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D6 thi héa va su mé rong dé thi tai Viét Nam

Urbanization and urban expansion in Vietnam

> THS.NCS TONG THI HANH', TS.KTS NGUYEN HOANG MINH?

'Vu trudng Vu Phap ché, Bo Xay dung

2Phé trudng Khoa Sau Dai hoc, Trudng Dai hoc Kién tric Ha Noi

TOM TAT:

Da thi. mat phat minh cda loai ngudi, co vai trd quan trong phat
trign kinh t& chinh trj x& hai va xu thé da thj haa |a xu the toan céu,
mac di vay mdi qudt gia ca nhitng khai nigm rigng bigt vé da thj -
nang than. Khai niem phan ba dan cu da thi (dya trén xem xét hinh
théi ciia nd) co sy tac dang dén cac vac tinh do th hoa @ cép do
toan cdu, nhung @ céc cdp do quic gia (bat ké dinh nghia cia
chang 1a gi) xu hudng chung vé da thi haa van quan trong va céc
quét gia cd quyén xac dinh nhitng gi ho coi 1a cac khu dinh cu
thanh thi va nong than.

Ba thi vai dac trung 1 khu virc tap trung dang dan cur, tuy nhign lai
ca su khac bigt lén vé mat do phan bd dan cu va hinh thai da thi
tai céc qudt gia. theo DECD (2020) cac nwac co thu nhap cang cao
thi mat d cang thap, céc thanh phd lon cé mirc do phan bd dan cu
day dac hon thanh phd nha nhung & céc nude thu nhap thap, céc
thanh phd & moi quy ma déu rat day ddc. Khai niem vé cac khu vic
dan cur tai da thi, nang than trong céc da thi lan & Viet Nam (khu
vic lang xam da thi haa, khu vye da thi mei..) cd y nghia quan
trong trong kiém soat ma inh phan bd dan cur da thi.

Bai viét chia sé quan diém, khai nigm va khuy&n nghi chinh sach vé
xac dinh khai nigm khu vuc da thi - ndng than trong bdi canh thyc
trang tai cac da thi Viet Nam.

Tir khda: Da thi haa; dan sd (POP); mat da dan sd (POD); don vi da
thi (Urban unit); khu chire nang da thi.

ABSTRACT:

URBAN, a human invention, plays an important role in socio-
economic  development and urbanization is a global trend,
although each country has its own distinct concept of urban -
rural. The concept of urban population distribution (based on its
morphology) has implications for urbanization estimates at the
global level. but at the national levels (regardless of their
definition) what overall trends in urbanization remain important
and countries have the right to define what they consider urban
and rural settlements.

Urban areas are characterized by densely populated areas, but there
are large differences in population density and urban morphology
across countries, according to OECD (2020) countries with higher
incomes. The higher the density, the lower the density, large cities
are more densely distributed than small cities, but in low-income
countries, cities of all sizes are very dense. The concept of urban and
rural residential areas in large cities in Vietnam (urbanized villages,
new urban areas, etc.) has an important meaning in controlling the
distribution pattern urban population.

This article shares views, concepts and policy recommendations
on defining the concept of urban-rural area in the context of the
current situation in Vietnamese cities.

Keywords: Lrbanization; population (POP); population density
(POD); urban unit (urban unit); urban functional area.

1. DAN NHAP

D6 thi héa va ddc diém dan sé do thi thé gioi

D06 thi hda (urbanization) la xu thé ngay cang tang trén toan
thé gidi, hién c6 gan mét ndia dan s6 thé gidi séng tai cac thanh
phé va dé thi, trong d6 xu thé dé thi hda manh tap trung tai khu
vuc chau Phi va Nam A.

Nam 2007, Lién Hop quéc uéc tinh la nam lan dau tién co
nhiéu ngudi trén thé gidi sdng & thanh thi han néng thon (ty 1& d6
thi hda thé gidi la 55%). Du kién dén nam 2050, khoang géan 7 ty
ngudi chiém hon 2/3 dén sé thé gidi sé song tai khu vuc do thi.
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Hau hét cac quéc gia c6 thu nhap cao - ¢ Tay Au, chau My, Uc,
Nhat Ban va Trung Péng - hon 80% dan s6 séng & cac khu vuc
thanh thi. G hau hét cac quéc gia c6 thu nhép trén trung binh - &
DPéng Au, Béng A, Béc va Nam Phi, va Nam My - tir 50% dén 80%
ngudi dan lam nhu vay. O nhiéu quéc gia c6 thu nhap thap dén
trung binh thap, phan I6n van séng & ndng thon. Tuy nhién qua
trinh di cu nhanh chéng tu néng thon sang thanh thi dang lam
thay d6i nhanh choéng ty & ngudi dan séng & do thi, dac biét tai
khu vuc chau A.



Dén s6 do6 thi la nhitng ngudi song & cac khu vuc thanh thi
theo quy dinh clia co quan théng ké qudc gia'. Dan sé d6 thi c6
thu nhép cao, ty 1& hoc van cao hon, cé nhiéu co héi viéc lam, thu
hudng dugc cac dich vu d6 thi vé gido duc, y té, vui chai giai tri...
s0 vGi khu vuc néng thén nhung cling d6i mat nhiéu van dé thach
thiic vé méi trudng d6 thi, nha &, xa hoi, ap luc viéc lam...Theo
thong ké, nam 2018 chi c6 khoadng dudi 1/3 dan sé do thi séng &
cac khu 8 chuét? va con s6 nay dang gidam xuéng & nhiéu quéc gia.

So newdi song d thanh thi va nong thon, The gidi

—
=

S0 nguai song ¢ thanh thi va ndng thon trén thé gidi

2. NOI DUNG

a. Khai niém vé dan cu dé thi mdt sé quéc gia va Trung
Quéc

D6 thi mac du da dugc khang dinh vai trd quan trong trén toan
thé giGi vé kinh t&, chinh tri xa hoi, tuy nhién tai moi quéc gia lai co
nhing khai niém riéng biét vé d6 thi - néng thén. Hau hét cac
qudc gia st dung phan loai dé thi lién quan dén quy mé hodc dac
diém cda cac khu dinh cu. Mét s6 quéc gia xac dinh khu vuc d6 thi
dua trén su hién dién cia mét s6 cd s& ha tang va dich vy, hodc chi
dinh cac khu vuc dé thi dua trén su s3p xép hanh chinh. Do su khac
biét gilta cac qudc gia vé dac diém, tiéu chi, tuan chudn phan biét
thanh thj va néng thon, sy phan biét giita dan cu thanh thi va
néng thon la khéng thé phu hgp véi mét dinh nghia duy nhat c6
thé ap dung cho tat ca cac quéc gia.

Quéc gia Pinh nghia mét sé quéc gia vé 'd6 thi'

Argentina |Cac dia phuong c6 tir 2.000 dan tr& lén.

Khu vuc da xay dung co ti 200 dan cu trg 1én va cac nha

cach nhau t6i da 200 mét.

Cac thanh phé dugc dinh nghia la shi.No6i chung, shi

dung dé chi mot doé thi théa man cac diéu kién sau: (1)

Nhat Ban |50.000 dan tr& 1én; (2) 60% hodc nhiéu hon cac ngdi
nha nam trong khu vuc xay dung chinh; (3) 60% dan s6
tré 1én (bao gom c& nhiing ngudi phu thuéc cta ho)

Thuy Dién

! C6 sw chiea théng nhdt giita Tong Cuc thong ké va Bo Xay dung vé tinh todn dén sé dé
thz dya trén ranh gidi hanh chinh.

2 Din sé song trong cdc khu o é chugt (% dan 56 thanh thi): Dan so song trong cdc khu 6
chugt la ty I¢ dan so thanh thi song trong cdc hj gia dinh o khu 6 chugt. Mot hg gia dinh
6 chugt duwoc dinh nghia la mot nhom cdc ca nhdn song duoi cung mot mdi nha thiéu mét
hodc nhiéu diéu kién sau. tiép cdn voi nguon nude diege cdi thién, tiép cdn voi. diéu kién
vé sinh diege cdi thién, di dién tich song, do ben ciia nha & va an ninh vé quyén sé hitu,
nhu dugc thong qua trong Muc tiéu Phat trién Thién nién ky Muc tiéu 7.D. Muc tiéu ké
thira, Muc tiéu Phdt trién Bén viing 11.1.1, coi nha ¢ khong du (kha nang chi tra nha 6)
dé b6 sung cho dinh nghia ¢ trén vé khu 6 chugt / khu dinh cw phi chinh thire. (nguon:
UN-Habitat)

Pinh nghia mét sé quéc gia vé 'dé thi'
tham gia vao linh vuc san xuat, thuong mai hodc cac loai
hinh kinh doanh d6 thj khac.
Cac dia diém hgp phép véi mét khu dé thi, tu quan hodac
khu vuc thi trdn dugc chi dinh va nhimng dia diém dap
- Ung tat ca ba tiéu chi sau: (1) 5.000 dan tr& Ién; (2) it
nhdt 75% dan sé lao dong nam tham gia vao cac hoat
dong phi néng nghiép; va (3) it nhat 400 cu dan trén
moét km vudng.
Nhiing noi dugc chinh thic chi dinh la d6 thi cling nhu
nhiing nai co tir 2,500 dan tré 1én ¢ dan sé cu tru theo
mo hinh dinh cu tap trung va hon 50% s6 ngudi cé viéc
lam lam nghé phi néng nghiép.
Singapore [Toan dan.
Uruguay Cac thanh phé chinh thic dugc chi dinh.

Trung Qudc va Viét Nam 1a hai qudc gia XHCN c6 nhiéu dac
diém phat trién tuong déng, tai Trung Qudc, ndm 1949 vGi su
thanh lap Céng hoa Nhan dan Trung Hoa, qua trinh d6 thi héa da
trdi qua 07 giai doan Ién (OECD,2009) [11]: 1949-1957: Budc dau
cbéng nghiép héa va dé thi héa; 1958-1963: D6 thi héa phdt trién
khéng 6n dinh; 1964-1978: Tdi thiét néng thén; 1979-1988: D6 thi héa
6 kiém sodt; 1988-2000: D6 thi héa ngodi du kién; 2001-2005: D6 thi
héa dua trén thi trdn; 2006-2010: “Phdt trién can bdng” su xudt hién
cta cdc ving dé thi.

Sau nhiéu chinh sach tir chéng dé thi héa dén xung dét véi cac
thanh pho, chinh pha da céng nhan rang cac thanh phé 16n c6
déng gop 16n cho su phat trién kinh té cha dat nudc va duy tri sy
tang trudng lau dai cta Trung Quéc. Trong ké hoach 5 nam lan tha
XXI (2006-2010) da nhan manh han nhiéu vao su phat trién clia cac
vung d6 thi trén toan quéc, bao gém céc bién phap dé tich hop t6t
han cac thi tran chién lugc vao cac nén kinh té€ do thi. K& hoach 5
nam lan th 11 hién dang thic ddy qua trinh dé thj héa thong qua
“phét trién can bang” cac thanh phé va thi tran bat ké quy mé cla
chung nhung khéng c6 ddu hiéu ré rang la né sé giai quyét van dé
nhu thé nao.

Chinh ph( Trung Quéc hy vong sé giadi quyét hiéu qua hon su
chénh léch nong thon-thanh thi ngay cang ting. Mot phan diéu
nay dang dugc theo dudi théng qua viéc tang cudng cac thi tran
ngoai 6 trong cac vung d6 thi. Vi du, Thugng Hai, Bic Kinh va
Trung Khanh hién dang thuc hién cac chién lugc phat trién dé thuc
d4dy su phat trién cla cc thi trdn “chién lugc” thanh cac thanh phé
vé tinh c6 két néi manh mé véi cac trung tam dé thi tuong ung.
Day la nhirng dau hiéu dau tién vé su cdng nhan ctia cac chinh phu
Trung Quéc déi véi quy moé vung d6 thi, va nhing vai trd quan
trong ma cdc thi trdn ngoai 6 c6 thé ddng trong su phat trién can
bang clia chung. Thay vi theo duéi chinh sach phat trién tap trung
vao nong thon hodc thanh thi, cac chinh quyén & cd cap trung
uong va dia phuong dudng nhu dang ¢6 gang lap ké hoach va
kiém soét sy phat trién & quy mé bao gém ca hai loai hinh phat
trién va uu tién rat cao vao viéc bao tén dat néng nghiép.

Trong qué trinh d6 thi héa, su thay ddi dinh nghia vé “d6 thi”
va “thanh phd” cing dién ra manh mé, cu thé giai doan truéc cho
dén nam 2006, cac khu dinh cu “d6 thi” & Trung Quéc dugc xac
dinh vé mat hanh chinh 1a cac Thanh phé va cac Thi tran theo Luat
dinh. Trong nhiéu thap ky, cho dén cudi nhiing nam 1990, cu dan
“thanh thi” 1a nhiing ngudi phi ndng nghiép (hukou) - bat ké ho la
nong dan hay phu thudc vao cac ngudn thu nhap hé gia dinh phi
néng nghiép & cac khu vuc ngoai 6. Trung Quéc c6 03 loai thanh
phé hanh chinh: 1) Thanh phé truc thudc trung uong cép tinh; 2)
Thanh phé cép tinh; va 3) cac thanh phé cdp huyén. Ngoai ra, thi

Quéc gia

Zimbabwe
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tran hanh chinh cling dugc coi la cac khu dinh cu “dé thi” 1a cac thi
tran trudc day khu vuc lang xa ting la tru s& hanh chinh da dap
ing su pha tron cta cac tiéu chudn hanh chinh, dan dén viéc duogc
chi dinh la mét thi tran theo luat dinh 3.

Tiéu chi dé chi dinh céc thi tran theo luat dinh - dugc sira d6i
lan cudi vao nam 1984 - tuong doi don gian: “trong mét thi tran co
téng dan s dudi 20.000, thi trdn c6 thé dugc cap trang thaéi thi tran
néu dan sé dang ky phi néng nghiép clia né vugt qua 2.000. Trong
mot thi tran véi han 20.000 dan, thi tran cé thé trg thanh mot thi
tran dugc chi dinh néu 10% téng dan sé tré 1én |a phi ndng nghiép.
Pé dua dinh nghia “thanh thi” va “néng thén” cda Trung Quéc phu
hogp hon véi théong 1é quéc té tét nhat, Cuc Théng ké Quéc gia
(NBS) ndm 1999 da phat hanh dy thdo “Quy dinh vé Phan loai
Théng ké cac Khu vuc Thanh phé va Thi trdn” dua trén cac dinh
nghia, dua trén hai dic diém khoéng gian cla cac khu dinh cu
"thanh thi" va "néng thon": 1) ti€p giap cla khu vuc "xay dung do
thi"; va 2) mat dé dan s6 trong cac quan thanh phé. Dinh nghia nay
dan dén viéc cai thién bdo cao thong ké vé dan sé cac thanh phé
va thi tran, né khong dinh nghia "xay dung d6 thi", n6 dat ra cac
tiéu chudn mat dé dan s6 cao han déng ké so véi nhiéu quéc gia
khac va tiép tuc dya vao viéc chi dinh cac co quan hénh chinh lén.
Tuy nhién, két qua la nhiéu thj tran va lang mac & cac khu vuc
ngoai 6 cla thanh phd khéng dugc théng ké la “dé thi” mac du
ching da tré thanh bd phan cau thanh cda thi truéng lao dong,
ban 1é va nha & dé thi, va do d6 tao ra nhu cau vé cac dich vu cong
cdng clia thanh phé.

Cuc Thong ké Quéc gia da ban hanh mét dinh nghia méi, dugc
tinh chinh vé “d6 thi” trong cac quy dinh cé hiéu luc vao thang 3/
2006. Dinh nghia nay st dung quy mé nhé nhat trong hé théng
phan cap hanh chinh ctia Trung Quéc. Tham sé mai trong dinh
nghia ndm 2006 bao gém cac lang & khu vuc ngoai thanh va
ngoai thi dugc “két ndi truc ti€p” véi co sé ha tang cta thanh
phé va nhan dugc cac dich vu cdng cdng tir cac thanh phé dé
thi.

Theo OECD, mac du dinh nghia mai cung cép cach tinh chinh
xac hon vé cu dan “do thi” & cac quy moé khong gian/ hanh chinh
t6t hon, nhung tién dé co ban cta dinh nghia van la huéng dén
nguén cung (khd ndng cung cap). Do vay, ngay ca khi cu dan
khong lam nong nghiép cha cac lang va thi trdn ngoai 6 da trg
thanh moét phan cda chubi cung Ung va lao déng d6 thi, ho van
khéng dugc tinh la thanh thi néu cac dich vu dé thi chua mé rong
dé phuc vu ho*. Cach tiép can theo hudng cung cap hién tai cla
Trung Qudc trai ngugc véi cach ti€p can huéng theo nhu cau
dugc ap dung & hau hét cac nudc OECD, noi cu dan khéng lam
néng nghiép véi hau hét trong s6 ho da hoa nhap vao thi trudng
lao d6ng va nha & thanh thi va do d6 c6 nhu cau vé cac dich vu
cong kiéu dé thi, thudng dugc coi la "thanh thi".

Nam 2020, TS chiic hgp tac phat trién kinh té (OECD) trong bao
cao “Hé théng d6 thi thé gidi, mét géc nhin mai vé dé thi hoa” da
dua ra dinh nghia nhit quan mdi nham bao quat dugc cac khai
niém khac nhau trén thé gigi véi muc tiéu c6 thé xem xét danh gia
muc tiéu phat trién, so sanh quéc t& va gidm can tré hiéu qua
chinh sach (Vi du: d& theo dudi va dat dugc cadc Muc tiéu Phat trién

3O Viét Nam, theo Ludt dinh, cac thi tran dap tmg cdc yéu cau cia do thi logi V dwge
UBND cip Tinh phé duyét la do thi (thuong la cac khu vuc xd hodc trung tam cum xa)
theo tiéu chudn tai Nghi quyét 1210 nhung dé la Thi tran can dirge Uy ban thuong vu
Quéc Hoi phé chudn theo cdc quy dinh ciia don vi hanh chinh theo cdc tiéu chudn tai
Nghi Quyét 1211.

* O Viét Nam, tai cic d6 thi I6m, cdc khu viee ngodi thanh ven cac dé thi lon (vi du: cac
xd thugc cdc huyén gidp ranh véi cdc quén) ciing cd hiong [6n cu dan hoat dong trong
linh vuc phi nong nghiép, cung cdp nguén lao déng xdy dung, dich vu cho khu viee thanh
phé khéng dwpe tinh la dan s6 do th.
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Bén viing clia Lién hop quéc (SDGs) khéng chi doi hoi cac chi s6
phUu hgp ma con phai cé dinh nghia ré rang va nhat quan vé thanh
pho va khu vuc ndng thon. OECD da dé xuat dinh nghia vé d6 thi -
ndéng thén dua trén con ngudi véi 03 mitc d6 (so véi 02 muc do
trudc day: dé thj - ndng thén). gém: 1) Thanh phé (hoéc khu déng
dan cu); 2) Thi trdn va cac khu vuc ban day dac (hoac cac khu vuc
mat d6 trung binh); 3) Khu vuc néng thén (hodc khu vuc déan cu
thua thét).

OECD cho thay quan diém céng nhan cac khu vuc dugc coi la
khu vuc d6 thi (ngoai hé thong d6 thi - thi trdn theo Luat dinh)
dugc xem xét la khu vuc dé thi chic nang (ngoai do thi) dugc xem
xét bdi yéu t6 kinh té, thi truong lao déng, cac lién két di lai, dugc
goi khai niém la “metropolitan areas” (tam dich: khu vuc db thij ).

World population shares by degree of urbanisation
Population share in percentage, 1975-2050

B cities @ Towns and semi-dense areas | Rural areas
30.5 266 5 235 2.2 114 20.6
373

# Made with llourish

Ty trong dén s6 thé gidi theo mic do thi hoa

Khai niém “Khu vuc do thi chiic nang” dugc dua ra trong Bao
c4o Chién lugc phét trién dé thi quéc gia® (Viét Nam) 2021-2030 do
ADB tai trg cho Cuc PTDT Viét Nam thang 1/2020, trong d6 danh
gid khai niém D06 thj trong Ludt Quy hoach dé thi nam 2009 cing
khong gidi han khu vuc d6 thi vé mét ranh gigi hanh chinh va do
d6 c6 thé st dung dé nhic dén khu vuc d6 thi chiic ning.

b. D6 thi va ty |é d6 thi héa & Viét Nam

D6 thi c6 thé hiéu la mét tir ghép chr D6 va Thi hay Thanh -
Thi, diéu nay giai nghia cho lich st phat trién thanh phé & Viét Nam
b3t dau vdi yéu t8 Thanh, noi cé céc bic tudng thanh (c6 thé c6

5 Khdi niém vé khu viee d6 thi hién chua cé trong van ban phdp ludt cua Viét Nam, tuy
nhién trén thuc tién nhiéu du én khu do thi méi duoc hinh thanh trén khu vuc hanh chinh
cdp xa, khéng dwoc quan 1y theo kiéu d6 thi (vi du Khu dé thi Ocean Park, huyén Gia
Ldm, TP Ha Noi).

Theo QCXDVN 01:2008/BXD vé Quy hoach xdy dung Viét Nam Piéu 1.2 Chicong I quy
dinh: “Khu dé thi la khu vuc xay dung mét hay nhiéu khu chire nang cua do thi, dwoc
gioi han boi cac ranh gioi tw nhién, ranh giéi nhdn tao hodc cdac dwong chinh do thi.
Khu do thi bao g&m: cac don vi 6; cdc cong trinh dich vu cho ban than khu dé thi do; co6
thé ¢6 cdc cong trinh dich vu chung cia toan do thi hodc cdp vung”; trong do don vi ¢ la
khu chire ndng bao gom cdc nhém nha 6; cdc cong trinh dich vu cdp don vi; vieon hoa,
san choi trong don vi 6; dat dwong giao théng ni bg va bai d6 xe phuc vu trong don vi
6. (nguon: Trich cong van 17/BXD-PTPT giti S¢ Ké hoach va Pau tw TP Ha Néi vé viée
xdc dinh khdi niém, tiéu chi, tiéu chudn ciia duw an khu dé thi méi, )

6 Chién hegc phat trién D6 thi Quéc gia 2021-2030, (TA-9002 VIE): Phdt trién dé thi bén
vitng va thich ing do EPTISA, Tay Ban Nha, CHR Viét Nam va EPTISA Philipines, duoc
tai tro' boi Ngdn hang phat trién chdau A (ADB), dong tai tro boi Co quan Phdt trién
Quéc té Hoa Ky va Quy phat trién Nauy ho tro cho Cuc Phdt trién d6 thi thugc B¢ Xdy
dung (thang 1/2020).



nhiéu 16p), c6 thap canh, cng thanh va thudng c6 hao bao quanh
va thanh phé dugc phan dinh ranh gidi ré6 rang véi chiic nang
phong thi dugc dé cao. Cac thanh phé c6 vai trod la tha d6 véi cac
chtic ndng chu yéu la noi & cla vua chua, triéu dinh va cac thanh
phé khac la noi & ctia hé théng quan chic vua chda. Cac hoat dong
kinh té dugc coi la tha yéu, chi mot phan nho trong thanh dugc goi
la chg (yéu t6 thi). D6i véi TP Ha Noi, cau tric 36 phé phuang la cau
trac “thi” trong thanh phé.

Sumd rong va phat trién cac do thi & Viét Nam giai doan lich si
c6 tdc dong manh cla cac yéu t6 chinh tri va kinh t& thé gigi va
cudc cach mang céng nghiép & phuang Tay da thay déi phuong
thiic san xut tai cac d6 thi thudc dia, thic ddy phat trién, mé rong
cac d6 thi. Cac dé thi phia Bac ctia Viét Nam dugc hinh thanh dau
tién mang hinh hai cda d6 thi phuong Tay la Ha No6i, H3i Phong va
Nam Binh vdi cac chiic ndng dé thi dugc xac dinh cu thé. Hé théng
do thi Viét Nam dugc dinh nghia phan biét ré véi khu vuc néng
thén theo phan cap dé thi vai 06 loai (loai dac biét, loai |, II, 11, IV, V)
gan vGi cau tric cta hé théng hanh chinh gém: Thanh phé (truc
thuéc trung uong hoac thuéc tinh gdom cac d6 thi loai dac biét, loai
I, I, M) - Thi xa (thudc Tinh gdbm céac d6 thi loai Ill, IV) - Thi tran
(thudc Tinh gom dé thi loai IV, V).

Giai doan sau DOl MG 1986, cling véi su phat trién kinh té xa
hoi, hdi nhap quéc té cung vdi su tang trudng do thi hda, cac do
thi c6 su thay d6i I6n va nhanh chéng, hé théng cac dé thi Viét
Nam phat trién qua timg nam. Tinh dén thang 9/2022, ca nudc da
c6 883 do thi [1], trong d6 02 do6 thj loai dac biét, 22 d6 thi loai |,
33 d0 thi loai ll, 47 d6 thi loai lll, 93 do6 thi loai IV va 686 d6 thi loai V
phan b déng déu trong ca nudc, trong dé, téng s6 cac thanh phd
(loai Il tr& 1€n) 1a 104, chiém ty trong 11,7% sé lugng dé thi toan
qudéc. Ty lé d6 thi hoa tai Viét Nam nam 2022 dat khoang 41% (Bo
Xay dung), du bao tang trudng dan sé doé thi 42 triéu ngudi (ty lé
DTH khoang 45%) vao ndam 2025 va 47 triéu ngudi nam 2030, (ty 1é
DTH khodng 50-52%).

Hé théng d6 thi Viét Nam theo cac vung kinh té - xa héi

Thng sb di sk
STT Cihe ving kinh t€ x3 hji thi tai thid DI-'; Loai I | Loai 11| Logi IHl| Logi IV| Loai V
diém bio cio
1 v uln_g J;mng du vii mien noi 165 0 3 5 10 13 135
phia Biic
2 |Ving Déng bing sbng Hing 182 1 3 7 8 11 150
B v qng?zuc trung b va Duyén 213 0 6 7 10 2 168
hai micn Trung
4 |Ving Tiy Nguyén 66 0 3 0 3 14 46
5 |Ving Bong Nam B 57 | 3 | 8 7 37
¢ Ving Bong bing song Ciru 208 0 3 13 8 27 154
Long

(Ngudn: Cuc phdt trién dd thi, B6 Xdy dung)

Ty lé d6 thi héa toan qudc theo théng ké Téng diéu tra dan s6
nam thang 12/2019 khoang 34,4% (33,12 triéu ngudi) va ndm 2020
1a 36,8% vdi dan sé thanh thi 35,93 triéu ngudi. DU liéu dé thi hoa
dugc Téng Cuc théng ké cong b6 ndm 2019 va 2020 c6 su chénh
léch véi tang trudng 2,4% (2,81 triéu ngudi) cho thay cé su thay ddi
trong cach tinh dan s6 d6 thi khéng phu thuéc ranh gidi dé thi -
ndéng thén trong mot sé trudng hgp. Day cling la van dé da dugc
OECD khuyén nghi trong Bao cdo chinh sach dé thi Viét Nam
(2018), nham xac dinh cac khu vuc dé thi chiic nang’” trong chinh

7 OECD [1] dwa ra khdi niém khu vie dé thi chike ndng bao gom xdc dinh cac I6i do thi
ddn cw mdt dj cao (dwoc xdc dinh o quy mé 1km?, ¢6 trén 50% dan 56 mng tai cac quan
cu mdt dj cao véi mdt dp 10i thiéu 1.500ng/km’ va tao nén dén sé it nhat 50.000 nguoi)
va cdc don vi hanh chinh lién ké (cdc vimg giao tiép) ¢6 mire dg giao tiép cao (cdc luong
di lgi lam viéc) vé phia cac 16, khéng phu thugc ranh vao ranh giGi hanh chinh (cdc xa
¢6 tir 15% ddn s6 c6 viéc lam tai 16i d6 thi, dwoc goi la viing thu hut nhan céng cua thi
truong lao dong do thi, phia ngoai 161 dé thi)

sach d6 thi quéc gia, thay vi ranh gigi hanh chinh, dua trén cac lién
két vé t6 chic khéng gian. Theo OECD nam 2018, ty 1& d6 thi héa
cta Viét Nam 1a 41% thay vi 32% theo théng ké cla Téng cuc
théng ké.

¢. Mat dé d6 thi

Mot khu vuc dién tich cac chi s6 vé mat d6 cé thé dugc hiéu
theo nhiing cach khac nhau véi goc nhin khac nhau theo muc dich
st dung. Vi méi chi s6 nguéng kiém soat mat dé tuong tu cé thé
dugc hiéu theo 03 chi s8: (1) Dan s6 (POP); (2) Hé s6 si dung dat
(FAR); (3) Bon vi nha & (DU) trong do:

(1) Mat dé dan sé (POP - Population density) la khai niém thong
thudng vé mat d6 dan s6 dugc tinh bang dan sé trén moét khu vuc
dién tich nhat dinh. N6 la chi sé dugc cac nha quan ly, kinh té, xa
hoi...thudng st dung trong cac phan tich kinh té xa hdi va quan ly
dan so.

(2) Hé s6 str dung ddt (FAR-Floor area ratio) |a chi s6 vé téng dién
tich san/dién tich dat va cé thé dugc hiéu dudi khai niém vé mat
dé cong trinh (Building density), day la chi s6 dugc cac nha thiét ké
quy hoach, kién tric st dung nham dam béo kiém soat dugc khoi
tich cong trinh trong thiét ké va tinh toan vé kha nang dung nap
va chiu tai ha tang d6 thi trong khu vuc nhat dinh;

(3) Bon vi nha & (DU - Dwelling Unit) 1a chi s6 vé s6 lugng cén ho
trén mot khu vuc dién tich nhat dinh, 1a chi s6 dugc nha dau tu
thudng quan tam.

Chi s6 don vi nha &/ha dugc st dung tai mét sé quéc gia nham
kiém soat mat do trung binh cho mét khu vuc nhat dinh, tuang
duong vdi ngudng ki€ém soit mat dé dan sé, tuy nhién chi tiéu
chung nay luén dugc khuyén khich dugc tinh bang téng hgp cla
céc chi tiéu khac nhau (ing véi cac hinh théi phat trién khac nhau
gém cao tang, hén hgp, thap tang.

d. Cac chinh sach, chi tiéu kiém soat mat do dan sé tai dé
thi quéc té va Viét Nam

Nhiéu nudc trén thé gidi va UN Habitat (2012) st dung chi tiéu
kiém soat mat dé dua trén sé lugng nha/ha.

Trong bao céo tai Ha Lan véi 20 du an dudgc phat trién dua trén
céc chi tiéu kiém soat mat dé theo quy hoach va 45 du an thuc
hién dua trén kiém soat mat dd dan cu thuan, da téng hop cac
muc d6 mat do: Mat do thap 50-100 nha/ha chu yéu la nha ngoai
0, khu d6 thi mat dé thap; Mat do trung binh 100-200 nha/ha la cac
khu d6 thi c6 mat dé trung binh, phat trién chiéu diing va c6 nhiéu
khéng gian ma; Mat dé cao 200-300 nha/ha la cac khu d6 thi c6
mat d6 cao, khu trung tam, phat trién quanh 16i ha tang giao
thong; Mat dé >300 nha/ha la cac khu dé thi day dac véi cac toa
nha cao tang va thap tang (1a cac du an 1&n & chau A va chau My).
Singapore kiém soat hé s6 st dung dat (t6ng dién tich san xay
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NGHIEN CUU KHDA HOC

Cdc chinh sdch vé quy mé dién tich téi thiéu dugc phép tdch thia téi thiéu cdia 03 TP Ha Néi, Ba Ndng, TP.HCM([7])

Dién tich Mat dé dan sé (toi da)
t6i thiéu quy déi ' (*)(ngudi/ha)
. oeps < 12 e duogc phép
bo thi Van ban phap ly tach thia
Ng/ha Nha/ha
Quyét dinh 19/2012/QD-UBND vé Quy dinh han mic giao dat & mai; 40m? 612ng/ha 174
Quyét dinh 22/2014/QD-UBND 30m?
HaNoi Quyét dinh 20/2017/QD-UBND quy dinh han muc giao dat; han muc céng nhan 816ng/ha 233
quyén s dung dat; kich thudc, dién tich dat & t6i thiéu dugc phép tach thia 30m?
cho hé gia dinh, ca nhan do TP Ha N6i ban hanh
Quyét dinh 12/2012/QD-UBND quy dinh dién tich t6i thiéu dugc tach thia d6i 5
N 70m
vGi loai dat & trén dia ban TP Da Nang 350nq/ha 100
Quyét dinh 42/2014/QD-UBND vé quan ly nha nudc vé dat dai trén dia ban TP 70m? 9
paNing | 22Nang
9 Quyét dinh 29/2018/QD-UBND stra d8i quy dinh quan Iy nha nudc vé dat dai 50m? 490na/ha 140
trén dia ban TP Da Ning kém theo Quyét dinh 42/2014/QD-UBND 9
Quyét dinh 31/2020/QB-UBND stra d6i quy dinh vé quan ly nha nudc vé dat dai ,
trén dia ban TP Da Nang (d6i véi khu vuc da cé quy hoach) 100m 245ng/ha 70
Quyét dinh 19/2009/QD-UBND vé dién tich dat t&i thi€u sau khi tach thiia do 5
Uy ban nhan dan TP.HCM ban hanh 36m e 194
TP.HCM S;r)]/st dinh 33/2014/QDb-UBND vé dién tich t6i thiéu tach thira do TP.HCM ban 45m? 544ng/ha 155
Quyét dinh s6 60/2017/QD-UBND quy dinh dién tich dat t6i thi€u dugc phép ,
tach thiia dat trén dia ban TP.HCM 36m B 194

dung) va dua ra chi s6 kiém soat 70-80m%can ho dé kiém soat s6
lugng va mat do can hé cho ting khu vuc.

Su phat trién, ti1e Hinh thai

<1 Mat do cur tri:
Khunha & tai Cape Town,  +12 du/ha
Nam Phi (gbp)
Mat d6 dan s6:
42 nguditha

vaviti

Mat d6 cur tri:
30 du/ha
{thu@n)

M3t 66 dén so:
105 ngudimha

Phét trién nha 6 tai
Adelaide, Uc

Mét db cur tra:
75 du/ha (98p)
Mat do dan s0:
2625
nguoiha

Phat trién nha & tai Port
Elizabeth, Nam Phi

Mat dé cu tri:

75-1

Pné cB Amsterdam (K oty

nha &), Ha Lan Mat d6 dén sb: |
262,5 - 350
ngudiha
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Theo UNHabitat (2012) mat do cu trd t&r 120-500 nha/ha la rat
cao tuong uUng vdéi 420-1750 ngudi/ha la cao va trén 1750
ngudi/ha.

Mé&c du c6 ty 1é phat trién nha & thap tang (nha & riéng 18) I6n,
nhung céc chinh sach xay dung d6i vai khu vuc nay con nhiéu han
ché va chi phéi nhiéu baéi chinh sach dat dai. Cuc Nha &, Bo Xay
dung da c6 danh gia ¢ “Nha & riéng Ié van la loai hinh nha & cha
dao trén toan quéc, trong giai doan 2011-2020, nha & riéng lé chiém
khodng hon 90% dién tich nha & phdt trién méi. khu vuc dé thi ném
2019 chiém dén 97,8% dién tich xdy dung mdi. Téng dién tich nha &
riéng I hién hiu dén nam 2019 dat khodng 2,2 ty m? san, trong giai
doan 2011-2020 tdng trung binh khodng 69 triéu m? san/ndm”. Do
vay van dé kiém soat mat do cu trd cla hinh théi nha & thap tang
la rat quan trong.

Chinh sach dat dai va d6 thi chua c6 sy déng bo trong dinh
huéng phat trién, cu thé chinh sach vé “dién tich tach thia téi
thiéu” da gop phan gia ting mat d6 dan s6 va muc do day dac mét
cach nhanh chéng tai cac khu vuc d6 thi hién hitu, dac biét la cac
khu vuc méi dugc chuyén déi tir lang xém @6 thi hda hodc cac xa
ven d6 tai cac thanh phd lén. Cac chinh sich nay thudc thdm
quyén quyét dinh cta UBND thanh phé, déu cé xu hudéng giam
dién tich t6i thi€u gép phan lam tang mat dé dé thi déi vai khu vuc
nha & thap tang, dan tu xay (nha & riéng 1) chiém ty trong Ién
trong cau truc d6 thi & Viét Nam.

Theo danh gia clla UN Habitat (2012) mat d6 trén 420-
1750ng/ha la cao, néu so sanh vaéi mat dé tai khu vuc dan cu dé thi
hién hGu (trudng hop tach tha t6i da) & Ha Noi (816ng/ha) va
TP.HCM (680ng/ha) déu vugt qua ngudng cho phép nay.

8 Bdo cdo Chién heoe phat trién nha & quéc gia giai dogn 2021-2030, tam nhin dén ndm
2045, nguon Cuc Nha ¢, B¢ Xdy dung




Ngudng mat dé dan so tai Viét Nam dugc quy dinh tai QCVN
01:2021/BXD d6i véi cac dé thi loai ddc biét, loai | va loai Il 1a 15-28
m2/ngudi, tuong ducng véi mat dé 357-666 ngudi/ha. Véi chi tiéu
nay TP Ha NOi c6 04/168 phudng véi mat dé dan sé I6n hon chi
tiéu 666 ngudi/ha (nam 2019). Tai cac du &n, khu dé thi cao tang da
xay dung giai doan trudc khi QCVNO01:2021 ¢6 hiéu luc cé mat do
dan sé cao trén 1.250 ngudi/ha (chi tiéu téi thi€u dat don vi & la
8m2/ngudi theo QCVNO01:2008) nhu Phu Thinh Green Park
(phudng Ha Cau, quan Ha Déng): 14.771 ngudi/ha; An Binh
Complex (phudng Duong Noéi, quan Ha Dong): 7.480 ngudi/ha;
MegaStar Dominium C2 Xuan Binh (phudng C6 Nhué 1, quin Bic
Tu Liém): 4.562 ngudi/ha...; Tai khu vuc ven d6, nhiéu du an dé thi
m&i dugc xdy dung cd mat do cao, day dac, nam trén ranh gidi cla
cac xd (nébng thon) thudc cac huyén giap ranh.

Huyén Qudc Oai Quan Ha Bong, TP Ha Noi

Hinh anh chup vé tinh cho thay su day dac cda cac khu dan cu
nong thon va cac khu d6 thi méi thuéc khu vuc xa (néng thon)
trong thuc trang phat trién d6 thi Viét Nam, dic biét tai cac do thi
I6n. Thuc tién nay doi hoi mot géc nhin rong hon vugt qua ranh
giGi hanh chinh xem xét danh gia, luat héa cac khai niém vé cac
khu vuc dinh cu (kiéu d6 thi) tai cac khu vuc du kién d6 thi hoa, sé
phét trién day ddc nhdm xay dung cac cdng cu quan ly phu hop.

3. MOT SO KHUYEN NGHI DE XUAT KHAI NIEM DO THI MG
RONG G VIET NAM

Trung Quéc ndm 2006 cling da xéac dinh khai niém D6 thi bé
sung bao gém cac lang & khu vuyc ngoai thanh va ngoai thi dugc
“két nGi truc tiép” vdi co sG ha tang clia thanh pho va nhan dugc
cac dich vu cong cdng tir cac thanh pho do thi.

Nam 2018, OECD trong Bao céo danh gia Chién lugc PTDT VN
dé xuat khai niém vé khu vuc chic nang d6 thi, nham xac dinh
chinh xac khu vuyc d6 thi héa va tinh toan ty 1é BTH cla Viét Nam
nam 2018 1a 41% (32% Téng cuc Théng ké). Trong bao céo 2020,
“Mét goc nhin méi vé BTH”, OECD da théng nhat dé xuat dinh
nghia mai vé do thi - ndng thén dua trén yéu té con ngudi vai 03
muic d6 (so véi 02 muc do trude day: doé thi - néng thén) gém: 1)
Thanh phé (hoac khu déng dan cu); 2) Thi tran va cac khu vuc ban
day dac (hodc cac khu vuc mat d6 trung binh); 3) Khu vuc néng
thon (hoac khu vuc dan cu thua thét).

Quan diém vé cac khu vuc day dac, ban day dac dugc xéac dinh
vGi chiic nang la d6 thi ctia OECD cho thay viéc xac dinh khai niém
d6 thi phu hgp véi théng 1é quéc té la rat quan trong trong danh
gia chinh xac vé DTH tai Viét Nam, vugt qua cac danh gia theo dia
giGi hanh chinh hién nay. Nghién ctru dang déng nhét khu vuc
nong thén trong khu vuc ngoai thanh, ngoai thi clia cac thanh

pho, thi x3, véi cach tinh toan nay ty 1& DTH sé c6 tang trudng
manh, déng thai thay d6i méi quan hé khu vuc ven d6 va cac khu
vuc nong thon it chiu dnh huéng hon. Khai niém khu chic ndng do
thi can s6m dugc thé ché héa nham gidi dap cho su chuyén ddi
nhiéu tiéu chi t& Huyén sang Quan (chuong trinh 04 cta Ha Noi°)
VGi sy phat trién cla cac khu d6 thi mdi, khu chic nang dé thi
thong qua bién phap hanh chinh gay tén kém cac nguén luc kinh
té€ va dan trai. Trong d6, loai bo giai doan dau tu cac xa trong khu
vuc d6 thi héa theo tiéu chi ndbng thén méi ma nang cap dau tu
truc tiép khu vuc d6 lén tiéu chi ctia khu vuc dé thi, cu thé:

Xay dung khai niém vé khu vuc d6 thi chiic ndng (OECD) hay
khu chifc ndng dé thi® [2] can dugc kiém soét dua trén cau truc
khéng gian cla d6 thi tir téng thé dén chi tiét theo quy mé céac
don vi d6 thi ma khéng phu thudc ranh gidi hanh chinh.

Kiém soat ngudng mat d6 dan sé (tai thoi diém lap du an dau
tu) gan vai quy moé don vi do thi, kiém soat chi tiéu: Hé s st dung
dat (FAR) va Chi tiéu s6 lugng can hé (DU) hay mat d6 dan sé dua
trén chi tiéu san xay dung (m? san) trong cac du an phat trién cao
tang, hén hop mat do cao, gén vaéi mét kich ban phat trién chung
theo quy hoach.

Kiém soat chinh sach dién tich tach thira téi thi€u (m? dat)
d6i véi khu vuc hién hiru, lang xém d6 thi hoa tai cac khu vuc dé
thi, khu vuc duy kién d6 thi hoa theo hudng tang thém quy mo
nham cham tién trinh phat trién ”day dac” do thi, tao diéu kién
dam bao mat d6 dan s6 phu hop gan véi kha nang cung Ung cac
dich vu ha tang xa héi, ha tang ky thuat theo huéng bén ving,
tang trudng xanh.
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? Chuong trinh $6 04-CTr/TU vé "Day manh thuc hién hiéu qua Chuong trinh muc tiéu
Quéc gia xdy dung nong thon méi gan véi co cau lai nganh nong nghiép va phat trién
kinh té néng thén, ning cao doi séng vit cht, tinh than ciia néng din giai doan 2021-
2025" tdp trung xdy dung nong thon moi nang cao, nong thon mdi kiéu mau; xdy dung
néng thén mdéi theo huéng tiéu chi dé thi, nhat la 5 huyén: Gia Lam, Péng Anh, Thanh
Tri, Hodi Pirc, Pan Phirong sé phit trién lén qudn giai dogn 2021-2025. Cdc huyén
Thanh Oai, Thwong Tin va Mé Linh... sé lén qudn vao giai doan 2026-2030.

10 Xem xét bé sung trong Ludt Xay dung 2014 voi dinh nghia vé cic Khu chive ning dic
thit 1q khu vuee phdt trién theo cdc chiic nang chuyén biét hodc hén hop nhu khu kinh té,
khu cong nghiép, khu ché xudt, khu céng nghé cao; khu du lich, khu sinh thdi; khu béo
ton, khu di tich lich sir - van héa; khu nghién cuu dao tao; khu thé duc thé thao, cing
hang khéng, cang bién; khu viee dau méi ha tang ky thudt; khu chikc nang déc thit khac
dugc xdc dinh theo quy hoach xdy dyng ving dugc phé duyét hodc dugc co quan nha
nieée co tham quyén quyét dinh thanh Idp.
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