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Cac giai phap huy dong
cac nguodn von dau tu
cho cac du an
phat trién do thi
¢ TP Ho Chi Minh

Thac si LUU VINH QUANG

Dau tu xay dung dé thi mdi 1a hoat ddng bd
vén dau tu qui hoach va xay dung cac co sé ha
tang ky thuat va ha tang xa hdi tai cac khu vyc
chua cé co s& ha tang hoan chinh dé hinh thanh
cac khu dan cu dé thi méi, hién dai dap ling cac
nhu ciu vé nha &, chuan hoa cac sinh hoat trong
dsi séng vat chat va tinh than clia dan cu trong
khu dan cu dé thi méi ngay cang tét hon. Muc
dich clia cac nha dau tu vao cac dy an phat trién
do thij la kinh doanh tao ra Igi nhuan va tao cong
an viéc lam cho ngudi lao dong.

Tirkhi d6i méi d&n nay, thi trudng von cho phat trién do
thi rén dia ban TP.HCM damd rong cho céc loai s& hitu
nhén, lién doanh, 100% von nudc ngoai. Ho da manh dan
dau wr vao cdc du dn khai thic quy dat, ciing nhu xay dung
nhi ¢ va da dang dem lai nhitng két qua sau:

1. Nhiing két qua dat dugc

- Nhitng nim qua, nhd ¢6 chinh sdch huy ddng von
phil hgp, nén cd cau von dau tr vao cdc dy dn dat thd cu
TP.HCM (2001 — 2003) da dat dugc k&t qua ddng k€.
Piéu nay dugc th€ hién qua Bing 1:

- Trong 3 nim (2001-2003), toan thinh phd thyc

hién 1.507 du 4n khu dan cu, trong d6, s6 du dn do w
nhdn thuc hién 1a 545 dy dn, chi€m ty trong 36,16% t6ng
s6 vOn diu wr

- Chuong trinh di ddi, tdi dinh cu dan sOng trén va
ven kénh rach, cdi thién diéu kién & tai cdc khu nha lup
xup va nha & cho déi tgng thu nhdp thip di mang lai
hiéu qud budc ddu. Viéc di ddi nha trén kénh rach gén
lién véi cdc dv 4n xay dung ha {ang nhu: dutng
DPong-Tay, du dn xit Iy nudc thdi... DE tri€n khai chudng
trinh nay thanh ph& da ldp 51 dy 4n ddu tw xay dung hon
20.000 cin hd, hién nay da hoan thanh 10.088 cin, vdi
tong s6 von déu wr 1a 1.432.411 triéu ddng (Bing 2).
Trong d6, quén 1 diu t 467.273 triéu ddng, xay ding
1.710¢an; quin 3 ddu ur84.307 triéu dbng, xay dung 837
cin; quin Phi Nhudn ddu wr 164.791 triéu dbng, xdy
dung 1.222 cén, cdn lai cdc cong ty ddu tr 711.080 triéu
déng, xay dyng 6.319 cin.

Bing 2: Tinh hinh ddu tu nha ¢ dy 4n Nhiéu Lc — Thi Nghe

Chiddutr | Téngs6 quy | Danh b6 ui | Téng von
nha dude xdy | din Nhiéu ddu e
dung (cin) | Loc—-Thi | (wriéu dong)
: Nghé (ciin)
Quin | 1.710 826 467.273
Quin 3 837 742 84.307
Quin Phii Nhuin 1.222 883 164.791
Ciic cong ty 6.319 4.664 T11.080
Cong 10.088 TelS 1.432.411

Nguén: S& xay dung TP.HCM

- Chuong trinh ndng cdp khu nha lup xup tép trung
trén dia ban thanh phé, véi phuong chim “Nha nudc va
nhdn didn cling lam” théng qua cudc van djng “toan din
doan két xay dung cudc sdng méi & khu din cu” nhiéu
phudng trong ndi thanh dd vin dong nhan din déng gép
kinh phi, ty th4o d3 nha & d€ md rong hém, diu trha ting
cd sd nhu: cip dién, cip nudc, thodt nude vao cdc khu
nha lup xup.

- Chudng trinh nha & cho ngl.rd] ¢6 thu nhip lhdp,
dién chinhsdch da dugc cdac ng'mh cdc cip, cic doan thé
va nhandén ca trong va ngoainudc, dong gép xdy du'ng.
két qua dat dudc thé hién qua Bang 3

Bang 1: Cd ciu vén ddu tu vao cde dy dn dit thd cu tai TP.HCM (2001-2003)

S Chuti didu ur Tir 2001 dén 2003 Trong d6
T S6dudn | Ty I& (%) Nam 2001 Nim 2002 Nim 2003
Sodiwdn | TV 16 (%) | S6dudn | Ty I1é (%) Sedudn | Ty lé (%)
| [ Tunhin 545 36.16 198 49,01 239 31,61 108 31,12
2 | Nha nudc 882 58,53 178 44,06 487 64.42 217 62,54
3 | 100% vén nuée ngodi 41 272 11 2,72 12 1,59 18 5,19
4 | Lién doanh < 39 2:59 17 4,21 18 2,38 -+ 1,10
Téng cong 1.507 100,00 404 100,00 756 100,00 347 100,00
Nguén: Sd tai nguyén va méi trudéng TP.HCM
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Béng 3: Nha tinh nghia, nha tinh thuong & TP.HCM (1991-2003)

Nam Nha tinh nghia Nha tinh thudng |
SO ¢in Diéntich | S@ean | Kinh phi

(m’) (trigu ddng) |

1991-1995 4434) 128031
1996-2000 5.292]  238.140]  4.193 23.323
2001 — 2002 779 35.056) 1393 7.645
2003 300 13.500 500 2750
Cong 10805  414727]  6.086 33718

Ngudn: S tai nguyén va mai trudng TP.HCM (nam 2003 udc tinh)

- Nhiéu dy dn dude thuc hién thong qua cd ch€ diu wr ha
tAng sau d6 kinh doanh nén nha va da huy dong dudc ngudn
vOn 16n i cc (3 chiie va ¢4 nhan, Vige diu tr phét trién nha &
lai cde quan méi da thu hit duge nhiéu dy 4n 16n, 1am thay ddi
nhanh ¢d cau sit dung dal, tic dong manh mé dén tién trinh do
thi hod, dac biét & quén 2, quin 7 va huyén Binh Chénh.

Bén canh cdc k&L qué dat dudc, thi vige huy dong von dé
dAu wrqui hoach xdy dung do thi trén dia ban TP.HCM van con
cdc han ché.

2. Han ché

- Cd ch€ tai chinh tin dung ngan hang chua chuyén ddi kip
theo y&u cau clia co ch€ thi truding d& huy ddng ngudn vin cho
phét tri€n do thi. Hé qua 1a bén c6 vén va bén can von chua gap
dugc nhau, chua phat huy duge hét khi nang tao vén

- Chua st dung hi¢u qua cic ngudn von ngan séch cho
dau tr phat trién. Nhiéu cong trinh chi sau vai nam sit dung
xudng c¢ap nghiém trong. Chuta thuc hign ding csc khoan chi tir
10% tién st dung dat d€ xay dung cac cong trinh cong cong di
qua dyf 4n, ma thuting bd méc chit du wf phai ur lo.

- Chinh séch i rg von vay clia ngén hang chua binh
diing giita DN qudc doanh va ngoai qudc doanh, Céc doanh
nghiép ngoai quic doanh khi vay von ngan hang dé diu t thyc
hién du 4n cdn rdt khé khiin va han ché trong phudng thiic vay
dAm bdo tai sin hinh thinh (i von vay, tin chip, th€ chip ..

3. Dghéo nhu cau von dau tu phat trién do thj nim

- Dy béo von cho chuong trinh chinh trang dd thi bao
&
gom:

+ Di ddi va tdi dinh cu dan sOng wén kénh rach can gidi
lod 25.044 ho. Tdng kinh phi 10.271.176 tri¢u ddng.

+ Ning cip cdc khu nha lup xup tai 104 phuting trong ndi
thanh vdi tdng kinh phi 390.000 tri¢u dong (273.000 tri¢u ddng
d€ dau nr ha (ng k¥ thuat), phan con lai dan doéng gop.

+ CAi ta0 47 chung cu kinh phi 875.000 tri¢u ddng tif vén
ngén séch.

+ Stta chifa va ¢ii tao nha &: 1.500.000 trigu ddng.

- Chudng trinh xy dung nha & cho nguti ¢6 thu nhap thap
bao gdm: Nha & cho dién chinh sich, gia dinh lao ddng ngheo,
nha & cho cdng nhin cdc khu cong nghiép va khu ch xudt.. [a
101.321.176 triéu ddng. Trong do, von ngan sach(tir tién ban
nha & thude s& hitu nha nudc) khodng 5.837.838 triéu ddng
chiém 6%. Phiin con lai 12 von clia doanh nghiép khodng 10%,
von trong dan khoang 60.000.000 tri¢u dong 60% va vay ngin

hiing khodng 35.000.000 triéu dong 34%.

Von cho phat trién cac khu ch€ xuit va khu cong nghiép
1Ap trung bao gdm:

+ Dai véi cic khu ché xuil:

Dy béo vn diu tr trong khu ch& xuil (theo s& ligu qua
cic nam lam c¢d s& tinh) 120 ha:1,5 ha/GPPT x 5,5 triéu
USD/GPDT = 440 trigu USD

+ Ddi vdi khu cong nghiép tp trung:

- Di¢n tich toan khu: 2.131 ha, dién tich strdung: 1.280 ha.

- Von nudic ngoai: 3 tridu USD/GPPT

- Vén trong nudie: 16,4 1y VND/GPDT

- Du' bdo dén nam 2005 cho thué 768 ha.

Du béo cd cin von dau

+Dutdn nude ngodi: 118 ha. Vén: 3 triéu USD x 60= 180

. triéu USD.

+ Dur én trong nude: 650 ha. Von: 164ty x330=5412ty
VND.

Vén diu o trong cc khu cong nghiép phin b8 trén dia
ban quén- huyén. Trong 5 néim cin 680 ha véi s& von: 6.000 ty
dong.

"+ Tdng hgp s& von cho diu wr nha xubdng,

® Von dau i nuc ngoai: 449 trieu USD + 5.756 triéu
USD = 6.205 tri¢u USD(tudng duong 9.300 ty)

® Von trong nude: 5.412 ty VND. Téng cong: 14.712 ty
dong. ‘

Nhu céu vén cho dau w phit trién h¢ thdng giao thong
ndim 2005 & 12.600 ty ddng. Nhu cAu v&n diu tf quy hoach
phat trién he thdng cip nude nam 2005 ubc tinh 1 1.767
dbng, trong d6 du kién sit dung 1.000 tj ddng Y ngudn kich
cAu, phin con lai 1a von vay ADB va ODA.

Vén quy hoach phét trién hé thong thodt nudc dut kign
niim 2005 12 530 triéu USD va hon 4.500 tf ddng ticng duiong
12.450 ty, trong d6 chi y&u 1a ngudn ODA.

Nhu ciu v&n cho dau txay dung cong trinh thuong mai —
dich vu:

+ Do véi cong trinh thuong mai: 1.120 ty dong. :

+ D0&i v6i cong trinh dich vy, tai chinh, tin dung, khéch
san vin phong 5.000 ty ddng.

4. Giai phap huy dong von dau ti cho cac du an phat
trién do thj

- Phat hanh ¢8 phiéu, trdi phiéu xay dung khu dan cu do
thi mdi vdi céc hinh thic sau:

+C8 phi€u huy dong von cho timg dur n cu thé va ménh
gid ¢8 phiu cin x4c dinh iong ddi 16n tr5— 10 riéu ddng mot
6 phi€u. C& phi€u nay [a ¢d phiu vo danh va ngudi s& hitu c6
thé chuy&n nhugng dudc.

Trong giai doan truéc mit d& tao uy tin cho 8 phi€u, ¢6
thé ip dung hinh thiic ddm béo ¢8 phi€u biing dét cho nhiing du
4n xay dung khu dan cu. C8 phi€u phét hanh cho dy4n s& dugc
hoan tré bing dat da hoan chinh ha ting clia chinh du 4n d6

+ Huy dong v6n duti hinh thifc tréi phi€u theo fing dur 4n
va s& xfc dinh mic lgi tic hang thdng ma chi trdi phiu s&
nhén dugc rong mot thdi han ¢6 ghi rd trén wii phi€u. Tréi
phi&u dang ny ciing dudc phat hanh theo titng dit &n cu thé va
nhim huy dong von cho viéc trién khai du 4n d6. Doanh
nghi&p cin x4c dinh ty 18 1i suilt thich hgp cho tréi phiéu it nhat
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ciing phai cao hdn hodc bing véi lai suit tiét kiém clia ngén
hang trong thdfi han mt dAu arnhat dinh va hoan von dé c6 thé
thanh todn trdi phi€u khi dén han.

+ Xéc dinh ty 1& ¢6 phan cia céc c6 dong dai dién. Tinh
toén d&n nam hién tai, ty 1& b tic dat dugc binh quan trén mot
8 phiu, Khi 6 du 4n kha thi, cin tinh todn nhu ciu v&n ¢in
thi€t phi huy ddng kha niing va thdi gian sinh 1 clia di an, ty
1& ¢8 ttic thu dugc.

- Khai thic ngudn v6n hd trg clia ngén hang thong qua:

+ Hop téc kinh doanh giita cdc ngan hdng thudng mai va
chi dAu tr d€ thuc hién dit 4n va ciing phan chia Igi nhuan dau
. Bén canh von tin dung ctia h¢ thdng ngén hang nha nudc,
chc ngan hang thuong mai ¢6 phén cdn ¢6 von vay ctia céc dinh
cixé'tﬁi chinh: qui dAu t, qui hd trg phat trién va vdn vay kich
cau...

- Vén lién két hop tic du tr xay dung bao gdm:

+ CAc nha du ur c6 thé ching lién k&t véi nhau dé trién
khai mot hoéic nhidu du 4n véi céc hinh thitc cing gép von cho
cong ty 1am chii ddu tr chinh hodc thanh 1ap cdng ty méi.

+ Céc nha dau t huy dong gép von lién két tir cac khach
hang ting trudc von dé ciing dau tkhu dan dan cur do thi méi.
Von ting tru6e clia khach hang hién nay la hinh thic huy dong
phd bién va manh nhél ddi véi cdc DN kinh doanh chuyén
nganh nha d4t. Diéu niy phan 4nh chinh x4c tinh hinh ngutn
vén dan doanh hién con rt 16n va [ mdt tiém niing cung ting
v&n ddi dao. Viéc huy dong von ny s gitip cho nha dau tu vita
6 vOn vita dim béo khdch hang tiéu thy san phim.

+Céc nha diu o lign két véi dan c6 dat tai vi trf dia diém
ma dy 4n diu tr d& dua von dat clia ho vao gop von lién két va
qui d8i thanh d4t & sau khi xay dung xong cd s ha ting cho ho.
Khi ép dung hinh thc thifc ndy ngudi dan trong viing giéi tod
khong nhan toan b tién dén bl dat va chi nhan dat & sau khi c6
diy di ha ting theo gid thanh xay dung va dién tich wiong ting
véi 8 tién dén bl ma ho da khong nhiin. Hoic nha diu o s&
dinh mutc tj 1& dét & duge ddi so véi dit ndng nghi¢p,

+ Céc nha dAu tr ddng ¥ ddi dat cho cdc don vi xay dung
cds& ha tAng cho dy4n ¢ nghfa 12 nhitng ¢4 nhan, 3 chitc hodc
céc chit diu trkhac mudn bd vn diu tr bt cif hang muc xay
dung cd s& ha tAng n2o trong dy 4n nhut: san 14p mit bing, hé
thdng duding x4, hé thdng dién, h¢ thdng cp thodt nutc &
sau d6 ho nhan dudc quyén st dung mot dién tich dat § 6 gid
{ri thoa thuan giita 2 bén tudng ting véi tdng kinh phi xay dyng
dugc két todn, ‘

- Ciin huy dong ngudn vén diu o trye ip nude ngoai dé
céc qui hoach va xay dyng du n 1n. Thong thuding ngudn vn
dAu turcho phat trién do thi it 16n, néu chi huy dong cac ngudn
v&n trong mic thi khong di choviée nay nhanh sif phat trién,
do dé huy dong ngudn v&n nudc ngodi van la gidi phap can ¢6
trong tinh hinh hién nay, trong d6 ¢6 ngudn von tir cic Viét
kiéu.

T6m lai, tirkét qua phan tich trén, tac gid d& nghi mt so
bién phap tao mdi truding dAu tf thong thodng, nhim thu hit
ngay cang nhiéu v&n ddu tr cho céc céc dy dn phat trién do thi
wén dia ban TP.HCM. Nhimmg gidi php trén tuy chua day di
song néu c6 diéu kién di kém thi s& mang lai hi¢u qua ®

Vién tro
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PHAM CHi DUNG

Thdi k¥ md cita clia nudc ta khdng chi ti€p nhan ngubn
von diu tv trye ti€p tf nude ngodi ma con cd nhitng
ngudn ddu ti gidn ti€p, ma mot trong nhitng ngudn d6 1
vién trg clia céce t8 chie phi chinh phii quéc 1€ (NGO).
T6c d6 phd cip héa clia hinh thite ddu trndy khong phai
nhd, vi cho di nay, cd nudc ta di co trén 480 NGO c6
quan hé véi cdc d6i tdc VN, trong d6 ¢6 400 NGO c6 mit
thudng xuyén va dugc cdp gidp phép dudi ba hinh thic:
Gidy phép lap vin phong dai dién, gidly phép ldp vin
phong du 4n va gidy phép hoat dong. Con tai TP.HCM,
hién ¢6 hon 120 NGO dugc cdp gidy phép hoat dong,
nhung trén thuc t€ chi c6 54 NGO dudgc cdp phép hoat
dong dudi hai hinh thic gidy phép lap van phong dy dn
va gif'y phép hoat ddng c6 thong qua cd quan diu mdi vé
quan 1y NGO (vi€t tft 1a Paccom), gdm 14 NGO c6 gidly
phép lap vin phong dy 4n va 40 NGO c¢6 gidly phép hoat
dong (trong d6 ¢6 35 NGO chau Au, 7 NGO My, 4 NGO
Nhit Bin, 3 NGO Han Quéc, 4 NGO Uc va 1 NGO Sin-
gapore). S6 NGO con lai ra vao thanh phd lién hé vdi cdc
cd quan, 8 chitc d€ gitip d3 vé tai chdnh thyc hién cdc
chudng trinh du dn ¢6 quy md nhd va ngén han déu
khong théng qua diu moi.

Trong 5 ndm tr& lai ddy, gid tri vién trg cla cdc
NGO dugc duy tri ¢ mifc trung binh tif 5 dén 6,5 tri¢u
USD/nim. Sau 10 nim, t3ng gid tri vién trg dat khodng
50 triéu USD. Céc du 4n trién khai véi cdc d6i tdc VN
clia thanh phd thdng qua cd quan ddu moi chiém khodng
3/5 t8ng s0 cdc dy 4n, con 2/5 s8 dy dn con lai dugce thuc
hién thdng qua mot s6 cd quan bd nhu B§ LDTBXH, Bo
GDPT.., hoic truc i€p véi cdc d6i tic VN, qua cdc hdi
hitu nghi song phudng, cdc hiép héi doanh nhan nudc
ngoai tai thinh phd, Téng ldnh sy qudn cdc nudc nhu
Han Quéc, An D9, Thdi Lan, Nhit Bén.., qua cdc cd
nhan nudc ngoai di du lich va tim hi€u thi trudng thanh
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