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1.D0 THI CONG NGHIEP O VIET NAM

Hién nay chua co khai niém vé bat dong san (BDS) cong
nghiép, tuy nhién, cé thé hiéu: BDS cong nghiép la nhimng du
an dau tu xay dung cac khu cong nghiép, tir viec cht dau tu
cho thuc hién va xay dung cac cong trinh nhu: xay kho bai
cho thué, nha xudng cho thué, khu dé thi, kho bao quan cho
thué, van phong cong ty cho thué va cac du an dau tu méat
bang phuc vu cho viéc san xuat cong nghiép.

Trong nhitng nam gan day BDS céng nghiép la finh vuc
dugc rat nhiéu nha dau tu quan tam nhd yéu té vi mo la su
chuyén doi, phat trién tir nén kinh té néng sang cong nghiép
va dich vu tai Vit Nam, cing nhu yéu t6 thdi cudc vai nhiéu
dau hiéu tich cuc xuat hién trén thi trugng nhu cac thuong
vu mua ban sap nhat doanh nghiép, su gia tang cac dién tich
dat cong nghiép mai. Tuy nhién khéc vai cac thi truang BDS
khéc, céc thi truang BBS cédng nghiép chl yéu méi ¢ hinh
thuc cho thué.

BDS céng nghiép: La nhiing du an dau tu xay dung cac khu
cong nghiép, tur viéc chi dau tu cho thuc hién va xay dung
cac cong trinh nhu: xay kho bai cho thué, nha xuéng cho
thué, khu do thi, kho bao quan cho thué, van phong cong ty
cho thué va cac du an dau tu mat bang phuc vu cho viéc san
xuat cong nghiép.

Nhu cau vé kho van logistics cling sé |a co hoi ho trg dang
ké trong viéc gitup BDS cong nghiép phat trién manh trong
tuwong lai ciing véi BDS cong nghiép truyén thong.

Viét Nam dang trong giai doan day manh qua trinh cong
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nghiép héa, hién dai hoa nén phat sinh nhu cau cao vé BDS
cong nghiép. Nhiéu tap doan Idn nudc ngoai dang chon
Viét Nam la quoc gia dé dat nha may san xuat va dau tu dai
han, trd thanh tién dé va diéu kién dé hinh thanh BBS cong
nghiép. Nhu cau vé dia diém thué nha xudng, kho bai ciing
tang. Cac DN nén sic hut tir BBS cong nghiép clda Viét Nam
cao han so vdi cac nudc trong khu vuc. Tuy nhién BBS cong
nghiép dang gap nhiéu kho khan nhu:

- Trong quy hoach cac KCN chua két néi duge quy hoach
phat trién kinh té ctia ving.

- Tinh trang 6 nhiém méi trudng tai cac KCN dang trd
thanh nhirng thach thic lon.

- Viéc tiép can théng tin vé thi truang BBS ndi chung va
thi truong BDS cong nghiép noi rieng con nhiéu han ché nhu
thiéu théng tin, cac nguyén tac kinh té thi trudng chua dugc
hoan thién..., tir do, gay nhiéu rdi ro doi vai su phat trién cua
thi truang BDS céng nghiep.

Theo Ngan hang Thé gigi (WB), hién nay Viét Nam dang
la diém sang trong thu hut dau tu nudc ngoai, cac DN hang
dau tir My, Nhat Ban, Han Qudc... déu xem Viét Nam la mot
diém dén uu tién. Day la két qua cla viéc Chinh phu vira kiém
soat tot dich, vira thic ddy san xuat - kinh doanh, chan da
suy giam kinh té. Hon nifa, véi nhitng co hoi tif cac hiép dinh
thuong mai dem lai, trién vong tang trudng ca Viét Nam van
duoc danh gia cao [3].

Il. PHAT TRIEN PO THI CONG NGHIEP BEN VUNG
11.1. P6 thi cong nghiép
D6 thi céng nghiép: La dé thi ma & dé chiic nang san xuét
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cong nghiép la chinh (tac gia, 2021).

Kinh nghiém phat trién dé thj céng nghiép trén thé gidi
va ¢ s& ly luan vé do thi cong nghiép:

Cudc cach mang cong nghiép & chau Au da hinh thanh
nhiéu dé thi cong nghiép & Anh va Phap, doi hoi phai co mét
ca cau do thi maéi phit hgp vdi tinh chat cia moét s6 doé thi
cong nghiép.

Ly luan vé do thi cdng nghiép ciing da duoc Le Corbusier
phat trién trén co sd Ii ludn vé quy hoach thanh phé chudi
va dai.

Khi nghién ctiu vé quy hoach thanh pho Stalingrad,
Miliutin da chia thanh pho ra 6 dai: song, cay xanh, khu g,
duang cao toc, khu cach ly va duang sat.

Quan niém vé thanh phé tuyén da dat t6i muic do hoan
chinh. 6 yéu t6 chiic nang clia khu dé thi déu phat trién song
song va khong dam dap |én nhau [8].

Phdt trién KCN & Viét Nam - Tién @é ctia dé thi cong
nghiép:

Viét Nam da phat trién mot sé lugng ldn cac KCN trén
khap ca nudc. Bén thang 02/2021 ¢a nudc c6 370 KCN dugc
thanh lap. KCN da dang hoat déng la 284, chiém 77%. Tong
dién tich dat tu nhién dat khodng 84,2 nghin héc-ta, dién tich
dat céng nghiép dat khodng 55,9 nghin héc-ta, chiém 66,3%.
Tong dién tich dat cong nghiép da cho thué clia cdc KCN dat
khoang 43,4 nghin héc-ta, ty |18 [ap day KCN dat 57,8%, riéng
cac KCN da hoan thanh cong tac giai phong mat bang va di
vao hoat dong co ty lé lap day khoang 71,7%.

Céc KCN da tao viéc lam cho khoang 4 triéu lao dong
truc tiép, 3 triéu lao dong gian tiép, gép phan én dinh kinh
té - xa hoi.

Cac KCN phat trién véi quy mé va sé lugng Ién trén khap
cd nudce, nhung so lugng céac dé thi dugc hinh thanh tir KCN
con rat han ché. Hién toan qudc chi cé khodng 20 khu do thi
- cong nghiép clia mét s6 nha dau tu lan nhu VSIP, Becamex,
Amata. Cac KCN day nhanh qua trinh do thi hoa, hinh thanh
nhiéu khu d6 thi, dich vu mdi, phat trién du lich, chuyén dich
ca cau kinh té. Gép phéan phat trién nhiéu nganh dich vu chat
lugng cao va xay dung chubdi lién két nganh.(Hinh 1)

Ngay nay, doé thi dugc hinh thanh ti cac khu chuic nang;
KKT clta khdu, KKT bién, KKT tap trung, KCN, khu néng
nghiép, khu dé thi du lich, thanh phé dai hoc... Nhing dic
thu cia méi khu vuc 6 tiém nang dia kinh té nhu trén, chinh
la tién dé dong luc dé tao 1ap d6 thi.

11.2. D6 thi bén viing

Viét Nam da xay dung ké hoach hanh déng Quéc gia
hudng téi muc tiéu phat trién bén viing cla Lién Hop Quéc.
Ké hoach dua trén co s& thuc tién cha dat nudc, cac tinh,
thanh pho, dia phuong; tham van cac cdp, cac nganh, Muc
tiéu phat trién bén viing da dugc Tha tudng Chinh phu phé
duyét vao nam 2019 va cling ¢6 17 muc tiéu chung vaéi 119 chi
tiéu cu thé [4].(Hinh 3)

a) Hé théng cac tiéu chi, tiéu chudn cQia do thi bén viing

Phat trién d6 thi bén virng phai két hop hai hoa gilra
phat trién kinh té, cong bang xa héi va bao vé méi trusng. O
Viét Nam cling da dé xuat cac tiéu chi, chi tiéu danh gid giao

théng d6 thi bén vitng (bang 2) [7].

Trén thé gidi co nhiéu nudc da dua ra cac tiéu chuan phat
trién do thi bén vitng nhu Han Quéc da xay dung dé thi bén
viing tap trung vao 4 chién lugc véi 48 tiéu chuan va 223 tiéu
chi cu thé. 4 chién lugc la quan ly bén virng tai nguyén thién
nhién, xa hoi, héi nhap va nang cao suc khde quéc gia, tang
trudng kinh té bén ving, Ung phd véi thay déi khi hdu va van
dé méi trudng toan cau.

Tai Trung Quéc, Cuc Mbi trudng Trung Quéc da dé ra bo
tidu chuan gém 30 tiéu chi trong 7 nhém chi s6 ca ban: Nhan
khau hoc, sinh thai, tai nguyén, moi truéng, kinh té, xa héi, va
khoa hoc giao duc dé cai thién chat lugng méi truéng do thi.

Tai Malaysia da dua ra tiéu chuén phat trién bén cing
gom 11 linh vuc vai 50 tiéu chuan: 11 tiéu chi bao gém: Co
cau dan s6, nha g, kinh té - xa hoi, ca sd ha tang, dich vu xa
hoi, mai truong, tac déng xa hoi, sif dung dat, hinh thic do
thi va di san, giao théng, quan ly va tai chinh.

Tai Viét Nam da ban hanh chi tiéu vé phat trién bén viing
cho toan quoc, tuy nhién, van chua ban hanh tiéu chuan, tiéu
chi dé céng nhan dé thi bén ving.

b) Bé xuat tiéu chi danh gia dé thi bén viing

Nhém nghién cliu dé tai RD 12-21 dé xuat cac tiéu chi
danh gia dé thi bén viing nhu sau [6]:

11.3. Phat trién dé thi cédng nghiép bén viing

Phat trién dé thi cdng nghiép bén viing dang trd thanh xu
hudng trén thé gidi va cla Viét Nam. Tai Nghi Quyét sé 06-
NQ/TW ctia Bo Chinh tri vé quy hoach, xay dung, quan Iy va
phat trién bén vitng dé thi Viét Nam dén ndm 2030 tAm nhin
dén nam 2045 ngay 24/01/2022 da dé ra cac nhiém vu va gidi
phap dé huéng tsi phat trién dé thi bén viing cé dé cap dén
viéc phat trién cong nghiép bén virng nhu:

- Hoan thién phap luat va céc co ché, chinh sich tao thudn
lgi cho viéc dau tu két cau ha ting tai cdc KCN, KCX, khu cong
nghé cao. Kiém soat viéc st dung dat xay dung KCN, KCX, khu
cong nghé cao, cac cum cong nghiép. Co chinh sach khuyén
khich, uu dai déc biét vé thué doi vdi cac du an cung cap dich
vu xa hoi do thi @ cac KKT, cac viing cong nghiép lan.

- B6 tri nguon luc va trién khai thuc hién va phat trién nha
& xa hoi, dac biét la nha & cho ngudi lao dong tai cac KCN.

- Nghién ctiu, ban hanh cg ché, chinh sach riéng vé dau
tu xay dung nha & cho céng nhan KCN theo hudng uu tién
bé tri dui quy dat phat trién nha & cho cong nhan va céc thiét
ché khac trong KCN, coi nha & céng nhan |a mét ha ting thiét
yéu ctia KCN.

- Tang cudng cac bién phap kiém soat, cdi thién chat
lugng khong khi tai cac do thi, giam thi€éu nhanh 6 nhiém
bui, tiéng 6n; xay dung déng bo hé thdng quan tric, gidm
sat chat lugng méi truong tai cac dé thi; chi trong xut ly nudc
thai sinh hoat va chat thai ran d6 thi; cai thién can ban tinh
trang & nhiém méi trudng va vé sinh mai trugng & cac KCN,
cum céng nghiép, cac khu nha & ctia ngudi thu nhap thap
trong cac d6 thi. Cé dinh hudng va gidi phap phat trién cac
viing dém xanh xung quanh cac dé thi; phat trién cac nganh
san xuat nong nghiép xanh phuc vu dé thi,

- Khuyén khich phat trién cac thi tu, thi trdn néng - céng
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Bang 1: Lo trinh thuc hién cac muc tiéu phat trién bén vitng Viét Nam dén nam 2030 (c6 lién quan dén phat trién bén viing
do thi).

STT

Coquan cha tri
thuc hién

Muc tiéu Lo trinh thuc hién
2020 2025 2030

Muc tiéu 6: Dam bao day dd va quan ly bén viing tai nguyén nudc va hé thong vé sinh cho tat cd moi ngudi

Muc tiéu 6.1: Bén nam 2030, dam bao kha nang tiép can day dd va cong bang vai nudc udng va sinh hoat an toan, trong kha
nang chi tra cho tat ca moi nguéi (Muc tiéu 6.1 toan cau)

54 90-95%

Ty 1& dan s6 dugc cung cap nudc sach, hop 95-100% B Xay dung

vé sinh

Muc tiéu 6.3: Dén nam 2030, cai thién chat lugng nudc, kiém soat dudc cac nguén gay 6 nhiém; cham diit viéc sif dung cac
loai hoa chat doc hai trong san xudt cdng nghiép, nong nghiép va nudi tréng thly san gay 6 nhiém nguén nudc va lam suy
giam da dang sinh hoc; 100% nudc thai nguy hai dugc xir ly; gidm mot nia ty 1é nudc thai do thi chua qua xt ly; tang cudng
tai sir dung nudc an toan (Muc tiéu 6.3 toan cau)

55 | Ty lé nudc thai do thi dugc thu gom, xir ly dat
tiéu chuan, quy chuan theo quy dinh

15-20% >50% doi vai dé thi loai 2
trds 1én 20% doi voi do thi
tir loai 5 tré lén

Muc tiéu 11: Phat trién dé thi, néng thon bén vitng, cé kha nang chéng chiu; ddm bao méi trudng séng va lam viéc an toan;
phéan bé hop ly dan cu va lao déng theo ving

Muc tiéu 11.1: Pén nam 2030, dam bao tat ca moi ngudi dan dugc tiép can vai nhiing dich vu co ban va dich vu nha & phu
hop, an toan, trong kha nang chi tra; x6a bo céac khu 6 chubt, xay mdi, nang cap, cai tao cac khu nha & khong dam bao chat
luong (Muc tiéu 11.1 toan cau)

87 <2%  |1% [ <19
Muc tiéu 11.6: Giam tac dong co hai ctia moi trudng tdi con ngudi tai cac do thi, tang cudng quan ly chat lugng khong khi,
chat thai dd thj va cac ngudn chat thai khac (Muc tiéu 11.6 toan cau)
90 | Ty lé CTR sinh hoat d6 thi dugc thu gom, xtrly | 87,5% 90%
dat tiéu chuan, quy chuan theo quy dinh
Muc tiéu 11.9: Dén nam 2030, tang dang ké s6 do thi va khu dan cu ap dung quy hoach va chinh sach tich hgp hudng tdi su
bao trum, hiéu qua ngudn luc, giam nhe va thich Ung voi BPKH, tang kha nang chang chiu trudc thdm hoa (Muc tiéu 11.b
toan cau)

B6 Xay dung

Ty |é dan sé séng trong nha & don so Bo Xay dung

95% Bo Xay dung

91 QHC db thi dugc 16ng ghép cdc muc tiéu tang | Hoan Hoan Hoan thanh daéi véi Bé thi | B6 Xay dung
trudng xanh va BBKH thanh thanh déi | loai |
déi  vai | vai Do thi
Do thi| loaill, lll
loailv, vV

nghiép trén co sd cac khu dan cu néng thén hién cé trd + Biém dan cu céng nghiép: La noi cu trd tap trung clia

thanh céc trung tdm dich vy, san xudt, ché bién, cung cap
thuc pham, nguyén liéu, chuyén giao cong nghé... Ban hanh
céc chinh sach khuyén khich va nhan réng cac mé hinh KKT,
KCN sinh théi ven bién gan vdi hinh thanh phat trién dé thi
tai cac dia phuang ven bién, mé hinh KCN - d6 thi - dich vu
tai cac do thi.

DE hudng tdi phat trién dé thi céng nghiép bén viing céan:

- Lam r6 céc khai niém con thidu nhu [6]:

+ KCN: La dia ban tap trung céng nghiép, bao gém mét s6
diém cong nghiép phat trién gan nhau; théng nhat sir dung
mang ludi ha tang, c6 thé c6 nhing lién hé san xuat nhat
dinh gilra cac xi nghiép. Hinh thai tap trung nay cho phép su
dung hiéu qua hon mang ludi ha tdng va cac nguén luc quan
trong khac.
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cac ho gia dinh gan két vai nhau trong san xuat cong nghiép,
sinh hoat va cac hoat déng xa héi khac trong pham vi KCN
- khu dan cu - khu dich vy, dugce hinh thanh do diéu kién tu
nhién, diéu kién kinh té - xa héi, van héa va cac yéu té khac
ma trong d6 chic ndng san xuat cong nghiép la chinh.

+ D6 thi cong nghiép: La do6 thj ma & do chic nang san
xuat cdng nghiép la chinh.

+ Db thi cbng nghiép bén virng: La dé thj dugc hinh thanh
tur diém dan cu cong nghiép trén co s& phat trién hai hoa cac
yéu t6 kinh té - xa hoi, méi trudng, chinh quyén, khéng gian
canh quan, co s& ha tang nhadm nang cao chat lugng séng
cta thé hé hién tai ma khéng lam anh huéng dén nhu cau
phat trién ctia thé hé tuong lai (PGS.TS Luu B Hai, KS Tran
Van Hanh, 10/2022).
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Bang 2: Tong hap cac tiéu chi, chi tiéu danh gia hé thong giao théng dé thi phat trién bén viing.

Tiéu chi Chi tiéu can dat

Ty & dién tich dat st dung cho giao théng trong do ty lé dién tich dat cho | 20 - 25 %
giao théng tinh
Mat dé mang ludi dudng chinh do thi 3-5%
Toc do luu thong 20 -25km/h
Chat lugng mat duang Ty lé dudng rai nhua >85%

Ty lé duong cao téc 35-40%

Ty lé dudng 4 lan trd lén > 50%

Bao vé mai truéng

Ham lugng khi thai trong khéng khi

€O, < 0,51 mg/m* NO, < 0,25 mg/m’

Tiéng 6n C6 quy dinh cu thé tiing phuang tién
Thdi gian cho mét chuyén di giao théng cong cong < 30 phut
Thei gian di bo trung binh t6i diém do 5 phuat
Toc do khai thac 20-25 km/h

- Co ché, chinh sach:

+ P6i mdi ca ché, chinh sach dé bao dam déng bo phap
luat vé dat dai, nha &, dau tu, dé nghi stra Diéu 149 Luat
Pat dai theo hudng khi dau tu ha tang KCN thi, phai c6 quy
hoach xay dung khu nha @, cong trinh cho ngudi lao dong
trong KCN".

+ Céan lam r6 khai niém khu chic néang trong Luat Quy
hoach van dung nhu thé nao déi véi mé hinh KCN - dé thi -
dich vu, dam bao su gan két gitra chiic nang cong nghiép va
chuic nang do thi - dich vu véi muc tiéu hé tro cho chiic nang
khu cong nghiép dac biét vé van dé nha & cong nhan va ha
tang xa hoi cho cong nhan clia KCN.

+ B6 sung va hoan thién hé théng phéap ly vé Luat Quy
hoach d6 thi, Luat Dat dai, Ludt Kinh doanh BBS cho déi
tuogng khu nha & va dich vu cong nhéan KCN, dinh danh dugc
mé hinh phat trién “Pé thi cong nghiép”, hinh thanh thi
truong BDS cong nghiép.

+ Xay dung hoan thién tiéu chi, tiéu chuan vé quy ma,
co cau sir dung dat, ha tang ky thuat trong KCN phtt hop véi
tung loai hinh san xuat, theo yéu cau phat trién. Piéu nay
ddng nghia vai viéc quy dinh rd cac mé hinh phat trién KCN
dé lam co s& trong té chirc thuc hién,

+Pay manh tién do hoan thién ca ché, chinh sach thu huat
dau tif tu nhan va bao dam hoat déng cua kinh té tu nhén
theo co ché thi truong; hoan thién thé ché, co ché hgp tac
cong - tu trong dau tu, khai thac, si dung, kinh doanh cac du
an, cong trinh két cau ha tang KCN.

+ Phat trién cac KCN trong quy hoach tinh phai tinh dén
viéc bé tri nha & cho cong nhan va thiét ché cong doan. Bao
dam ¢ quy dat cho phat trién nha ¢, dic biét |3 nha & xa hoi,
nha & cho céng nhan KCN; quy hoach KCN phai gan vai quy
hoach ha ting xa héi; bé tri nguén luc hop ly dé dau tu cac ha
tang »a hoi thiét yéu (trudng hoc, nha tré, co s¢ kham chia
bénh, van héa, thé thao...).

+ Cho phép thanh lap quy nha & cho ngudi lao dong lam

viéc trong cac KCN nham ho trg tién thué, mua nha cho ngudi
lao déng trong KCN, Tao diéu kién thuan loi gitp cac ho gia
dinh, ca nhan ciing nhu cong nhan KCN tiép can nguon van
vay uu dai, dugc cung cap dién, nudc theo gia sinh hoat uu
dai déi vai cac khu nha & cong nhan, dugc ho trg viec dau tu
hé théng ha tang thiét yéu déi vai khu vuc xay dung nha &
danh cho ¢éng nhéan KCN.

+ Tich hop hé théng KCN vai hé théng do thi mdi va cac
diém dan cu cong nghiép can dugc thé hién 16 trong Quy
hoach hé théng d6 thi - néng thén dé tao ra stiic manh téng
hop gilta phat trién san xuat va nguén nhan luc; gan két cau
ha tang trong va ngoai hang rao ky thuat; gan két gitra phat
trién dé thi va hé théng diém dan cu hién dai va hé théng
KCN,

- Phit trién cac KCN phai dam bao hai hoa lai ich, co tam
nhin dai han, [dy hiéu qua kinh té - xa hoi, bado vé méi truéng
la muc tiéu cao nhat, khai thac tot cac Igi thé tiém nang dia
phuong va ph hap véi dinh hudng phat trién kinh té - xa hoi
clia cac vung lanh thé va ca nudc.

- Phat trién theo huong hinh thanh viing cong nghiép -
d6 thi hién dai gan két gitta phét trién khu do thi, KCN, khu
thuong mai - dich vu, huéng t6i dé thi cong nghiép phat trién
bén viing.
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