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3. C¸c thÓ lo¹i vµ thµnh phÇn chøc n¨ng       

cña Business Park 

Business Park bao gåm nhiÒu thÓ lo¹i, mçi mét thÓ lo¹i cã mét tÝnh chÊt vÒ 

chøc n¨ng ph¸t triÓn kh¸c nhau. 

Khu c«ng nghiÖp - Industrial Park 

Khu c«ng nghiÖp hiÖn ®¹i ngµy nay bao gåm c¸c khu vùc s¶n xuÊt quy m« 

lín, khu vùc kho tµng vµ cã hoÆc kh«ng cã khu vùc v¨n phßng lµm viÖc víi diÖn tÝch 

h¹n chÕ. Kh¸i niÖm Khu c«ng nghiÖp tr­íc ®©y lµ mét kh¸i niÖm riªng rÏ, tuy nhiªn 

hiÖn nay, ®«i khi nã còng ®­îc sö dông chung trong kh¸i niÖm Business Park, th­êng 

chØ c¸c khu vùc c«ng nghiÖp nhÑ. C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong Khu c«ng nghiÖp 

bao gåm: 

 Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh, c¸c v¨n phßng vµ phôc vô c«ng céng. 

 Khu vùc s¶n xuÊt. 

 Khu vùc kho tµng. 



 22 

 Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh. 

 Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 
Khu c«ng nghiÖp Sufford (Hoa Kú) 

 
Khu c«ng nghiÖp Netda (§µi Loan) 
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Khu nghiªn cøu khoa häc - Science, Research Park 

Khu nghiªn cøu khoa häc lµ mét khu vùc ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ nh»m 

khai th¸c mèi quan hÖ víi c¸c tr­êng ®¹i häc hay viÖn nghiªn cøu ®Ó nghiªn cøu, c¶i 

tiÕn vµ chuyÓn giao khoa häc c«ng nghÖ.  

Cã hai lo¹i Khu nghiªn cøu khoa häc lµ Khu nghiªn cøu khoa häc tæng hîp vµ 

Khu nghiªn cøu khoa häc chuyªn ngµnh (nh­ sinh häc, hãa häc, vËt liÖu míi,…) 

C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong Khu nghiªn cøu khoa häc bao gåm: 

 Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh vµ phôc vô c«ng céng. 

 Khu vùc c¸c v¨n phßng lµm viÖc vµ phßng nghiªn cøu, thÝ nghiÖm. 

 Khu vùc s¶n xuÊt c«ng nghiÖp (th­êng lµ c«ng nghiÖp nhÑ) vµ triÓn khai 

øng dông khoa häc kü thuËt. 

 Khu vùc kho tµng (cã thÓ cã). 

 Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh. 

 Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 Khu vùc nhµ ë vµ dÞch vô khu ë (cã thÓ cã). 

 
Khu nghiªn cøu khoa häc Hång K«ng (Hång K«ng) 
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Khu c«ng nghÖ cao - Hi-tech, Technology Park 

Khu c«ng nghÖ cao lµ mét khu vùc ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ dµnh cho c¸c 

doanh nghiÖp kü thuËt cao víi môc tiªu ¸p dông, triÓn khai c¸c thµnh tùu khoa häc 

c«ng nghÖ míi nhÊt còng nh­ nghiªn cøu c¶i tiÕn chóng. T­¬ng tù nh­ trong Khu 

nghiªn cøu khoa häc, c¸c doanh nghiÖp trong Khu c«ng nghÖ cao còng dùa trªn 

c¸c tr­êng ®¹i häc, viÖn nghiªn cøu vµ c¸c c«ng ty cïng chøc n¨ng kh¸c ®Ó t¹o lËp 

mét m«i tr­êng hîp t¸c c«ng nghÖ cao. 

C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong Khu c«ng nghÖ cao bao gåm: 

 Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh vµ phôc vô c«ng céng. 

 Khu vùc nghiªn cøu, thÝ nghiÖm. 

 Khu vùc s¶n xuÊt c«ng nghÖ cao. 

 Khu vùc kho tµng (cã thÓ cã). 

 Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh. 

 Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 Khu vùc nhµ ë vµ dÞch vô khu ë (cã thÓ cã). 

 
Khu c«ng nghÖ cao NanJing (Trung Quèc) 



 

 25 

Khu nhµ kho vµ ph©n phèi hµng hãa - Warehouse / Distribution Park 

Khu vùc nhµ kho vµ ph©n phèi hµng hãa (cã n¬i ®­îc gäi lµ Trung t©m giao l­u 

hµng hãa-Cargo distribution center) lµ khu vùc tËp trung c¸c c«ng tr×nh nhµ kho l­u tr÷ 

lín, th­êng lµ c¸c c«ng tr×nh thÊp tÇng thuËn tiÖn cho vËn chuyÓn bèc xÕp hµng hãa 

b»ng xe t¶i hay xe container, phôc vô viÖc tËp trung, trung chuyÓn vµ ph©n phèi hµng 

hãa cña c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt hay bu«n b¸n th­¬ng m¹i. 

C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong Khu vùc nhµ kho vµ ph©n phèi hµng hãa 

bao gåm: 

 Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh vµ dÞch vô vËn chuyÓn. 

 Khu vùc phôc vô c«ng céng (cã thÓ kh«ng cÇn khi mËt ®é lao ®éng thÊp). 

 Khu vùc c¸c nhµ kho l­u tr÷ kÕt hîp víi khu vùc bèc xÕp hµng hãa vµ b·i 

®ç xe. Cã thÓ bè trÝ v¨n phßng lµm viÖc, tr­ng bµy giíi thiÖu s¶n phÈm g¾n 

liÒn víi c¸c nhµ kho. 

 Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh. 

 Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 
Khu nhµ kho vµ ph©n phèi hµng hãa Boca (Hoa Kú) 
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Khu v¨n phßng, th­¬ng m¹i - Office, Business Park 

Khu v¨n phßng, th­¬ng m¹i lµ mét khu vùc ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ cho 

c¸c c«ng ty sö dông nhiÒu lao ®éng chÊt x¸m trong c¸c lÜnh vùc kinh doanh, th­¬ng 

m¹i, tµi chÝnh, kinh tÕ hay t­ vÊn ®Çu t­, chuyÓn giao,... Môc tiªu cña khu vùc nµy lµ 

t¹o lËp mét m«i tr­êng lµm viÖc, kinh doanh, th­¬ng m¹i hiÖu qu¶ th«ng qua sù hîp 

t¸c gi÷a c¸c thµnh viªn trong c«ng ty vµ gi÷a c¸c c«ng ty víi nhau trong mét kh«ng 

gian kiÕn tróc c¶nh quan chÊt l­îng cao kiÓu “c«ng viªn”. ChÝnh chÊt l­îng cao cña 

m«i tr­êng lµm viÖc sÏ t¹o ra n¨ng suÊt lao ®éng cao vµ t¨ng c­êng h×nh ¶nh còng 

nh­ uy tÝn cña doanh nghiÖp trªn thÞ tr­êng. 

  Khu v¨n phßng, th­¬ng m¹i ®­îc ph¸t triÓn m¹nh mÏ ë hÇu hÕt c¸c n­íc 

ph¸t triÓn vµ ®ang ®­îc x©y dùng ë nh÷ng n­íc ®ang ph¸t triÓn. §©y lµ d¹ng 

Business Park phæ biÕn nhÊt hiÖn nay. Sù ph¸t triÓn m¹nh mÏ cña nã ®· t¹o nªn mét 

cuéc c¸ch m¹ng vÒ khu vùc v¨n phßng, th­¬ng m¹i vµ kÕt qu¶ lµ mét lo¹t c¸c 

Business Park míi d­íi nhiÒu tªn gäi kh¸c nhau nh­ Incubator Park, Corporate Park ®· 

ra ®êi.   

 
Khu v¨n phßng Santafe (Mªhic«) 

C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng trong Khu v¨n phßng, th­¬ng m¹i bao gåm: 

 Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh vµ c¸c dÞch vô th­¬ng m¹i. 
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 Khu vùc phôc vô c«ng céng, nghØ ng¬i gi¶i trÝ vµ v¨n hãa, thÓ thao. 

 Khu vùc c¸c v¨n phßng lµm viÖc. 

 Khu vùc nghiªn cøu, thÝ nghiÖm (cã thÓ cã). 

 Khu vùc s¶n xuÊt c«ng nghiÖp nhÑ (cã thÓ cã). 

 Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh. 

 Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt. 

 HÖ thèng ®­êng giao th«ng. 

 Khu vùc nhµ ë vµ dÞch vô khu ë (cã thÓ cã). 

C¸c thµnh phÇn chøc n¨ng 

Khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh vµ dÞch vô Business Park 

Trung t©m ®iÒu hµnh vµ dÞch vô bao gåm c¸c c«ng tr×nh qu¶n lý ®iÒu hµnh 

Business Park (cña chñ ®Çu t­ hay nhµ ph¸t triÓn), c¸c c«ng tr×nh dÞch vô hç trî doanh 

nghiÖp ph¸t triÓn: hîp t¸c liªn kÕt, th­¬ng m¹i, tµi chÝnh, thÞ tr­êng, th«ng tin liªn l¹c, vËn 

chuyÓn, chuyÓn giao c«ng nghÖ, ®µo t¹o vµ cung cÊp nh©n lùc,… vµ c¸c c«ng tr×nh 

dÞch vô liªn quan kh¸c nh­ tr­ng bµy, giíi thiÖu s¶n phÈm, héi th¶o, héi nghÞ, an ninh,…  

Khu vùc nµy th­êng ®­îc ®Æt ë vÞ trÝ lèi vµo chÝnh, kÕt hîp víi hÖ thèng c©y xanh, 

mÆt n­íc c¶nh quan vµ biÓu t­îng nh»m lµm næi bËt h×nh ¶nh cña Business Park.  

C¸c c«ng tr×nh trong trung t©m cã thÓ ®­îc quy ho¹ch cao tÇng ®Ó t¹o ®iÓm 

nhÊn kh«ng gian cho lèi vµo chÝnh. MËt ®é x©y dùng t¹i khu vùc nµy th­êng ë møc 

thÊp vµ trung b×nh (xem phÇn MËt ®é. Tr 53).  

Khu vùc phôc vô c«ng céng, nghØ ng¬i gi¶i trÝ vµ v¨n hãa, thÓ thao 

Khu vùc nµy kh«ng nh÷ng nh»m phôc vô nhu cÇu cña ng­êi lao ®éng trong 

Business Park mµ cßn phôc vô nhu cÇu cña d©n c­ céng ®ång l©n cËn, bao gåm c¸c 

c«ng tr×nh c«ng céng: cöa hµng b¸n lÎ hay siªu thÞ, qu¸n ¨n, gi¶i kh¸t, hiÖu b¸nh, c¾t 

tãc, giÆt lµ, nhµ trÎ, trung t©m y tÕ,…; c¸c c«ng tr×nh v¨n hãa thÓ thao: c©u l¹c bé, bÓ 

b¬i, s©n thÓ thao, thÓ h×nh thÈm mü,... kÕt hîp víi c¸c khu vùc v­ên d¹o, lèi ®i bé, s©n 

ch¬i. Kh¸ch s¹n cao cÊp còng ®­îc x©y dùng trong rÊt nhiÒu Business Park. 

C¸c c«ng tr×nh trªn ®­îc bè trÝ nh»m thu hót, t¹o ®iÒu kiÖn phôc vô tèt nhÊt vµ 

thuËn tiÖn nhÊt cho d©n c­ trong vµ ngoµi Business Park: gÇn khu vùc trung t©m ®iÒu hµnh, 

gÇn khu vùc ë, gÇn cæng ra vµo chÝnh hay tiÕp cËn trùc tiÕp víi giao th«ng bªn ngoµi.  

NÕu trong Business Park cã x©y dùng c¸c ®¬n vÞ ë th× khu vùc nµy sÏ trë thµnh trung 

t©m cña khu ë cïng víi hÖ thèng c¸c tr­êng häc, c¬ quan qu¶n lý cña Nhµ n­íc. 
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HÖ thèng c¶nh quan tù nhiªn vµ nh©n t¹o ®­îc ®Æt biÖt chó träng nh»m t¹o 

c¶m gi¸c tho¶i m¸i vµ gÇn gòi nhÊt cho ng­êi lao ®éng. ChÝnh ®iÒu nµy gãp phÇn 

®¸ng kÓ lµm t¨ng kh¶ n¨ng lµm viÖc cña ng­êi lao ®éng vµ c¬ héi hîp t¸c gi÷a hä - 

mét trong nh÷ng môc tiªu c¬ b¶n cña Business Park.  

MËt ®é x©y dùng t¹i khu vùc nµy th­êng ë møc thÊp vµ trung b×nh víi c¸c 

c«ng tr×nh thÊp tÇng (th­êng tõ 1 ®Õn 2 tÇng). 

Khu vùc c¸c v¨n phßng lµm viÖc, nghiªn cøu vµ thÝ nghiÖm 

§©y lµ khu vùc dµnh cho c¸c doanh nghiÖp thuª ®Êt hay thuª c«ng tr×nh trong   

Business Park, bao gåm c¸c l« ®Êt vµ trªn ®ã lµ hÖ thèng c¸c c«ng tr×nh x©y dùng 

®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ theo mét tæng thÓ thèng nhÊt, liªn hoµn vµ ®a chøc n¨ng. 

HÖ thèng c¸c c«ng tr×nh nµy th­êng tËp trung xung quanh hay xen kÏ c¸c khu vùc 

c©y xanh c¶nh quan, mÆt n­íc, qu¶ng tr­êng,… nh»m ®em l¹i hiÖu qu¶ cao nhÊt vÒ 

m«i tr­êng vµ kiÕn tróc c¶nh quan cho Business Park. 

Víi møc ®é sö dông nh©n lùc ngµy cµng cao, b·i ®ç xe lµ mét bé phËn kh«ng 

thÓ thiÕu t¹i khu vùc nµy, ®­îc quy ho¹ch vµ thiÕt kÕ ®ång bé víi c¸c c«ng tr×nh. 

Trong nhiÒu Business Park, b·i ®ç xe ®· trë thµnh mét yÕu tè tæ hîp kh«ng gian vµ gãp 

phÇn lµm gi¶m mËt ®é x©y dùng. 

C¸c c«ng tr×nh trong khu vùc nµy cã thÓ ®­îc bè trÝ nhiÒu tÇng hay cao tÇng 

nh»m tiÕt kiÖm ®Êt vµ t¨ng hiÖu qu¶ sö dông. TÝnh linh ho¹t, ®a n¨ng, tiÖn nghi cao vµ 

tiÕt kiÖm n¨ng l­îng lµ yÕu tè kh«ng thÓ thiÕu trong c¸c c«ng tr×nh ë ®©y. C¸c c«ng 

tr×nh “xanh”, c«ng tr×nh “th«ng minh” ®­îc øng dông mét c¸ch réng r·i.  

MËt ®é x©y dùng tïy thuéc vµo ý ®å quy ho¹ch vµ c¶nh quan, th­êng ë møc 

trung b×nh. 

Khu vùc c¸c kho chøa vµ ph©n phèi hµng hãa 

§©y lµ khu vùc chuyªn l­u tr÷ vµ ph©n phèi hµng hãa, bao gåm hÖ thèng c¸c 

nhµ kho d¹ng thÊp tÇng vµ d¹ng ng¨n chøa cao tÇng. §©y còng chÝnh lµ trung t©m 

giíi thiÖu, giao dÞch vµ bu«n b¸n c¸c lo¹i hµng hãa cña doanh nghiÖp.  

C¸c c«ng tr×nh nhµ kho cã quy m« lín vµ rÊt lín. PhÝa tr­íc c«ng tr×nh lµ khu vùc 

v¨n phßng giao dÞch, giíi thiÖu s¶n phÈm (chiÕm kho¶ng 5-10% diÖn tÝch c«ng tr×nh). 

PhÝa sau lµ khu vùc kho, víi lèi vËn chuyÓn hµng hãa, b·i bèc dì vµ c¸c b·i ®ç xe. 

H×nh thøc kiÕn tróc vµ hÖ thèng c©y xanh c¶nh quan ®­îc chó träng vµo phÝa 

tr­íc c«ng tr×nh (l« ®Êt). NhiÒu c«ng tr×nh lÊy h×nh thøc kiÕn tróc mÆt tiÒn cña c¸c 

trung t©m th­¬ng m¹i vµ v¨n phßng ®Ó lµm gi¶m bít tÝnh nÆng nÒ ë phÝa sau.  

MËt ®é x©y dùng th­êng ë møc trung b×nh. 
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Khu vùc s¶n xuÊt c«ng nghiÖp 

§©y lµ khu vùc tËp trung c¸c doanh nghiÖp s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, s¶n xuÊt 

øng dông hay triÓn khai khoa häc c«ng nghÖ.  

C¸c c«ng tr×nh s¶n xuÊt th­êng tõ 1 ®Õn 2 tÇng, cã quy m« lín vµ rÊt lín. Mét 

sè c¸c c«ng tr×nh cao tÇng (®Õn 7 tÇng) còng ®­îc x©y dùng cho c¸c ngµnh c«ng 

nghiÖp nhÑ nh­ l¾p r¸p ®iÖn tö, dÖt may. B·i ®ç xe t¶i vµ s©n bèc dì hµng hãa chiÕm 

mét diÖn tÝch lín trong l« ®Êt, th­êng ®­îc bao quanh bëi hÖ thèng c©y xanh ®Ó ẗ ng 

c­êng c¶nh quan m«i tr­êng. 

MËt ®é x©y dùng th­êng ë møc trung b×nh, 10-15% diÖn tÝch l« ®Êt dµnh cho 

c©y xanh vµ c¶nh quan. 

Khu vùc c«ng viªn, c©y xanh 

C«ng viªn c©y xanh vµ mÆt n­íc lµ yÕu tè kh«ng thÓ thiÕu trong c¸c Business 

Park. §©y chÝnh lµ h¹t nh©n tæ hîp quy ho¹ch vµ kiÕn tróc cña Business Park. HÖ thèng 

c¶nh quan tù nhiªn vèn cã cña khu vùc ®­îc b¶o tån vµ ph¸t huy ë møc tèi ®a, kÕt 

hîp víi hÖ thèng c¶nh quan nh©n t¹o xung quanh c¸c c«ng tr×nh t¹o nªn mét m«i 

tr­êng lý t­ëng cho bÊt cø ai sèng vµ lµm viÖc t¹i ®©y.  

Ngoµi chøc n¨ng c¶nh quan, hå n­íc (hay ®Çm lÇy, ®Êt tròng) trong c¸c Business 

Park cßn cã chøc n¨ng quan träng lµ ®iÒu hßa n­íc vµ duy tr× hÖ sinh th¸i tù nhiªn. 

M«i tr­êng c¶nh quan ®Ñp vµ hÊp dÉn lµ tiªu chuÈn hµng ®Çu cña Business 

Park, lµ mét trong nh÷ng ph­¬ng tiÖn kinh tÕ vµ hiÖu qu¶ nhÊt, lµ yÕu tè quan träng 

kh«ng thÓ thiÕu ®Ó t¹o dùng h×nh ¶nh næi bËt vÒ Business Park. Gi̧  trÞ cña Business Park 

trªn thÞ tr­êng còng nh­ trong céng ®ång phô thuéc rÊt nhiÒu vµo chÊt l­îng m«i 

tr­êng c¶nh quan. C¸c c«ng tr×nh nhá nh­ chßi nghØ ch©n, ng¾m c¶nh, quÇy s¸ch 

b¸o cã thÓ ®­îc x©y dùng ë c¸c vÞ trÝ thÝch hîp trong c«ng viªn 

Khu vùc cung cÊp vµ ®¶m b¶o h¹ tÇng kü thuËt 

Khu vùc nµy bao gåm c¸c c«ng tr×nh cung cÊp vµ ®¶m b¶o kü thuËt cho toµn 

bé ho¹t ®éng cña Business Park: tr¹m cÊp n­íc, tr¹m ®iÖn, tr¹m xö lý chÊt th¶i, tr¹m 

x¨ng dÇu, tr¹m gas, tr¹m cung cÊp n­íc nãng,… 

Cïng víi sù ph¸t triÓn cña c«ng nghÖ th«ng tin, c¸c Business Park hiÖn nay ®Òu 

x©y dùng c¸c tr¹m host vµ hÖ thèng c¸p vÖ tinh, truyÒn h×nh, ®iÖn tho¹i video, hÖ 

thèng  internet vµ th«ng tin néi bé b¨ng th«ng réng tíi tõng l« ®Êt.  

HÖ thèng ®­êng giao th«ng 

Giao th«ng trong Business Park bao gåm: hÖ thèng ®­êng bé, ®­êng s¾t vµ ga 

trung chuyÓn (nÕu cã), c¸c b·i ®ç xe vµ gara tËp trung ngoµi l« ®Êt, c¸c bÕn ®ç vµ 
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nhµ chê xe buýt. C¸c tuyÕn ®i bé hay xe ®¹p t¸ch riªng víi hÖ thèng ®­êng bé còng 

®­îc x©y dùng nhiÒu trong c¸c Business Park. 

NÕu Business Park cã quy m« vËn chuyÓn lín (nh­ trong c¸c Khu kho tµng vµ 

ph©n phèi hµng hãa), c¸c tuyÕn giao th«ng vËn t¶i hµng cã thÓ ®­îc t¸ch riªng víi 

tuyÕn giao th«ng cña ng­êi lao ®éng vµ c¸c ho¹t ®éng giao dÞch. 

Khu vùc nhµ ë vµ dÞch vô khu ë 

Khu vùc nµy ®­îc x©y dùng trong c¸c Business Park thuéc thÕ hÖ thø ba vµ thø 

t­, bao gåm c¸c khu nhµ ë (th­êng thÊp tÇng) chÊt l­îng cao vµ c¸c c«ng tr×nh dÞch 

vô khu ë ®i kÌm theo nã. Trong c¸c Business Park quy m« lín, khu vùc nµy ®­îc ph¸t 

triÓn nh­ c¸c ®¬n vÞ ë hoµn chØnh víi ®Çy ®ñ c¸c thµnh phÇn chøc n¨ng: trung t©m 

c«ng céng, th­¬ng m¹i dÞch vô, hµnh chÝnh, tr­êng häc, v­ên hoa, qu¶ng tr­êng vµ 

c¸c d¹ng nhµ ë kh¸c nhau nh»m mang l¹i mét m«i tr­êng sèng chÊt l­îng cao cho 

nh÷ng ng­êi lµm viÖc t¹i ®©y. 

 
S¬ ®å c¬ cÊu Business Park 


