NGHIEN CUU & PHAT TRIEN

Thanh phé Hé Chi
Minh, véi vi tri trung
tam da chife nang cua
vung nam b va ca
nude, cé6 nhiém vu eai
tao chinh trang thanh
mét doé thi van minh
hién dai khi bude vao
thé ky 21 véi du bdo
qui mé s6 dan 1én dén
7,2 triéu ngu'oi. Day
ciing la qua trinh doé
thi hoa phat trién nha
& cho cac déi tuong dan
cu, trong do bé phan
16n nhat la nguoi thu
nhap thiap. Trong béi
canh dé, can tim ra mot
s6 giai phap chu yéu
dé tao diéu kién va co
héi cho ngudi thu nhap
thap tao lap nha &, an
cu lac nghiép.

Nhan t6 anh hu’&ng

Viéc phdl tri€n nha & cia TP.HO
Chi Minh trong thdi gian qua bi dnh
hudng bdi cdc y&u 1o sau:

- Viée ting din s& néi chung, vz’l
dic biét I ting din s6 ¢ hoc d TP.HO
Chi Minh gdy dp lyc 16n vé nhu cdu
nha 4. Tai thoi diém 0 gid ngay
1.4.1999, s ngudi c6 mit lai dia ban
thanh phé 1a 5. ?06 771 ngudi, lrong dé
¢6 931.380 ngudsi chua ¢6 hd khdu tai
thinh phd va 269.616 ngudi tam cu,
khdch ving lai. Ludng din nhdp curvao
thinh phé ¢6 ngudn goc ra't khdc nhau.
Nhung trong 6 ho khéng it ngudsi dang
thidu thén vé nha &. Vi vily, su xuit
hién cda ho s& lam vin dé gidi quy&t
nha n6i chung va nhi ¢ cho ngudi ¢
thu nhdp thap ciia thinh phd néi riéng
s¢ phife tap hon.

- S ting rudng kinh (& s& thiic
ddy nhu cdu xiy dung va cdithién nha
& ctia din cu. Mit khide, vi€ée phdt ién
cdce nganh nghé cling 161 kéo sur ting
nhanh lue lugng lao dong nhu: sy thu
hiit lao ddng tif ¢ic tinh vao cdc nginh
dét may, ch& bién, thue pham, dich vu
v budn bdan nho. .. ciing lam ting nhu
ciu nha d.

Thanh phé H6 Chi Minh dang
trong qud trinh d6 thi hod, qui hoach,

Phat trién nha ¢
cho nguoi tlm nhap thap
tai TP. H6 Chi Minh

mﬁrng;n ! ﬂq

chinh trang lai thanh phé, vdi viéc phdt
trién nhiéu quin mdi, cdc khu céng
nghiép vd cdc khu din cu & ngoai
thinh. Dén cu titng budc dudc phin bs
lai theo sut diéu phéi chii déng ciia
chinh quyén, déng thdi ciing khong
tranh khoi su di cu t phdt ciia ngudi
din. Trong ti€n trinh ndy, viéc phdt
trién nha & tai cdc khu vuc nay dang
ditra ral nhi¢u van dé vé quin Iy qui
hoach xiy dung. '
Tém lai, cdc y&u t6: chinh sich vé
nhi &, ting trudng kinh (€, ting din s,
phdt tri€n do thi ¢6 dnh hudng dén viéc
phit trién nha & tai TP.HCM. Trong
d6,2 y&u 16 din s6 cd hoc va phdt trién

© d6 thi ¢ tic donﬂ trire ti€p vd manh

mé nhi't d&n viéc phdt tri€n nha § cda
thinh phé.

Theo chiing 161, chi ¢6 chi dﬁng
qudn Iy va han ché nhitng phat trié€n ty
phit trén hai linh vuc ndy mdi c6 thé
dim bdo dat dude nhitng muc tiéu phat
trién nha & vé s6 lugng va chit lugng &
TP. H Chi Minh.

Nhitng ndéi dung trinh bay trén
diy cho thi'y nha & néi chung va nha ¢

* chongudi ¢6 thu nhip thip néi riéng la

vin dé quan tim chung ctia nhiéu qudc :

gia, trong dé ¢6 Viét Nam.

Pai véi TP.HO Chi Minh, do s&
Iugng din sd khd cao so vdi cdc dia
phutong khic trong cd nude, 8¢ do ting

Thac si PHAN NGUYET QUON

dén s6 nhanh, gidi quy&l viin dé nha &
cing khé khin phic tap trong diéu
kién ngdn sdch ¢é han va ngudi thu
nhip thdp rit han ché vé khd ning 1ai
chinh.

Viéc gidi quyét nha & cho ngudi
¢6 thu nhip thip doi hoi phdi cé su
khdo sdt nghién cifu cu thé dé€ tim ra
gidi phdp thich hgp.

Giai phap phat trién

Tao quy dit

Cin cd gidi phdp tao quy dit va
dur trit 1au dai véi nhiéu phuong thife:
quin huyén nim lai va quin ly dat
cong niim trong cdc dia diém c6 thé
phét trién nha &, mua nhitng khu dat
n6ng nghiép biing von ngin sdch (vén
nay dudc thanh phd phin bd va dua
vio khodn muc phit hgp). Khuyén
khich va cho phép cic doanh nghiép
cling mua dat nhy trén, k€ cd trude khi
hoin tat thd tyc phap 1y ctia du dn. BGi
vdi khu qui hoach méi, dn dinh nhitng
khu vue thich hdp d€ danh qui dit xdy

dyng nha @ cho ngudi thu nhép thap.

(khong an dinh cing nhic mdi du dn
danh bao nhiéu % dit & cho ngudi thu
nhép thip — vi n€u d¢ 1a du dn kinh
doanh nha biét thy cao ¢ip thi an dinh
nay khong phit hop). Diéu nay doi hoi
¢6 suf gitip 43 ctia Nha nuGe vé phuong
dién quin Iy qui hoach, quanly ditdai
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va nhi1thi€l phii c6 qui hoach quy dat
¢ cho ngudi thu nhip tha'p & thanh phd.
Du ki€h quy dit d cin ¢6 tir (dng
hop cic nhu ciu theo dit & nhy sau:
- Tdng s6 cin ho nhi ¢ cho ngudi
thu nhip thip : 275.000

hd.

(bién gidi tod) 25.000 hd

- H6 séng trong chung cu, cu xd:
ning c¢ip cdi tao chung cu. nhung phd
d3d chung cu hu héng ning. chuyén
20% 6 ho sang cde khu & thap ting dé
gidm chi phi bl 15 ldu dai, 80% s6 hd
LED tue soéng trong cdc chung cr.

- Nha lup xup trong ndi thanh: 10
niam trude mit khdng 16 chife i dinh
cu bt bude toan bd ma di chuyén 50%
¢bm 22.000 ho, con lai & tai chd cii va
citi thién ¢d 8 ha ting.

- Tinh chung hé tdi dinh cu'tai chd

tién mat bdi hoan gidi tod 1a 2.608 ty
(binh quan chitrd tién mit 1,83 1y cho 1
ha).

Chi phi bdi hoan gidi tod rén day
xem nht todn b dit gidi tod 1 cla wr

I nhin néu cd qu§ dit cong, chi phi bdi
- HG xod doi gidm ngheo: cai tao |
tai chd, ning ¢ip cd sé ha ting: 62.000 |

hoin gidi tod gidm. nhung chi phi nay
du phong d€ chi trd trong truding hdp

| mol $6 noi ¢6 mit do xdy dung va chi
- Ho trén kénh rach: bé tri tai chd |

phi bdi hodn gidi tod cao hon mic gid
dinh rén ddy.
D€ tao quy dit vdi chi phi nhu

trén ddp tng yéu ciu chi phi boi hoan |
" cgn 5 ) ~ - .
gidi tod /Ilm” dit xdy dung nhd & 1a |

384.000 d (nhutinh todn phian wén). Vi
vy trén cd sd qui hoach cdc khu d6 thi
mdi, phdi nhanh chéng khio sdt,
khoanh viing di't dai, han ch& xiy dung

|t phdt dong thdi nhanh chéng giditod, |

121.000 hé, phdt trién nha & tai cdc khu |

vire 154.000 hé. BE phu hop vdi khi
ning khodn tai chinh va ti€n trinh xdy
dung nhi &, ¢in o di¢u kién cho cdc
ho ndy mua dit wr xdy dung nhi hoic
mua nha trd gép. Pong thdi dé dim
bdo nang cao dién tich ddL & binh quin
diu ngudi trong 10 nim i€p theo, dy
ki¢n quy dit cho cdc hd niy. 70% xiy
dyng thip ting trong giai doan hién tai.
Sau 10 ndm cdc ho niy s& ning tang,
¢on lai 30% cdc hd khde vao @ nha
chung cu. Vdi mit do xdy dung nha

ciin phd riéng 1¢ wr 70 - 80%. nha

chung e 20— 30%, hé s6 datd tir 50~
60%, mit d6 din s6 400 ngudi/ha quy
dit ¢in co:

+ 107.000 h¢ xdy dyng nhd c¢in
pho: ddt xdy dung 646 ha, dat gidi tod
1.078 ha.

+46.200 hd vao ¢ nha chung cu 4

~ 5 tdng: A4t xdy dung 55 ha, dat gidi |

i 148 ha.

Tao ngudn von

Tinh chung nhu cdu dit dé xdy
dung 1.226 ha, gid dinh khu vue gidi
tod phin 1dn 1d viing ven, ngoai thanh,
ndi ¢ mit dd xdy dung thura thét (5 -
10%). Tinh luén nhu ciu 1di dinh cu
cho cdc ho bi gidi tod, quy ditcin gidi
tod 14 1.422,16 ha.

Gid dinh dén b v& dit vi hoa

khong dé dnh hudng sinh hoat ctia
ngudi din c6 dat bi gidi lod va trinh

khéng chinh thitc.
Pé huy dong ngay s6 vin 2.608
ty, binh quin 1 hé (trong s§ 154.000

hé) phdi c6 sd tién (i€t kiém |

16.935.000 d.

Du kién khd ning huy dong vén
trong cdc doi wigng thu nhip thap:

Trong 6ng s6 154.000 ho, s&
CNV khodng 10.000 h, con lai 1a hd
dan.

Du ki€n: 50% hé CNV gdp ngay
dudge 846.75 1y va 40% hd din c6 kha
niing g6p ngay duge 365,796 1y.

D ki€n s6 tién ho thu nhip thip
26p ngay dude 1 ngudn tich luy cla
bin thin 14 1.212,546 ty, con lai
1.395.455 ty du ki€n huy déng.

- 20.000 h¢ CNV via 10.000 ho
dan vay (lf cic quy tin dung: 508.050
1y,

- 10.000 hé CNV va 10.000 hd
din vay tir ba con cong thém ngudn
tich luy ¢é duge: 508.050 ty.

- Nha nudc st dung cdc ngudn

| vOn quy: 200 1.

- Cédc doanh nghiép kinh doanh

' dia 6c: 179,35 1. .

mau 200.000 d/m? (gip d6i gid dat |
ndng nghiép hién hinh). ditd khudin 1 |
- nhip ¢6 khid ning hodn trd rong vong

et ndng thén 600.000 d/m* (chi yéu

bhdi hoin biing dit xdy dyng) udc tinh |
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Dy ki€n ty 1& huy dong trén diy
cancit vio cic quan diém va tinh todn:
- B6i vdi ngudsi thu nhilp thi'p, vdi
0 lién ti€t kiém hoiic vay mugn ban
diu, néu tinh theo ldi sudl (i€t kiém

0.8%/thdng, chi phi cd hoi 161 da cda 10 !

nim: 20%:; 3 ndm: 31.6%; 5 nam:
58,14%: va 10 nim: 150,1%). By la
chi phi cd h6i thap nhi't cho tién diu tr
vé giao ddt so véi tat cd cdc phuong dn
khdc.

Ty theo ti€n d6 diu wr va giao
nén clia cdc cong ty, ngudsi thu nhip sé
1in lugt déng gép, vay mugn d€ tiép
tuc thanh todn. Nhitng du bdo trén diy
dit trén cd sd ngudi thu nhap thip ¢6
khd ning diu wr cho nhi dit trong
pham vi gdn 75 triéu (dd1 khodng 40 —
60tri¢u dong, nha 20-35 tri¢u dong).

- Phudng dn tinh todn khdng dl
ndng viéc vay cdc quy tindung toin hd
s0 tién, bdi diéu d6 cé thé khong khd
thi, vi hoat déng tin dung chi diu
mét ty I&é nhit dinh cho nhi & clia
ngudi thu nhip thip.

- Phudng dn tinh todn khéng dua

_ | vao viéc iing v&n cla cdc cong Ly, vi
tdc dong cila thi trudng bi't dong sin |

theo qui ludt w nhién, khi bé vén ra,
cong ty phai ky vong mong Idi nhudn
cao hon ldi sui't ngin hing.

- DB6i véi nha nudc, ngudn quy
cindatirong tim vio viée diu twred sé

| ha ting.

Udc tinh diu tred sd ha ting clia
chudng trinh gidi tod kénhrach theo du
dntiénkhd thila 453 1y.Pau wha ting
cho cdc khu lup xup va phirdng xa
ngheo 288 — 550 ty. vdi mitc dy kién
dautrha ting cho Im’ nha & clia ngudi
thu nhip thap tir 150.000 - 200.000 d.

Can néi rd thém, néu theo S dia
chinh nhi dil, téng ngudn vén Nha
nudc ¢6 thé huy déng tif ngudn thu nhi
dit ctia Nha nudc chi€m 15% trong
nhu ciu von nha & thi s& lugng ngudi
ngh¢o va ngudi thu nhip thip chi
chiém tir 8 — 10% dén s&. Do vdy ngin
sach nhd nude gidi han tip trung cho
khu vue nay dé o diéu kién chi
khdng bao cip. Nha nudc s€ ¢6 chinh
sdch cho cde d6i twgng ndy tham gia
ddu trnha & cho chinh minh, ddng thai
khuy&n khich cdc thanh phin kinh &
tham gia ddu tw nhi & cho ngudi thu

i nhip thip. N€u theo phudng thitc nay,

nim 1a 150,1% (42,354 triéu). Tuy |
| nha ddu urla phdi c6 mie 1¢i nhudn

nhién, véi s6 1ién vay trén, ngudi thu

3 ndm, chi phi cd hdi chi 1a 31,6% (2

vé ¢d biin viéc cin dai van diu ur cho
nhi ¢ ngudi thu nhip thip khong phii
14 bai todn nan gidi.

Mit khdc, wén quan di€ém
khuyé&n khich va tao diéu kién cho cdc
thanh phin kinh (& diu wrvao linh vire
niy, thi ddng lwe khuy&n khich cho edc

bing hodc hon 1di suit ngin hing.
chua ké phii twang tng vdi ty sudt ldi

29




NGHIEN cUU & PHAT TRIEN

nhudn cta nganh kinh doanh khdc.
trong diéu kién thi trudng vén bit diu
hinh thanh (nim 2000, mdt s6 cong ty
¢6 phin hod 4n dinh ¢d ttc 15% hodc
cao hon). Trén cd sd d6, va trén cd sd
sudt dau urha ting chi€ém gin 30% gid

khich ddu w bing cich ddu wr vio ha

Poan thanh nién, Téng cong ty dia 6,
Hiép hoi xdy dung) va dai dién UBND
quin huyén. .

+ Ti€n hianh phin cong, phin cip
cho qudn, huyén trong cong tic giai

| quy€t nha & cho ngudi thu nhip thap.
thinh dit 3, nhia &, Nhi nudc khuyén |

ting thong qua khodn bi 16 hodc gidm |
thu cdc nghia vy, sao cho nha ddu twed |

duge 1di nhudn can thi€l. bay la
nguyén tic cin dp dung cu thé khi xét
duyét titng du dn diu wr.

Ddi véi nhi cho thué, Nha nuée |

mién hoan toan cicloai thu€. Viday la
cdch ddu wr thap nhat dé dat muc tiéu
¢idi quy€t nhi & cho ngudi thu nhip
thdp v ngudi ¢6 thu nhip trung binh
trong xa hoi. Khi ¢ chinh sdch nay,
nhu ciu nha cho thué s& do W nhin va
doanh nghiép trong khu céng nghiép,
khu ch& xudt gidi quyét.

T6 chife thye hién

Hinh thinh ngay cdc dudnkhd thi

vé nha ¢ cho ngudi thu nhip thip ¢
phamvi thanh phd. dua vao k& hoach3
nam. hing nim vdi noi dung cy thé:

- Tiéu chudn xdc dinh ngudsi thu
trong linh vue xdy dung, phue vu cho

nhip thap.

- §6 lwgng neudi thu nhip thip
clia tirng nganh, dia phuong.

- Nhu ciu (s& lugng, chdl lugng,
gid c¢id) nhi cho ngudi thu nhip thip.

- Neudn kinh phi.

- Quy ch€ nhia & cho ngudi thu
nhiip thip.

- Hinh thanh quy phadt tri€n nha.
quy ¢h& hoat dong, quy ch¢ sit dung,
1di suilt.

- Trong khi chd ban hanh day di
quy ché v 1§ chirc thye hién, nhanh
chéng trién khai quy hoach quy datdu
kién xdy dung nhd ¢ cho ngudi thu
nhép thdp. Théng qua cidc & chife dodn

thé, cong doan . eic khu phd, cdc ban
chi dao xod déi gidmnghco, phat dong

phong trio gdi tién i€t ki¢m vi nha &
d€ chufn bingudn quy ddu trvao dats
nhu trinh bay ¢ trén.

- Ngoai ra, d& thyc hién cdc gidi |

phédp trén TP.HCM cin:

+ Thanh lip Ban chi dao nha &, |

dat g, et ra moL 6 chife chuyén trdch
(thinh vién: S& k& houch ddu tr, SG dia
chinh - nha dit. S& tai chinh, Sd lao
dong. thuong binh va xd hoi. Vién kinh
(&, S xdy dung. Vin phong kién tric

st trwdng, Lién hiép cong doan, Mat |
trin 10 qudc. HOi lién hiép phu nir, |
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+ Bura cdc chuang trinh gidi quyét
nha d cho ngudi lao dong ngheo va
ngudi thu nhip thap gin véi cdc hoat
déng cia cdc khu phé (kbu phé vin
hed).

Khuyé&n khich ddu tu nha &

- Cin cdi tién thi e hanh chanh
va ¢6 chinh sdch wu dii nhu: wu lién
hgp thite hod nha, dit cho doi wgng
thudc dién di doi gidi tod v mua nhd
trd g6p. Nghién ctfu chi trudng, chinh
sich hgp thic hod va hod gid nha
chung cu.

- Thdo g cdc khé khiin vé thi e
hanh chdnh va ed ché, tao diéu kién
phit trién manh thi trudng bit déng sin
chinh thite vi d6 14 tao ngudn thu, phat
trién ndi lyc clia nganh kinh doanh dia
8e, trén cd 56 d6 tao diéu kién vit chat
cho nhitng dy dn xdy dung nhi & cho
ngudi thu nhip thap.

- Cdi tién hon nita cdc thi tue |

viée xdy dung khu din cu mdi.
-B&i véi khu quy hoach da ¢6 quy

hoach t8ng thé duge duyét, rit ngin |
| nhidp cu vao thinh pho, ¢6 chinh sdch

thdfi gian lap thi tuc thuin dia diém
ddu .

- Giao Sd k& hoach lam dau méi
duyét dur dn ddu wr (phdi hgp cd quan
thim dinh mdi trudng, phong chdy
chita chdy...). Dudnnha cho ngudi thu
nhip thip cin dugc vu tién phé duyét
néu ¢é dia diém phi hgp va phirdng dn

huy d6ng von kha thi, khong raing bude |

¢6 bdo lanh cda ngin hang hodc quy
dinh vén wr ¢o.

- K&t hgp ban hanh quy€t dinh
iao dit vdi quyEtdinh di doi gidi tod..

- Uu tién chi dinh thiu cho don vi
g 100% von diu ur cd sd ha dng.

- Tién st dung didl nha & kinh

dung cong trinh phiic 1di, cong cdng
trong khu nha d cta ngudi thu nhip
thip (cong vién, nhi ré, (rudng
hee...):

Quén I¥ din sd' va lao djng

- Ti€p tuc chi dao quin 1y din s6
ty nhién theo chi tiéu phin diu cta
thinh pho.

- Qudn Iy ting din s6 ¢d hoc,
qudn ly din nhip cu. Pay la gidi phdp
chién lude d€ bido ddm chinh sich nha
3. Ngoai viéc ting cudng quan Iy tam
tri, tam ving, quin Iy xiy dung. bién
phdp chi y€u la xdc dinh tiéu chudn
ngudi nhap cu vio thanh phd cho phil
hgp véi nhu ciu lao dong, thinh phd
¢in sdm ban hanh qui dinh nay.

- Khio sdt tinh hinh nhip cu hién
nay v phin loai gidi quyét mot cich
phi hdp:

+ Nhitng ngudi lao dong ¢d trinh
d9 cin tuyén dung chinh thic.

+ L lugng lao d6ng can cho mot
sO hoat dong thi gidi quyét tam tri.

+ Luc lugng cin di chuyén ra khoi
thinh phd.

- Cin xdc dinh viéc ting wing
kinh (& vd md réng thinh phd 1dt y&u
ddi hoéi b6 sung nguon lao dong.
Ngudn din s6 tai chd khong thé dip
trng dt lao dong. Cin du bdo cic nhu
ciu lao d6ng va dinh hu6ng tiéu chuin

vé ngudsi nhip cuf trong wiong lai.

- Thanh phé lién hé véi cdc tinh
dé gidi quy&tnhitng ngudinhip cucin
dua trd v& dia phuong ci, cling nhu
phéi hgp uyén nhitng lao déng c¢in
thi€1 cho cdc nganh kinh t&.

D61 véi viée diéu chuyén dén cu,
gidn din ra khéi ndi thanh, quan 1dm
nghién cttu bién phap kich thich vé
kinh 1€, tao moi rudng sinh séng cho
ngudi dan. Thic ddy phdt rién s6m

- cidc khu nha & cho ngudi ¢o thu nhiip

doanh chi ndp khi duta ¢ong winh vao |

khai thic.

- Cho phép ngudi nude ngoai dang
lamdn tai Viét Nam dudge mua nha cia
cdc cong ty lién doanh Viét Nam vdi
nudc ngodl.

- C6 chinh sdch bio linh cho cdc
doanh nghiép trong nude vay von nude
ngodti diu wr cde khu do thi méi. cdc
khu nha d kinh doanh.

- Mién nghia vu cho don vi xdy

trung binh va cao, cac khu du lich va
thugng mai. Tao moi truwdng d6 thi
trude, sau d6 tao diéu kién cho ngudi
thu nhip thip va cdc d6i wgng gidn
din di dgi. Co sd ctia dé xudt ny 1a
ngudi thu nhip thip. ngudi nghéo ludn
¢6 xu hudng dich chuyén vé nhimng
viing kinh € phdt rién d¢ (m ngudn
sinh song vdi dicu kién Nhi nude danh
quy ddt di qui hoach va cho dang ky
trude vdi gid ré biing phudng thie huy
dong ti€ ki¢m nhut trinh dd & rén. T4l
nhién cin ¢6 bién phip quin ly dé
trinh tinh trang ki€m chénh léch ®
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