghéo va Quan Iy méi trudng & tiéu vang séng Mé kong)

Between Poverty Reduction Strategy and National Housing policy (Prepared for
Executive Program in Housing Singapore Cooperation Program Training Awards
Conducted By Department of Real Estate National University of Singapore
Cambodia 2004 (Chién lugc giam nghéo va Chinh sach nha & qudc gia)

Housing Provision for Factory Workers liliany S Arifin  (lecture of Achitecture
Department, Faculty of Civil Engineering and planning Petra Christian University,
Surabaya) 2001 (Nha ¢ cho cong nhan nha may)

The Riau Island and Economic Cooperation in the Singapore- Indonesian Border Zone
(Boundary and Territory Briefing 1997) (Pao Riau va Hop tac kinh t& Bién gisi Sing-
ga-po va In-d6-né-sia)

Housing Women Factory Workers in the Northern Corridor of Bangkok Metropolitan

Region Yap Kioe Sheng and Aminur Rahman 1995 (Nha & cho cdng nhan nir tai hanh
lang phia bic ving d6 thi Bangkok)
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Tai liéu tham khio

Chuong 6

Luat Quy hoach d6 thi Viét Nam s 30/2009/QH12 ngay 17/6/2009, ky hop quéc hoi s6
12.

Nghi dinh s6 44/2015/ND-CP ngay 06/05/2015 cua Chinh phu quy dinh chi tiét vé& quy
hoach xay dung.

Nghi dinh s 37/2010/ND-CP ngay 07/04/2010 cua Chinh phi vé lap, tham dinh, phé
duyét va quan ly quy hoach do6 thi.

Théng tu sb 10/2010/TT-BXD ngay11/8/2010 cua Bo Xay dung quy hd so cua ting loai
quy hoach @6 thi.

Quyét dinh s6 03/2008/QD-BXD quy dinh noi dung thé hién ban vé& va thuyét minh dbi
v6i nhiém vu va db &n quy hoach xay dung.

Nghi dinh sé 42/2009/ND-CP ngay 7/5/2009 caa Chinh phu vé phan loai d6 thi.

Nghi dinh sé 62/2011/ND-CP ngay 26/7/2011 caa Chinh phu vé thanh lap thanh phé truc
thugc tinh, thi x4, quan, phuong va thi tran.

Quyét dinh s6 2086/QD-UBND ngay29/11/2012 phé duyét quy hoach chung xay dung
huyén My Hao ti 2020 va tam nhin téi 2030.

Quyét dinh s6 1998/QD-UBND ngay22/10/2013 phé duyét Chuong trinh phat trién do thi
My§ Hao téi 2020.

Luat Xay dung Viét Nam sé 50 2014/QH13 ngay18/6/2014, ky hop Qudc hdi sb.
Nghi dinh s6 59/2015/ND-CP ngay18/06/2015 vé quan ly dir 4n dau tu xay dung
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