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TGM TAT

Nghién ciu nay dé xuét phuong cach céi tao da thi mai |3 dung téi
diéu chinh dt dai (Land readjustment) d& nang cép khu vuc quén
3. Bai phan tich cac kha khan can chudn bi nhi: Kha bao dam
quyén sir dung dét va dam bao sur cang béng trong dinh gi tai sén
khi thu hai d&t nham thac ddy su nhét tri gitta cac chi si hiu dat.
Tir khaa: (uan 3; téi diéu chinh d&t dai, cai tao da thi

ABSTRACT

This study proposes “Land Readjustment”, a new tool for urban
reclamation in District 3. There will be difficulties to be prepared
for, such as: securing land use rights and ensuring fairness in
land acquisition and land pricing in order to promote consensus
amang land users.
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1. GIGI THIEU

Quan 3 la quan trung tdm cGa TP.HCM dugc quy hoach tu thai
Phap, v6i ddc diém la dé thi ch, 8n dinh, quan 3 da tap trung céng
tdc cdi tao, chinh trang d6 thi, trong do cé viéc cdi tao, stia chita,
xdy mdi cac khu dat céng cong l6n va cac chung cu ci. Chinh
quyén hién nay ciing xac dinh phat trién bén viing cho quan 3
theo huéng dé thi xanh, thanh phé théng minh, hién dai. Quén 3
¢6 it chung cu cao tang, nhiéu chung cu thap tang lau doi nén bay
gi¢ dudng nhu khong con dat trong. Chinh quyén dia phuong
ling tung trong cai tao cac quy dat réng 1én cta quan nhu khu
Chung cu Nguyén Thién Thuat, khu nha ga xe Ifa d€ dung quy dat
d6 vao viéc phét trién khu dan cu méi. Mac du, da cé vai chuong
trinh céi tao, quy hoach lai nhung phan I6n van bj “treo” la do khoi
lugng gidi phong dén bu qua I6n, vi tri khu vuc ndm & trung tam
thanh phé. Mot phan ciing la do thi trudng bat ddng san sau mua
dich COVID-19 dang tiép tuc di xuéng trong néam 2023, cd c4u tinh
toan dén bu khéng con hgp ly, thiéu von, chua uu dai khu vuc tu
nhan.

Ngay nay, ap dung cong cu Tai diéu chinh dat dai (Land
Readjustment) la cdng cu t6t d€ tan dung ca hoi khai thac cac quy
dat 16n, quy gia tai cac nudc dang phat trién (Mugisha, Kombe,
Babere, & Uwayezu, 2023). Vi thé, day sé la cach dé khaoi day tiém

44| XAYDUNG 08.2023 | ISSN 2734-9888

nang dat dai, phat trién déng bé cho d6 thi quan 3 trong giai doan
2025-2030.

2. HIEN TRANG

Quan 3 c6 dién tich 4,9 km?, dia gidi hanh chanh phia Béc giap
quan Phu Nhuan va quan Tan Binh, phia Bong va phia Nam giap
quan 1, phia Tay giap quan 10 (Hinh 1). Dan sé quan nam 2019
khoang 198.769 ngudi, mat do dan s6 41.196 ngudi/km? Dan s6
trong dé tudi lao dong chiém ty Ié cao, khoadng 75% dan. Quan 3 la
mot trong nhitng quan ndi thanh c6 dién tich nhd, mat do dan s6
cao va da 1a dé thi ct 8n dinh. Hién nay, t6ng s6 nha trén dia ban
quan 3 la 35.397 can, trong d6 nha & riéng 1é la 30.093 can, nha
chung cu la 5.304 can
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Quan dugc xay dung lau doi tu thoi Phap nén mat d6 dudng sa
day dac, c6 nhiéu truc dudng giao thong quan trong chay ngang
qua nhu: dudng Cach mang thang 8 noi vai quéc 16 22 di Tay Ninh
sang Campuchia, dudng Dién Bién Phu ndi véi Quéc 16 1 xuyén
Viét, dudng Nam Ky Khai Nghia di san bay Tan Son Nhat. Vé giao
thong dudng sat, Ga Sai Gon nam trén dia ban quéan 3 la ga dau
moi giao thong cta thanh phé va céc tinh phia Nam di ca nudc
trén tuyén dudng sat Nam - Bac.

QPHU NHUAN

GOP THANH PHUONG

VO THI SAU

Hinh 3. (ac phudng cla quan 3.
Ngudn: https://vnexpress.net/quan-3-co-phuong-vo-thi-sau-4215924.html

3.SO LUGC LICH SU PO THI QUAN 3.

Thai Phéap thudc:

Thang 9 nam 1889, TP Sai Gon dugc chia thanh hai quan canh
sat (arrondissement policier): quan 1 va quan 2, ding dau moi
quan canh sat la vi quan trudng canh sat (Commissaire). Thang 12
nam 1920, lap thém quan 3.

Ngay 30/ 6/ 1951, Thii tuéng chinh quyén Quéc gia Viét Nam
ky sac lénh s6 311-cab/SG d6i tén Khu Sai Gon - Cho Lén thanh Do
thanh Sai Gon - Chg Lén. Luc nay, quan 3 thudc D6 thanh Sai Gon -
Chg Lén.

Thai Viét Nam Céng hoa:

- Theo sic Iénh s& 143/NV ngay 22/ 10/ 1956 cla Téng théng
Viét Nam Céng hoa Ng6 Pinh Diém, D6 thanh Sai Gon - Chg Lén
d6i tén thanh P6 thanh Sai Gon. Khi d6, quan 3 lai thudéc D6 thanh
Sai Gon.

- Nam 1974 lap thém phudng Tran Quang Diéu tai quan 3
(quan nay c6 9 phuang). Cho dén ngay 29/ 4/ 1975, quan 3 (quan
Ba) gébm 09 phudng: Céng Hoa, Cu xa Pé thanh, Ban Cg, Hién
Vuong, Lé Van Duyét, Phan Dinh Phung, Tran Quang Diéu, Truong
Minh Gidng, Yén Dé.

Thai ndm 1975 dén 2020:

- Sau khi Chinh pht Cach mang l1am thgi Cong hoa mién Nam
Viét Nam tiép quan D6 thanh Sai Gon va cac vung lan can vao ngay
30/ 4/ 1975, ngay 3/ 5/ 1975 TP Sai Gon - Gia Binh dugc thanh lap.
Luc nay, Quan 3 (Quan Ba) thudc TP Sai Gon - Gia DPinh cho dén
thang 7/ 1976.

- Ngay 17/ 9/ 1988, ngoai phudng 1 va phudng 3 khong thay
dé&i, quan 3 gidi thé 18 phudng con lai, thay thé bing 12 phudng
mang tén sé mai: 2,4, 5, 6,7,8,9,10, 11, 12, 13 va 14. Téng cdng
quan 3 con 14 phudng, su phan chia don vi hanh chinh nay git 6n
dinh cho dén nay.

- Dén nam 2021, phudng 6, phudng 7 va phudng 8 sé dugc
sap nhap thanh mét phudng 1y tén la phudng V6 Thi Sau.

ST L I'\LE:IES-WO
Hinh 4. Ban d6 ké hoach sit dung dat nam 2021 ctia quén 3
Ngudn: Q 3 (2021)

4. AP DUNG CONG CU DON DPIEN PGl THUA (LAND
READJUSTMENT-LR) TRONG CAI TAO CAC KHU DAT

Cach nay nham chia lai mét phan nha cho ngudi tham gia da
dong gop nha cho du an tai diéu chinh dat dai tai khu chung cu
Nguyén Thién Thuat hodc khu vuc ga Hoa Hung. Cac du &an quy
hoach vé loai hinh cai tao nay thudng mang tinh xa hoi, anh hudng
truc ti€p dén cong dong, khé gidi quyét vi tinh chat phuc tap, mau
thuan vé lgi ich va phu thudc nhiéu yéu té ca khach quan lan chu
quan gilta ba bén: nha nuéc, nha dau tu va nha dan.

Tai diéu chinh dat dai (Land Readjustment-LR) la mét bién
phép phat trién dat dai cung vdi viéc phét trién hodc cdi thién ha
tang co sG cling nhu tang cudng tinh hitu ich/gia tri cta dat dai.
Day khoéng phai la mét bién phap thu héi, chiém doat dat dai, ma
la mét bién phap hop nhat dat dai, dugc goi la “chia 16 lai dat dai”.
Khai niém ctia viéc “chia 16 lai dat dai” nhu sau:

- T4t ca cac quyén vé dat dai dugc chuyén giao mot cach hgp
phap cho cac 16 dat maéi dugc chia 16 lai theo quy hoach va ké
hoach st dung dat.

- Xay dung co sé ha tang ki thuat bang cac phuong phap dong
gop dat dai cho co s& ha tang theo ding quy hoach.

- Trang trai chi phi cho du an nho viéc déng gép mot phan dat
dai dé tao dat dai tai chinh cho du &n tir cac chd s& hiiu dat

Y dinh ban dau ctia phuong an nay la dé ap dung cho khu vuc
ndng thon, dat dai rong 16n nhung cac nguyén ly clia n6 van co
thé thr 4p dung tai d6 thi. Dic biét la tai TP.HCM, tat ca cac
chuang trinh cai tao dé thi dang bé tac. Khu chung cu Nguyén
Thién Thuat, quan 3 cing dang trong tinh trang tuong tu da 10
nam.
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Hinh 5. Mo hinh khdi niém cta Land Readjustment (LR) va tich hgp véi Urban Redevelopment (Cai tao do thi)

Hinh 6, la vi du thuc té€ tai Nhat trudc va sau khi cai tao, khu
nha c6é thém mot s6 dién tich cdng cong mdi trén 16 dat ca.

N R

Hinh 6. Dy an LR Suehiro Minami, thanh ph6 Kadoma, Nhat Ban

Ngudn: Soejima, Iwasaki, and Yamaguti (2020)

Tai Viét Nam, tinh Tra Vinh 1a mét trong nhitng noi dau tién
th&r nghiém LR dudi su bdo trg ctia Ngan hang thé gigi (World
Bank). Dy an cudi cung khong thanh cong nhu mong dogi tai
hinh s6 7. Nhung bai hoc rat ra & giai doan dau cho thdy nha
nudc dong vai tro cht dao khong cé hiéu qua, lung ting trong
quyét dinh lién quan td&i tai chinh, ngan sach.

Hinh 7. Ban d6 hién trang va ban do quy hoach SAU khi cdi tao bang LR tai Tra
Vinh

Ngudn: Chen and Pham (2017)

Qua kinh nghiém cla cac nai da lam thi d€ ap dung hiéu
qua LR tai dia ban quan 3, diéu quan trong la:

«Lam ré nhu cau va muc dich ap dung LR vé déng gép vao
Igi ich xa hoéi va kinh té€ & cac thanh phé I6n va ca nudc.
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Thiét 1ap hé thong luat diéu chinh dat dai. Khong chi xay
dung va hoan thién vé mat thé ché, cac tha tuc hanh chinh
cing nén dugc téi uu tao diéu kién cho viéc trién khai cac dy an
tai diéu chinh.

«Lam rd quy trinh LR va méi quan hé vai quy hoach d6 thi,
két hop dinh nghia LR vao hé théng quy hoach d6 thi dong thai
duy tri tinh nhat quan vdi chinh sach quan ly dé thj cta chinh
pha;

«Lam r6, véi chi tiét cang nhiéu cang tot, trong tha tuc ra
quyét dinh;

+H6 trg ky thuat va tai chinh cGa chinh pha dé thic day viéc
thuc hién hiéu qua LR va khuyén khich;

-Thiét lap cac co ché tai trg dua trén dat khac nhu danh
thué tai san dé tao ra nguén luc d& hé trg phat trién;

<Thiét lap viéc si dung dat hiéu qua nhu thao dé tap thé dé
st dung dat quy mé 1én, chuyén quyén st dung dat sang quyén
s@ hltu tang nha, xem xét dac biét do6i véi cac thira dat nho va
dap ing nhu cau st dung dat va cé cadc muc dich cu thé;

-Bdo dam quyén si dung dat va dam bao su cong bang
trong viéc thu héi dat va dinh gia dat nham thac ddy su nhat tri
gilta cac chd s& hitu dat;

-Xac dinh cac yéu cau thich hgp cho céac théa thuan;

-Xem xét di€éu khoan di d&i bat budc nhu la phuang an cuéi
cung;

4.CAC KHO KHAN CAN CHUAN BI

Ldy mo6 hinh quy hoach tai diéu chinh dat dai ti cac nudc
tién ti€n trén thé giéi nhu Nhat, Dic va nhing nudc thu
nghiém thanh céng nhu Thai Lan, An D6 c6 nhing luu ¥ sau:

-Nhat thiét phai xay dung dugc Luat Tai diéu chinh dat dai,
diéu ma Viét Nam con rat thi€u sét. Day la diéu kién tién quyét
tao con dudng cho cac du an quy hoach tai diéu chinh dat dai.

-Can tinh toan, can ddi co cau st dung dat cho tliing muc
dich khac nhau. Nhu nha &, thuong mai, giao thong, cong céng.
Ap dung vao Viét Nam, vi khu vuc nghién ctru ndm & vi tri dac
dia & trung tam thanh phd6. Nhém nghién ciu dé nghi quy
hoach khu vuc thanh mot mét khu phic hgp trung tam thuong
mai, kinh té tai chinh, két hgp nha & thuong mai cao cap. Tat
nhién van phai uu tién déng bo giao théng gilta khu vuc va cac
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khu vuc khac.(60% cho phat trién trung tam thuong mai, dich
vu, kinh té tai chinh, nha & thuong mai cao cdp; 12% téai phan
bé cho cac chi dat ch; 20% giao théng; 8% cdng cdng)

Trong qua trinh giadi phdng dén bu can tinh toan ky luéng,
lay y ki€n phan hoi tir cac bén lién quan: nha nudc, nha dau tu
va ngudi dan anh hudng. Lay y kién ca cong dong...

<Xay dung co ché dinh giad hgp ly, xay dung cac phuong
thic dén bu hé trg linh hoat, ddm bédo céng bang, Igi ich cac
bén. Tranh sy xdo tron lam anh hudng dén cong tac quan ly an
ninh. Bén canh d6 cling tranh gay tac déng tiéu cuyc lén doi
s6ng kinh té ctia ngudi dan.

-Thiét ké quy hoach phai bao gébm ca quy hoach chi tiét va
quy hoach téng thé. Ap dung vao Viét Nam vi khu vuc can quy
hoach la mét phan méi nén can quy hoach chi tiét chat ché,
phu hgp véi quy hoach t8ng thé va phai c6 tdm nhin xa it nhat
50 nam.

S dung phuaong thiic PPP cu thé Ia Built and Transfer (BT)
nhu mot phuong én t6i uu vé nguén vén, tién do, ky thuat. Tuy
nhién do tinh chat khéi lugng céng viéc 16n va can chuyén
mon, kinh nghiém nén nhat thiét phai can c6 mét ay ban nha
nudc dung ra lam coéng tac quy hoach dé dam bao tin chuyén
mon va tam nhin dai han, bén canh d6 cing st dung nhiing
phuong &n dé xuat dén ti chuyén gia cla cac té chic trong
nudc, quéc té va dén ti cac nha dau tu du an.

-Phan chia du &n thanh cac hang muc vira phai, té chiic dau
thau lua chon nha dau tu khac nhau. Tranh viéc mét nha dau tu
o6m qua nhiéu hang muc trong khi khong du nang lyc tai chinh,
chuyén moén dan dén kéo dai thoi gian du &n, lam duy an bi
“treo”.

T8 chiic ddu gid quy dat chi trd cho du &n BT, cdng khai,
minh bach cac nguén tai chinh va 16 trinh du an nham muc dich
tiét kiém, chéng lang phi, lgi ich nhém.

5. KET LUAN

Giadi quyét moét khu dat ch 16n xon bang cong cu téi phan
thra khong phai la cong cu van nang badi n6 chi khd thi &
nhing khu vuc con tiém nang tang gia va con quy dat. Nhiing
rao can dé thuc hién thanh céng con rat nhiéu, dac biét la tinh
cudng ché phap luat con hién nay xu hudng khéng con cudng
ché nhu trudc, ca ché khuyén khich cho ngudi dan con yéu,
nang luc tu van va té chic con thap (Hiéu, 2011).

Rat kho kiém dugc su déng thuan cla ngudi dan vé chinh
sach quy hoach cai tao cia nha nudc khi dong cham dén tai san
nha ctfa (Anh, 2018). Tuy nhién, khi buéc phai tham gia vao mét
chuong trinh quy hoach lai khu & thi ho cing mong muén c6
dugc mot su dén bl xiing dang, tao tién dé cho cudc séng sau
nay. Hau hét moi ngudi muén dugc tai dinh cu tai chd sau khi
hoan thanh du an tai diéu chinh mai.

Céc 6 dat, can ho hién tai rat nho, rat kho dé tinh toan dén
bu hgp ly dé€ dam bao cudc séng clia ngudi dan sau khi thuc
hién tai diéu chinh. Lam thé& nao dé viéc quy hoach tai diéu
chinh khéng tao ra nhiing yéu t6 tiéu cuc cho nguadi dan, dam
bao vé mat lgi ich sau tai thiét la diéu vé cung quan trong, la
c6t 16i quyét dinh sy déng thuan cta ngudi dan d6i véi cac du
an. Vi 1&, néu khong dam bao dugc yéu té cdéng bang va lgi ich,

su phan khang la két qua tat nhién. Day ciing chinh la bai toan
nan gidi cho nhitng ngudi lam quy hoach, chinh sach, chinh
quyén va cac cong ty dy an.

Do la céng cu rat mdi chi ting ap dung thi diém quy mé
nhé & Viét Nam nén nghién ctu nay gidi thiéu mot van dé Ion
can tiép tuc nghién ctu, khi cé diéu kién dp dung thi can diéu
tra xa hoi hoc sau hon.
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