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Moät laø, coâng cuï ñieàu tieát chung. Veà 
cô baûn, coâng cuï ñieàu tieát chung giaù trò 
ñaát gia taêng ñöôïc phaûn aùnh trong cheá ñoä 
phaùp lyù söû duïng ñaát cuûa moãi quoác gia. 
Ñaây ñöôïc xem chính laø ñieàu kieän thuùc 
ñaåy chính saùch quaûn lyù vaø söû duïng ñaát 
ñai hieäu quaû hôn. Suzuki vaø caùc coäng söï 
(2015) quan nieäm raèng, caùc coâng cuï ñieàu 
tieát chung vöøa ñoùng vai troø ñònh höôùng 
söû duïng ñaát, ñoàng thôøi thöïc hieän vieäc thu 
hoài phaàn giaù trò gia taêng cuûa ñaát treân cô 
sôû quaù trình phaùt trieån ñaát ñai. Caùc coâng 
cuï ñieàu tieát chung ñöôïc ñeà caäp ñeán chuû 
yeáu bao goàm: Nhaø nöôùc tröïc tieáp kieåm 
soaùt ñoái vôùi vieäc söû duïng caùc quyõ ñaát 
ñaõ ñöôïc quoác höõu hoùa; Thöïc hieän cheá 
ñoä thueâ ñaát coù thôøi haïn thay vì giao ñaát; 
Thöïc hieän cheá ñoä döï tröõ ñaát ñai thoâng 
qua ngaân haøng ñaát ñai; Taùi ñieàu chænh 
ñaát ñai (Alterman, 2012).

Cuï theå, 02 coâng cuï ñaàu tieân phuø hôïp 
vôùi caùc quoác gia duy trì cheá ñoä sôû höõu 
nhaø nöôùc veà ñaát ñai, nhöng do quaù trình 
tö nhaân hoaù ñaát ñai ngaøy caøng phoå bieán, 
neân hieän nay ñöôïc söû duïng raát ít. Trong 
khi ñoù, cheá ñoä döï tröõ ñaát ñai ñöôïc ghi nhaän 
laø söû duïng roäng raõi ôû caùc nöôùc Trung vaø 
Baéc AÂu vaøo giai ñoaïn tröôùc nhöõng naêm 
1990, thoâng qua quaù trình baùn hoaëc cho 

KINH NGHIEÄM THEÁ GIÔÙI

Khi ñeà caäp ñeán vaán ñeà taïo laäp vaø thu hoài giaù trò 
noùi chung trong khoa hoïc kinh teá vaø quaûn lyù, Lepak 
vaø coäng söï (2007) cho raèng, coù theå chia laøm 03 caáp ñoä 
töông öùng vôùi 03 chuû theå tham gia vaøo caùc hoaït ñoäng 
kinh teá - xaõ hoäi, cuï theå laø: caùc caù nhaân, caùc toå chöùc 
(doanh nghieäp) vaø xaõ hoäi (nhaø nöôùc). Tuy nhieân, ñoái 
vôùi ñaát ñai, vieäc taïo laäp vaø thu hoài giaù trò ñaát ñai (land 
value capture) thöôøng ñöôïc söû duïng theo 02 caùch phoå 
bieán, ñoù laø: (i) Nhaán maïnh vaøo muïc ñích söû duïng - vôùi 
haøm yù loaïi chính saùch hoaëc coâng cuï phaùp lyù ñeå thu 
hoài phaàn taêng theâm giaù trò cuûa ñaát ñai (baát keå nguyeân 
nhaân naøo laøm thay ñoåi giaù trò ñaát ñai); (ii) Nhaán maïnh 
vaøo keát quaû cuûa quaù trình ñaàu tö KCHT hoaëc caùc quy 
ñònh chính saùch cuûa nhaø nöôùc laøm thay ñoåi giaù trò ñaát 
ñai - Ñaây laø caùch ñöôïc söû duïng tröïc tieáp, ñeà caäp ñeán 
söï caûi thieän laøm gia taêng giaù trò ñaát ñai. Veà cô baûn, 
caùch phaân chia naøy cuõng khaù töông ñoàng vôùi cô cheá 
thu hoài giaù trò ñaát ñai cung caáp taøi chính KCHT ñoâ 
thò do Peterson (2009) vaø Alterman (2012) ñeà xuaát. 
Nhö vaäy, caên cöù vaøo muïc ñích vaø keát quaû cuûa thu hoài 
phaàn gia taêng cuûa giaù trò ñaát ñai do quaù trình ñaàu tö 
KCHT taïi ñoâ thò, chuùng ta coù theå chia laøm 03 nhoùm 
coâng cuï chuû yeáu ñöôïc aùp duïng ñoù laø: coâng cuï ñieàu 
tieát chung (coâng cuï vó moâ - macro instruments), coâng 
cuï tröïc tieáp (direct instruments) vaø coâng cuï giaùn tieáp 
(indirect instruments) (Rebelo, E. M, 2017), cuï theå 
nhö sau:

Caùc coâng cuï thu hoài giaù trò 
ñaát gia taêng trong quaù trình 
phaùt trieån keát caáu haï taàng ñoâ thò 
ôû moät soá quoác gia treân theá giôùi

NGUYEÃN THANH LAÂN*

Baøi vieát phaân tích toång quan moät soá coâng cuï thu hoài giaù trò ñaát gia taêng trong 
quaù trình phaùt trieån keát caáu haï taàng (KCHT) ñoâ thò ñöôïc aùp duïng ôû moät soá 
quoác gia treân theá giôùi. Veà cô baûn, caùc nöôùc ñeàu aùp duïng keát hôïp 03 nhoùm 
coâng cuï chính trong thu hoài giaù trò ñaát gia taêng laø: coâng cuï ñieàu tieát chung, 
ñieàu tieát tröïc tieáp vaø ñieàu tieáp giaùn tieáp vaø coi ñaây laø nguoàn taøi chính phuïc 
vuï caùc döï aùn phaùt trieån KCHT. Qua ñoù, baøi vieát ñeà xuaát moät baøi hoïc kinh 
nghieäm coù theå vaän duïng phuø hôïp cho Vieät Nam khi aùp duïng moät soá coâng cuï 
ñeå ñieàu tieát, thu hoài phaàn giaù trò ñaát taêng theâm trong quaù trình phaùt trieån ñoâ 
thò noùi chung vaø ñaàu tö KCHT ñoâ thò noùi rieâng. 

* ThS., Tröôøng Ñaïi hoïc Kinh teá Quoác daân   |   Email: lannt.neu@gmail.com
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ñaát hoaëc baát ñoäng saûn (BÑS), nhö: thueá chuyeån nhöôïng 
quyeàn sôû höõu ñaát ñai vaø BÑS, thueá sôû höõu BÑS, thueá 
gia taêng giaù trò ñaát... Caùc hình thöùc thueá naøy ñaõ ñöôïc 
aùp duïng taïi moät soá quoác gia, nhö: Hoa Kyø, Ñaøi Loan, 
Hoàng Koâng, Singapore (Alterman, 2012).

Ñoái vôùi caùc gia taêng giaù trò ñaát ñai töø nhöõng caûi thieän 
ñaát ñai do ñaàu tö KCHT vaø thöïc hieän quyeát ñònh cuûa 
chính phuû mang laïi, caên cöù vaøo vieäc nhoùm ñoái töôïng 
höôûng lôïi ích töø quaù trình ñaàu tö vaø thöïc hieän quy ñònh 
thu hoài giaù trò - cuï theå trong phaïm vi phaàn naøy cuûa baøi 
vieát ñeà caäp ñeán laø caùc chuû sôû höõu ñaát, BÑS vaø caùc nhaø 
phaùt trieån ñaát. Coâng cuï tröïc tieáp söû duïng thu hoài phaàn 
giaù trò taêng theâm ñoù laø thueá (bao goàm thueá ñaùnh moät laàn 
vaø thueá ñaùnh haøng naêm lieân quan ñeán BÑS) (Baûng). 

Qua phaân tích toång quan, coâng cuï tröïc tieáp ñieàu tieát 
phaàn giaù trò gia taêng cuûa BÑS ñöôïc hieåu nhö laø caùc 
coâng cuï thueá hoaëc coâng cuï thueá töông ñöông. Trong ñoù, 
thueá taøi saûn aùp duïng vaøo caùc taøi saûn nhaø ñaát, goùp phaàn 
taïo laäp nguoàn thu oån ñònh cho ngaân saùch ñòa phöông taïi 
nhieàu quoác gia (keå caû caùc quoác gia ñang phaùt trieån taïi 
chaâu AÙ, nhö: AÁn Ñoä, Nepal, Bangladesh, Philippines, 
Indonesia...). Vôùi yù nghóa cuûa thueá taøi saûn laø ngöôøi 
ñoùng thueá phaûi chi traû cho vieäc quaûn lyù vaän haønh heä 
thoáng KCHT vaø nhieàu dòch vuï coâng coäng ñaõ goùp phaàn 
taïo ra giaù trò taøi saûn ñaát ñai vaø BÑS. Ñaây laø nguoàn taøi 
chính söû duïng duy trì vaø taùi phaùt trieån heä thoáng KCHT.

Ñaùng chuù yù, coâng cuï thueá giaù trò gia taêng cuûa BÑS 
lieàn keà (coøn ñöôïc hieåu thueá ñaùnh do söï caûi thieän 
KCHT) ñöôïc xem laø coâng cuï phaûn aùnh tröïc dieän nhaát 
caû veà muïc tieâu vaø nguoàn goác hình thaønh phaàn giaù trò 
taêng theâm ñaát ñai vaø BÑS, thöôøng möùc thueá ñöôïc aùp 
duïng töø 30%-60% cuûa giaù trò ñaát öôùc tính ñaït ñöôïc 
(Peterson, 2009). Veà maët lòch söû ra ñôøi vaø phaùt trieån, 
coâng cuï thueá naøy ñaõ ñöôïc söû duïng ôû Anh vaø Taây Ban 
Nha vaø ñöôïc moät soá nöôùc Myõ Latinh trieån khai. Beân 
caïnh ñoù, hieän coù nhieàu loaïi thueá vaø phí caûi thieän khaùc 

thueâ quyeàn phaùt trieån ñaát sau khi nhaø 
nöôùc thöïc hieän ñaàu tö KCHT. Tuy nhieân, 
nhöõng naêm gaàn ñaây, cheá ñoä döï tröõ ñaát ñai 
daàn ñöôïc thay theá bôûi cô cheá thoaû thuaän 
hôïp taùc phaùt trieån ñeå phaûn aùnh xu höôùng 
chính phuû khoâng tröïc tieáp can thieäp vaøo 
caùc hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng (ví duï nhö 
taïi: Hoa Kyø, Haøn Quoác, Nhaät Baûn, AÁn 
Ñoä, Trung Quoác hay Brazil). Ñaùng chuù 
yù, trong giai ñoaïn naøy, coâng cuï taùi ñieàu 
chænh ñaát ñai vaãn ñang ñöôïc xem xeùt vaø 
söû duïng taïi caùc quoác gia (Mittal, J., 2014), 
ñaëc bieät cho caùc döï aùn chænh trang ñoâ thò. 
Do bôûi, coâng cuï naøy mang laïi nhöõng öu 
ñieåm, cuõng nhö söï ñoàng thuaän trong quaù 
trình laäp quy hoaïch, ñaàu tö phaùt trieån döï 
aùn taïi ñoâ thò. Theo ñoù, khi tham gia vaøo 
cô cheá naøy, caùc chuû sôû höõu, söû duïng ñaát 
seõ trôû thaønh ñoái taùc ñoùng goùp hoaëc chia 
seû ñaát moät caùch töï nguyeän, cuøng ñaàu tö 
KCHT vaø chia seû coâng baèng caùc lôïi ích 
- chi phí cuûa döï aùn KCHT taïi ñoâ thò. Tuy 
vaäy, theo ñaùnh giaù cuûa nhieàu nhaø nghieân 
cöùu, caùc coâng cuï ñieàu tieát chung döôøng 
nhö chöa ñaït ñöôïc muïc tieâu thu hoài phaàn 
giaù trò gia taêng cuûa ñaát, maø phaàn lôùn 
mang tính chaát veà ñònh höôùng söû duïng vaø 
phaùt trieån ñaát ñai.

Hai laø, coâng cuï tröïc tieáp. Ñaây laø caùc 
coâng cuï ñöôïc söû duïng thu hoài giaù trò taêng 
theâm cuûa ñaát ñai, baát ñoäng saûn (coù theå thu 
hoài moät phaàn hoaëc toaøn boä) theo nhöõng 
quy ñònh phaùp lyù vaø traùch nhieäm cuûa chuû 
sôû höõu baát ñoäng saûn (BÑS). Coâng cuï tröïc 
tieáp khoâng caàn phaûi aùp duïng bieän phaùp 
boå sung khi trieån khai thöïc hieän vaø caên 
cöù vaøo phaàn giaù trò taêng theâm caùc taøi saûn 
(ñaát ñai vaø saûn treân ñaát) ñöôïc taïo ra do 
caùc ñieàu kieän kinh teá thuaän lôïi. Caên cöù 
vaøo nguoàn goác hình thaønh phaàn giaù trò 
gia taêng coù theå chia laøm 02 nhoùm chính: 
(i) Phaàn gia taêng giaù trò töï nhieân cuûa 
ñaát ñai - Ñaây laø phaàn giaù trò taêng theâm 
khoâng lieân quan ñeán caùc quyeát ñònh cuûa 
chính phuû, maø do nhöõng thay ñoåi trong 
quaù trình phaùt trieån kinh teá, xaõ hoäi (ví duï: 
quaù trình phaùt trieån daân soá, taäp trung daân 
cö, söï taêng tröôûng kinh teá...) laøm thay ñoåi 
giaù trò ñaát ñai; (ii) Phaàn gia taêng giaù trò 
ñaát ñai töø nhöõng caûi thieän ñaát ñai - Ñaây 
laø giaù trò taêng theâm do caùc quyeát ñònh cuï 
theå cuûa chính phuû laø tröïc tieáp gaây ra nhö 
laø: thay ñoåi muïc ñích söû duïng ñaát, quy 
hoaïch, kieåm soaùt ñaát... hoaëc quyeát ñònh 
ñaàu tö KCHT coâng coäng.

Theo ñoù, vieäc thöïc hieän thu hoài phaàn 
gia taêng giaù trò töï nhieân cuûa ñaát ñai coù theå 
ñöôïc thöïc hieän döôùi caùc hình thöùc thueá 

BAÛNG: MOÄT SOÁ LOAÏI THUEÁ VAØ PHÍ ÑIEÀU TIEÁT PHAÀN GIA TAÊNG GIAÙ TRÒ BÑS

Coâng cuï Ñoái töôïng thueá Cô sôû tính thueá Hình thöùc 
thöïc hieän

Ngöôøi thöïc 
hieän

Phaïm 
vi

Thueá treân 
thaëng dö voán Giaù baùn BÑS

Giaù baùn tröø ñi 
chi phí ban ñaàu 
vaø caûi thieän

Moät laàn 
(thuoäc heä 
thoáng thueá 
thu nhaäp)

Chuû sôû höõu Trung 
öông

Thueá chuyeån 
nhöôïng vaø 
thueá ñaát

Chuyeån nhöôïng 
vaø ñaêng kyù chuyeån 
nhöôïng BÑS

Giaù trò thò 
tröôøng Moät laàn Chuû sôû höõu Ñòa 

phöông 

Thueá giaù trò 
gia taêng cuûa 
BÑS lieàn keà 

Giaù trò taêng theâm 
do ñaàu tö KCHT/
thay ñoåi söû duïng ñaát

Phaàn giaù trò ñaát 
vaø BÑS taêng 
theâm

Moät laàn (taïi 
thôøi ñieåm ñaàu 
tö/thay ñoåi söû 
duïng ñaát)

Chuû sôû höõu Ñòa 
phöông 

Tieàn söû duïng 
ñaát/thueâ ñaát

Quyeàn naém giöõa 
vaø söû duïng ñaát

Söû duïng raát 
khaùc nhau

Haøng naêm 
hoaëc moät laàn

Nhaø phaùt 
trieån

Ñòa 
phöông 

Thueá taøi saûn Sôû höõu ñaát vaø 
BÑS

Giaù thò 
tröôøng,ñaëc ñieåm 
cuûa ñaát/BÑS

Haøng naêm Chuû sôû höõu Ñòa 
phöông 

Thueá di saûn Ñaát ñai vaø taøi saûn 
treân ñaát

Giaù trò ñaát vaø 
BÑS trong quaù 
trình nhaän di saûn

Moät laàn Chuû sôû höõu Ñòa 
phöông 

Nguoàn: Walters, L. C. (2013); Zhao, Z. vaø caùc coäng söï (2012)
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ñaàu tö töông xöùng vôùi maät ñoä xaây döïng 
môùi (Suziki vaø coäng söï, 2015). Ñieåm 
ñaëc bieät cô baûn cuûa coâng cuï naøy chính 
laø nhaèm muïc ñích thu hoài caùc chi phí cuûa 
vieäc cung caáp vaø taêng cöôøng naêng löïc 
cuûa KCHT trong quaù trình ñaàu tö, phaùt 
trieån ñaát ñai. 

Ngoaøi ra, phöông thöùc “Taøi trôï  taêng 
thueá” cuõng ñöôïc coi laø bieän phaùp huy 
ñoäng vaø taïo voán cho caùc döï aùn ñaàu tö 
KCHT, chænh trang caùc ñoâ thò khaù hieäu 
quaû ôû caùc nöôùc phaùt trieån, ñaëc bieät laø 
Hoa Kyø. Coâng cuï naøy ñöôïc thöïc hieän 
baèng caùch “vay phaàn gia taêng giaù trò cuûa 
ñaát ñai, BÑS trong töông lai nhôø coù haï 
taàng môùi” vaø taïm öùng voán cho ñaàu tö döï 
aùn. Cuï theå laø, chính quyeàn ñòa phöông 
seõ thöïc hieän baûo laõnh cho caùc chuû ñaàu tö 
döï aùn KCHT vay tieàn ngaân haøng ñeå thöïc 
hieän döï aùn, roài traû nôï daàn baèng tieàn thu 
hoài phaàn gia taêng cuûa ñaát vaø BÑS (thoâng 
qua quaù trình thu thueá taøi saûn laø ñaát vaø 
BÑS) trong moät soá naêm taïi khu vöïc 
höôûng lôïi cuûa döï aùn. Kinh nghieäm thöïc 
teá cho thaáy, phöông thöùc naøy phuø hôïp vaø 
ñaït hieäu quaû trong huy ñoäng voán, taøi trôï 
cho döï aùn ñaàu tö haï taàng giao thoâng ñoâ 
thò nhö ñöôøng saét ñoâ thò, hoaëc phaùt trieån 
caùc khu ñoâ thò môùi theo ñònh höôùng phaùt 
trieån giao thoâng coâng coäng (TOD). Tuy 
nhieân, ñaây laø coâng cuï môùi, tieân tieán vaø 
chæ phuø hôïp vôùi caùc quoác gia ñaõ xaây döïng 
vaø phaùt trieån heä thoáng ñònh giaù ñaát, BÑS 
ñoàng boä, hoaøn thieän vaø caäp nhaät. 

Beân caïnh ñoù, caùc coâng cuï phí phuï thu 
cuõng ñöôïc aùp duïng ñeå taïo nguoàn thu giaùn 
tieáp cho ñaàu tö KCHT thoâng qua vieäc thu 
phí boå sung ñoái vôùi caùc ñoái töôïng tröïc 
tieáp söû duïng dòch vuï vaø tieän ích coâng 
coäng vaø muïc tieâu chi traû phí nhaèm caûi 
thieän ñieàu kieän KCHT mang laïi.

MOÄT SOÁ GÔÏI YÙ CHO VIEÄT NAM

ÔÛ Vieät Nam, theå cheá ñaát ñai noùi chung 
vaø theå cheá taøi chính ñaát ñai (trong coù quy 
ñònh veà thu hoài, ñieàu tieát giaù trò ñaát gia 
taêng) ngaøy caøng ñöôïc ñieàu chænh, boå 
sung hoaøn thieän. Cuï theå, ôû nöôùc ta ñang 
duy trì vaø thöïc thi moät soá coâng cuï ñieàu 
tieát nhö: tieàn söû duïng ñaát; thueá söû duïng 
ñaát phi noâng nghieäp; moät soá loaïi phí hoaëc 
traùch nhieäm nhaø ñaàu tö phaùt trieån döï aùn 
söû duïng ñaát... Tuy nhieân, veà cô baûn caùc 
coâng cuï ñieàu tieát phaàn giaù trò ñaát gia taêng 
hieän vaãn coøn khaù phaân taùn vaø chöa khai 
thaùc ñöôïc tieàm naêng taøi chính naøy cuûa 
ñaát ñai. Treân cô sôû keát quaû toång quan veà 

nhau ñöôïc thöïc thi trong quaù trình phaùt trieån KCHT 
taïi caùc thaønh phoá cuûa: Hoàng Koâng, Singapore, Brazil, 
Argentina vaø AÁn Ñoä...

Nhö vaäy, veà toång theå vaø taùc ñoäng daøi haïn, caùc saéc 
thueá ñaát vaø BÑS ñöôïc coi laø moät coâng cuï taøi chính ñaát 
ñai vaø phöông thöùc ñieàu tieát hieäu quaû phaàn giaù trò ñaát gia 
taêng; ñoàng thôøi, ñaây cuõng laø coâng cuï nhaèm khuyeán khích 
phaùt trieån tö nhaân xung quanh moät döï aùn KCHT giao 
thoâng taïi ñoâ thò (Smith, J. J., & Gihring, T. A, 2006).

Ba laø, coâng cuï giaùn tieáp. Ñaây laø coâng cuï aùp duïng 
nhaèm giaùn tieáp thu phaàn lôïi ích taêng theâm ñeå taøi trôï 
cho vieäc ñaàu tö vaø naâng cao naêng löïc KCHT, coù söï 
khaùc bieät giöõa caùc quoác gia vaø caùc ñòa phöông. Do ñoù, 
coù khaù nhieàu caùc thuaät ngöõ khaùc nhau ñöôïc duøng khi 
ñeà caäp ñeán coâng cuï giaùn tieáp (ví duï nhö: “Developer 
obligations”- nghóa vuï cuûa ngöôøi phaùt trieån; “Developer 
agreements” - thoûa thuaän cuûa nhaø ñaàu tö; “Developer 
obligations” - nghóa vuï nhaø ñaàu tö; “Planning 
obligations” - nghóa vuï quy hoaïch; “incentive zoning” 
- khuyeán khích phaân vuøng; “Linkage fees” - phí ñaáu 
noái, keát noái haï taàng...). Ñieåm ñaùng quan taâm, coâng cuï 
giaùn tieáp coù söï töông ñoàng ñoù laø ñeà caäp ñeán söï ñoùng 
goùp, nghóa vuï cuûa chuû ñaàu tö phaùt trieån ñaát ñai, BÑS 
nhaèm buø ñaép chi phí KCHT.

Trong ñoù, coù 02 coâng cuï phí cô baûn ñöôïc söû duïng 
roäng raõi, ñoù laø: (i) Phí taùc ñoäng vaø (ii) Phí phaùt trieån. 
Veà maët ngöõ nghóa, vieäc söû duïng caùc thuaät ngöõ treân laø 
coù söï giao thoa, ñoâi khi raát khoù phaân bieät vaø coù theå 
ñöôïc söû duïng thay theá cho nhau. Trong ñoù, phí taùc ñoäng 
laø khoaûn tieàn maø chuû ñaàu tö phaûi noäp cho chính quyeàn 
ñòa phöông ñeå trang traûi chi phí ñaàu tö coâng nhaèm 
taêng cöôøng KCHT keát noái beân ngoaøi döï aùn (Peterson, 
2009). Phí phaùt trieån laø chi phí gia taêng cho chuû ñaàu tö 
tham gia phaùt trieån ñaát chi traû ñeå môû roäng KCHT vaø 
dòch vuï xaõ hoäi ñeå phuø hôïp vôùi nhu caàu taêng tröôûng vaø 

Cơ chế tái điều chỉnh đất đai đã được thí điểm áp dụng tại TP. Trà Vinh (Việt Nam)
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Tuy nhieân, ñeå trieån khai ñöôïc moâ hình naøy, caàn löu yù 
ñeán quaù trình laäp quy hoaïch söû duïng ñaát ñoâ thò, söï tham 
gia vaø ñoàng thuaän cuûa ngöôøi daân, phaùp lyù cuûa phaàn ñaát 
tham gia quaù trình (tröôùc - sau) taùi ñieàu chænh, vai troø 
cuûa Nhaø nöôùc trong vieäc ban haønh cô sôû phaùp lyù cho cô 
cheá vaø toå chöùc thöïc hieän cuûa chính quyeàn ñòa phöông.

Thöù hai, ñoái vôùi coâng cuï thueá - thöïc hieän ñieàu tieát 
tröïc tieáp phaàn giaù trò taêng theâm töø ñaát, haàu heát caùc 
nöôùc duy trì nhieàu loaïi thueá khaùc nhau ñeå phuø hôïp vôùi 
caùc nguyeân taéc cuûa thueá vaø ñaûm baûo ñaùp öùng caùc muïc 
tieâu laø coâng baèng trong ñoäng vieân thueá, quaûn lyù, haïn 
cheá tích tuï ñaàu cô ñaát ñai, ñieàu tieát ñöôïc phaàn gia taêng 
khoâng do chuû söû duïng ñaát taïo ra. Ñaây laø coâng cuï raát 
ñaùng quan taâm trong boái caûnh nöôùc ta ñang thöïc hieän 
loä trình xaây döïng, ban haønh Luaät Thueá taøi saûn. Tuy 
nhieân, ñeå thöïc thi toát coâng cuï ñieàu tieát tröïc tieáp, taùc giaû 
cho raèng, caàn chuù yù ñeán moät soá ñieàu kieän trieån khai, 
nhö: Hoaøn thieän vaø phaùt trieån heä thoáng ñaêng kyù ñaát ñai 
vaø BÑS; Toå chöùc heä thoáng ñònh giaù ñaát ñai cuûa Nhaø 
nöôùc phaûi phuø hôïp vôùi giaù thò tröôøng vaø ñaûm baûo tính 
caäp nhaät söï thay ñoåi cuûa giaù ñaát.

Thöù ba, veà nhoùm caùc coâng cuï giaùn tieáp, trong daøi 
haïn, Nhaø nöôùc vaø chính quyeàn ñòa phöông (ñaëc bieät 
laø 02 thaønh phoá lôùn Haø Noäi vaø TP. Hoà Chí Minh) caàn 
caân nhaéc nghieân cöùu ban haønh khung phaùp lyù lieân 
quan ñeán phöông thöùc “Taøi trôï  taêng thueá” ñoái vôùi 
caùc döï aùn haï taàng giao thoâng ñoâ thò (heä thoáng ñöôøng 
saét ñoâ thò), heä thoáng KCHT giao thoâng ñònh höôùng 
coâng coäng (TOD) keát noái giöõa trung taâm vaø caùc ñoâ 
thò veä tinh.

03 nhoùm coâng cuï ñieàu tieát phaàn giaù trò 
ñaát gia taêng, taùc giaû xin ñeà xuaát moät soá 
baøi hoïc kinh nghieäm vaø caùc vaán ñeà caàn 
quan taâm trong quaù trình thu hoài phaàn giaù 
trò ñaát gia taêng trong phaùt trieån KCHT ñoâ 
thò ôû Vieät Nam:

Thöù nhaát, ñoái vôùi caùc coâng cuï ñieàu tieát 
chung, caàn nghieân cöùu vieäc aùp duïng vaø 
nhaân roäng cô cheá taùi ñieàu chænh ñaát ñai 
trong quaù trình ñaàu tö phaùt trieån KCHT 
vaø chænh trang caùc ñoâ thò. Trong thöïc teá, 
moâ hình naøy ñaõ ñöôïc laø thí ñieåm taïi TP. 
Traø Vinh. TP. Traø Vinh ñöôïc Ngaân haøng 
Theá giôùi choïn laø ñòa phöông duy nhaát 
thöïc hieän thí ñieåm döï aùn Thu gom vaø 
ñieàu chænh ñaát. Döï aùn “Thu gom vaø ñieàu 
chænh ñaát” (ñoåi ñaát laáy coâng trình) ñöôïc 
phoái hôïp thöïc hieän theo phöông chaâm 
“Nhaø nöôùc vaø nhaân daân cuøng laøm”. Theo 
ñoù, chuû sôû höõu ñaát naèm trong vuøng döï aùn 
seõ goùp moät phaàn ñaát khoaûng 30% dieän 
tích theo caùc phöông thöùc khaùc nhau ñeå 
daønh khoâng gian xaây döïng caùc coâng trình 
KCHT, coâng trình coâng coäng, xaây döïng 
ñöôøng giao thoâng, taïo nhöõng loâ ñaát döï tröõ 
baùn cho caùc muïc ñích thöông maïi, xaây 
döïng nhaø ôû cho ngöôøi thu nhaäp cao nhaèm 
tích luõy nguoàn thu vaø chi phí xaây döïng 
nhaø ôû cho chuû sôû höõu ñaát thu nhaäp thaáp 
(Bích Ñaøo, 2017).
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