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NHIN RA THE GIGI

Cac cong cu thu hoi gia tri

dat gia tang trong qua trinh
phat trién két cau ha tang do thi
6 mot s6 quodc gia trén thé gidi

NGUYEN THANH LAN*

Bai viét phan tich tong quan mét sé6 cong cu thu hdi gia tri da't gia tiing trong
qué trinh phat trién ké't cdu ha tang (KCHT) d6 thi dugc ap dung 6 mot sé
qudc gia trén th& giéi. Vé co ban, cic nuée déu ap dung két hgp 03 nhém
cong cu chinh trong thu hoi gia tri dit gia ting la: cong cu diéu ti€t chung,
diéu tié't truc ti€p va diéu ti€p gidn ti€p va coi day la ngudn tai chinh phuc
vu cdc du an phat tri€én KCHT. Qua dé, bai viét dé xuat mot bai hoc kinh
nghiém cé thé van dung phu hgp cho Viét Nam khi 4p dung mot sé cong cu
d€ diéu ti€t, thu hoi phan gia tri dat ting thém trong qua trinh phat trién dé
thi néi chung va ddu tu KCHT dé thi néi riéng.

KINH NGHIEM THE GIGI

Khi dé cip dén van dé tao 14p va thu hoi gid tri
néi chung trong khoa hoc kinh t&€ va quén ly, Lepak
va cong su (2007) cho riing, ¢6 thé chia 1am 03 cap do
tuong tng v6i 03 chii thé tham gia vao cdc hoat dong
kinh t& - xd hoi, cu thé 1a: cdc cd nhan, cdc td chifc
(doanh nghiép) va xa hoi (nha nuéc). Tuy nhién, d6i
véi dat dai, viéc tao 1p va thu hoi gid tri dat dai (land
value capture) thudng dugc st dung theo 02 cdch phd
bié€n, d6 1a: (i) Nhan manh vao muc dich stt dung - véi
ham y loai chinh sich hodc cong cu phdp ly dé thu
hdi phan ting thém gid tri clia dat dai (bat k€ nguyén
nhan nao lam thay ddi gid tri dat dai); (ii) Nhan manh
vao két qud cda qud trinh diu tw KCHT hoic cdc quy
dinh chinh sdch ctia nha nudc lam thay ddi gia tri dat
dai - Pay 1a cdch dudc st dung tryc ti€p, dé cap dén
sy cai thién lam gia ting gid tri dat dai. V& co ban,
cdch phan chia niy ciing khd tuong ddng vé6i cd ché&
thu hoi gid tri di't dai cung cap tai chinh KCHT do
thi do Peterson (2009) va Alterman (2012) dé xuat.
Nhu vdy, cin cif vao muc dich va k&t qué clia thu hoi
phan gia ting cda gid tri dat dai do qud trinh diu tu
KCHT tai d6 thi, ching ta c6 thé€ chia 1am 03 nhém
cong cu chi yéu duge dp dung d6 1a: cong cu diéu
ti€t chung (cdng cu vi md - macro instruments), cong
cu tryc ti€p (direct instruments) va cdng cu gidn ti€p
(indirect instruments) (Rebelo, E. M, 2017), cu thé
nhu sau:

*ThS., Truong Pai hoc Kinh t€ Quéc dan |
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Mot la, cong cu diéu tiét chung. Vé
co ban, cong cu diéu tiét chung gid tri
dat gia ting dudc phan 4nh trong ch& do
phdp ly st dung dat ctia mdi qudc gia.
Pay dudc xem chinh 14 diéu kién thiic
ddy chinh siach quan ly va s dung dat
dai hiéu quéa hon. Suzuki va cdc cong sy
(2015) quan niém ring, cic cong cu diéu
ti€t chung vira déng vai tro dinh huéng
stt dung dat, dong thdi thuc hién viéc thu
hdi phin gi4 tri gia ting clia dit trén co
s& qud trinh phat trién dat dai. Cdc cong
cu diéu tiét chung dudc dé cap dén chi
y&u bao gém: Nha nudc tryc ti€p kiém
sodt doi véi viéc st dung cdc quy dat
da dugc qudc hitu héa; Thuc hién ché&
do thué dat c6 thoi han thay vi giao dat;
Thyc hién ché& do du trit dat dai thong
qua ngin hang dat dai; T4i diéu chinh
dat dai (Alterman, 2012).

Cu thé, 02 cong cu diu tién phit hop
véi cdc quoc gia duy tri ché do sé hitu
nha nudc vé dat dai, nhung do qud trinh
tu nhan hoa dit dai ngay cang phd bién,
nén hién nay dudc st dung rat it. Trong
khi d6, ch& do du trit dat dai dugc ghi nhan
1a st dung rong rai & cdc nudc Trung va
Bic Au vao giai doan trudc nhitng nim
1990, thdong qua qud trinh ban hodc cho

Email: lannt.neu@gmail.com
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thué quyén phat trién dat sau khi nha
nudc thuc hién dau tw KCHT. Tuy nhién,
nhitng nim gin day, ch& do du trir dat dai
din dugc thay thé bdi co ché thod thuin
hgp tdc phat trién d€ phan danh xu huéng
chinh phu khéng tryc ti€p can thiép vao
cdc hoat dong cda thi tru’dng (vi du nhu
tai: Hoa Ky, Han Qudc, Nhat Bén, An
b0, Trung Qudc hay Brazil). Pdng chd
¥, trong giai doan nay, cdng cu tdi diéu
chinh dat dai van dang dudc xem xét va
str dung tai cdc qudc gia (Mittal, J., 2014),
dic biét cho cdc du dn chinh trang do thi.
Do bdi, cong cu nay mang lai nhitng uu
diém, ciing nhu sy dong thuin trong qud
trinh 1ap quy hoach, dau tu phat trién du
dn tai do thi. Theo doé, khi tham gia vao
co ché& nay, cdc chi sd hitu, sit dung dat
s& tré thanh doi tdc déng gép hoiic chia
sé dit mot cdch ty nguyén, cling dau tur
KCHT va chia sé cong bing cdc Idi ich
- chi phi ctia du 4n KCHT tai d6 thi. Tuy
vy, theo ddnh gid clia nhiéu nha nghién
ciu, cdc cdng cu diéu ti€t chung dudng
nhu chura dat duge muc tiéu thu héi phan
gid tri gia ting clia dit, ma phin 16n
mang tinh chit vé dinh huéng st dung va
phit trién dat dai.

Hai la, cong cu truc tiép. DAy 1a cic
cong cu dudc st dung thu hoi gid tri ting
thém ctia dit dai, bat dong san (c6 thé thu
hdi mdt phian hoic toan bd) theo nhitng
quy dinh phép 1y va trach nhiém cta chd
s& hitu bat dong san (BPS). Cong cu truc
ti€p khong cin phai 4p dung bién phép
b6 sung khi trién khai thuc hién va cin
¢l vao phan gi4 tri ting thém cdc tai sdn
(dat dai va sdn trén dat) dugc tao ra do
céc diéu kién kinh t& thuan 10i. Cin cit
vao ngudn gdc hinh thanh phin gid tri
gia ting c6 thé chia 1am 02 nhém chinh:
(i) Phan gia ting gi4 tri tu nhién cla
dit dai - PAy 13 phin gid tri ting thém
khong lién quan dén cdc quyét dinh cia
chinh phii, ma do nhitng thay d6i trong
qué trinh phat trién kinh t&, x4 hoi (vi du:
qud trinh phét trién dan s6, tap trung dan
cu, su ting trudng kinh t&...) lam thay ddi
gid tri dat dai; (ii) Phan gia ting gi4 tri
dat dai tir nhitng cai thién dat dai - Pay
la gi4 tri ting thém do cdc quyét dinh cu
thé cda chinh pht 1a tryc ti€p gy ra nhu
la: thay ddi muc dich st dung dat, quy
hoach, kiém sodt dat... hoic quyét dinh
dau tw KCHT cong cong.

Theo dé, viéc thyc hién thu héi phan
gia ting gid tri ty nhién ctia d4t dai c6 thé
dugc thuc hién dudi cdc hinh thic thué
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BANG: MOT SO LOAI THUE VA PHi BIEU TIET PHAN GIA TANG GIA TRI BDS

A L - e ~| Hinh thic |Ngudi thuc| Pham
Cong cu | Doi tugng thué |Co so tinh thué thuc hién hién vi
Thué€ trén . Gid bin trir di 1(\31(1).:6)1? Iflé , Trung
thi . |Gid ban BDS chi phi ban dau |, » * ., *. |Cht s hiiu
ang du von N TN thong thué uong
va cai thién A
thu nhap)
Thué chuyén|Chuyén nhugng e .
nhugng va  |va ding ky chuyén SI‘J%;H thi Motldn  |Chii s& hitu Bﬁf‘r "
thu€ dit  |nhudng BPS & phuong
Thué gid tri |Gi tr ting them |Phin gif urj ddt 11" é?;f]%;u bia
gia ting clia |do dau tw KCHT/ |va BPS ting wthay d&i sit Chu s§ hitu huon
BDS lién ké |thay ddi sit dung dat|thém Y JO1S phuong
dung dat)
Tién stt dung |Quyén nim giita |S& dung rat Hang nim |Nhaphit |Pia
dat/thué dat |va st dung dit  |khdc nhau hodc mét 1an |trién phuong
o AN A Gia thi .
Thué€ tai sdn SB%léuu datva trudng,dic diém [Hang nim  |Chd s hitu Bﬁi o
clia dAVBDS pavicng
o s s s . o |Gidtri datva .
Thué di san |[Datdaivataisin \ppg oo qua [Motian  |Chd s& hitu |P12
trén dat < P phuong
trinh nhan di san

dat hodc bt dong san (BPS), nhu: thu€ chuyén nhugng

quyén s& hitu dit dai va BPS, thu€ s hitu BPS, thué

gia ting gia tri dat... Cdc hinh thdc thu& nay da dugc
dp dung tai mot s6 qudc gia, nhu: Hoa Ky, Pai Loan,
Hong Kong, Singapore (Alterman, 2012).

D61 véi cdc gia ting gid tri dat dai tif nhitng c4i thién
dit dai do diu tw KCHT va thuc hién quyét dinh clia
chinh phli mang lai, ciin ¢ vao viéc nhém déi tugng
hudng 1gi ich tir qué trinh dau tu va thuc hién quy dinh
thu hoi gid tri - cu thé trong pham vi phin ndy clia bai
vi€t dé cap dén la cdc chd s& hitu dat, BDS va cdc nha
phit trién dat. Cong cu truc ti€p sit dung thu hdi phin
gid tri ting thém d6 1a thu€ (bao gdm thué& danh mot 1an
va thu€ danh hang nim lién quan dén BDS) (Bang).

Qua phan tich téng quan, cong cu truc ti€p diéu tit
phin gi4 tri gia ting cda BPS dugc hiu nhu 14 cdc
cong cu thu€ hodc cong cu thu€ tuong duong. Trong do,
thué€ tai sin 4p dung vao céc tai sdn nha dit, gép phan
tao lap ngu6n thu 6n dinh cho ngﬁn sdch dia phu’o’ng tai
nhiéu quoc gia, (k& ca cdc quoc gia dang phat trién tai
chau A, nhu: An Do, Nepal, Bangladesh Phlhppmes
Indonesia...). V4i y nghia cla thu€ tai sdn 12 ngudi
déng thué& phéi chi trd cho viéc quén Iy van hanh hé
théng KCHT va nhiéu dich vu cong cong da gép phan
tao ra gla tri tai sdn dat dai va BBS Pay 1a ngudn tai
chinh st dung duy tri va tdi phat trién hé thong KCHT.

Péng chd y, cong cu thu€ gid tri gia ting ciia BDS
lién ké (con dugc hi€u thué dinh do su cai thién
KCHT) dugc xem 1a cong cu phan 4nh tryc dién nhat
c4 vé muc tiéu va ngudn gdc hinh thanh phin gid tri
ting thém dat dai va BDS, thudng muc thué dugc dp
dung tir 30%-60% cia gid tri dit udc tinh dat dugc
(Peterson, 2009). V& miit lich sif ra doi va phat trién,
cong cu thué€ nay da dugc st dung & Anh va Tay Ban
Nha va dugc mot s6 nuéc My Latinh tri€n khai. Bén
canh d6, hién c6 nhiéu loai thué& va phi cdi thién khdc
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NHIN RA THE GIGI

Co ché tai diéu chinh dét dai da duogc thi diém ap dung tai TP. Tra Vinh (Viét Nam)

nhau dugc thuc thi trong qud trinh phdt trién KCHT
tai cdc thanh phd clia: Hong Kong, Singapore, Brazil,
Argentina va An ...

Nhu vy, vé tong thé va tic dong dai han, cic sic
thu€ dat va BDS dugc coi la mot cong cu tai chinh dat
dai va phuong thiic diéu tiét hiéu qui phan gi4 tri dit gia
ting; dong thdi, dAy ciing 12 cong cu nhiim khuyén khich
phat trién tu nhan xung quanh mot duy 4an KCHT giao
thong tai do thi (Smith, J. J., & Gihring, T. A, 2006).

Ba la, cong cu gidn tiép. Dy 1a cong cu 4p dung
nhim gian tié€p thu phin Idi ich ting thém d€ tai trg
cho viéc ddu tu va ning cao ning luc KCHT, c6 su
khdc biét gilta cdc qubc gia va cdc dia phuong. Do d6,
c6 kha nhiéu cdc thuat ngit khidc nhau dudc ding khi
dé cap dén cong cu gidn ti€p (vi du nhu: “Developer
obligations ”- nghia vu ctia ngudi phat trién; “Developer
agreements” - thda thuin clia nha diu tu; “Developer
obligations” - nghia vu nha diu tu; “Planning
obligations” - nghia vu quy hoach; “incentive zoning”
- khuyén khich phan vung; “Linkage fees” - phi diu
ndi, k&t ndi ha ting...). Piém ddng quan tim, cong cu
gidn ti€p c6 sy tuong ddng dé 1a dé cap dén sy dong
g6p, nghia vu clia chi diu tu phat trién dat dai, BDS
nhiam bu ddp chi phi KCHT.

Trong d6, c¢6 02 céng cu phi co ban dugc st dung
rong rai, d6 la: (i) Phi tdc dong va (ii) Phi phat trién.
V& miit ngit nghia, viéc sit dung cdc thuat ngif trén la
c6 su giao thoa, doi khi rat khé phan biét va c6 thé
dugc st dung thay th€ cho nhau. Trong d6, phi tdc dong
12 khodn tién ma chi diu tu phai ndp cho chinh quyén
dia phuong dé trang trdi chi phi dau tu cong nhim
tang cudng KCHT k&t n6i bén ngoai dy 4n (Peterson,
2009). Phi phat trién 1 chi phi gia ting cho chd diu tu
tham gia phét trién dat chi trd d€ md rong KCHT va
dich vu xa hoi d€ phit hgp véi nhu cdu ting trudng va
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diu tu tuong xiing v6i mat do xay dung
mdéi (Suziki va cdng su, 2015). Piém
dic biét co ban cta cong cu nay chinh
12 nhim muc dich thu héi cdc chi phi cla
viéc cung cAp va ting cudng ning luc
clia KCHT trong qud trinh dau tu, phdt
trién dat dai.

Ngoai ra, phuong thic “Tai trg tdng
thu&” ciing dudc coi 1a bién phdp huy
dong va tao von cho cdc du 4n diu tu
KCHT, chinh trang cdc d6 thi kha hiéu
qua & cac nudc phdt trién, dic biét 1a
Hoa Ky. Coéng cu nay dudc thuc hién
bing cach “vay phan gia ting gid tri cla
dat dai, BDPS trong tuong lai nhd c6 ha
ting mGi” va tam dng von cho diu tu du
4n. Cu thé 13, chinh quyén dia phuong
sé& thuc hién bdo lanh cho cdc chi dau tu
dy 4n KCHT vay tién ngan hang dé thuc
hién dy 4n, rdi trd ng din bing tién thu
hdi phin gia ting ca dat va BDS (thdng
qua qud trinh thu thu€ tai sdn 1a dat va
BDS) trong mdt s6 nim tai khu vuc
hudng 1¢i ctia du dn. Kinh nghiém thuc
t& cho thay, phuong thic nay phi hgp va
dat hiéu qué trong huy dong von, tai tr¢
cho du 4n diu tu ha ting giao thong do
thi nhu dudng sit do thi, hodc phat trién
cédc khu @6 thi mdi theo dinh hudng phét
trién giao thong cong cong (TOD). Tuy
nhién, day 1a cong cu mdi, tién ti€n va
chi phtt hgp véi cdc quoc gia da xay dung
va phit trién hé thong dinh gid dit, BPS
ddng bo, hoan thién va cip nhat.

Bén canh d6, c4c cong cu phi phu thu
ciing dudc 4p dung dé tao ngudn thu gidn
ti€p cho dau tv KCHT thong qua viéc thu
phi b3 sung ddi véi cac d6i tugng tryc
ti€p st dung dich vu va tién ich cong
cong va muc tiéu chi trd phi nhim cdi
thién diéu kién KCHT mang lai.

MOT SO GG1 Y CHO VIET NAM

0 Viét Nam, thé ché dat dai n6i chung
va thé ché tai chinh dat dai (trong c6 quy
dinh vé thu hdi, diéu tié€t gid tri dat gia
ting) ngay cang dugc diéu chinh, bd
sung hoan thién. Cu thé, & nudc ta dang
duy tri va thuc thi mot s§ cong cu diéu
ti€t nhu: tién st dung dat; thu€ st dung
da't phi ndng nghiép; mot s6 loai phi hoic
trach nhiém nha dau tu phit trién du 4n
st dung dat... Tuy nhién, v& cd ban cdc
cong cu diéu tiét phan gid tri dat gia ting
hién vAn con khé phan tdn va chua khai
thdc dudc tiém ning tai chinh nay cda
dat dai. Trén co s& két qua tdng quan vé
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03 nhém cong cu diéu ti€t phan gid tri
dat gia ting, tdc gid xin dé xuit mot s6
bai hoc kinh nghiém va cdc vdn dé cin
quan tAm trong qué trinh thu hdi phan gia
tri dat gia ting trong phét trién KCHT do
thi § Viét Nam:

Thit nhdt, d6i véi cac cong cu diéu tit
chung, cin nghién cttu viéc 4p dung va
nhin rong co ché tdi diéu chinh dit dai
trong qud trinh ddu tu phat trién KCHT
va chinh trang cdc do thi. Trong thuc t€,
mod hinh nay da dudc 1a thi diém tai TP.
Tra Vinh. TP. Tra Vinh dugc Ngan hang
Thé gidi chon 1a dia phuong duy nhit
thyc hién thi diém du 4n Thu gom va
diéu chinh dit. Dy 4n “Thu gom va diéu
chinh dat” (d6i dat 14y cong trinh) dudc
ph6i hdp thuc hién theo phuong chim
“Nha nudc va nhan dan cung lam”. Theo
d6, chii s& hitu dit ndm trong ving du 4n
s& gép mot phan dit khodng 30% dién
tich theo cdc phuong thic khic nhau dé
danh khong gian x4y dung cdc cong trinh
KCHT, cdng trinh cong cdng, xay dung
dudng giao thong, tao nhitng 16 dat du trit
bdn cho cdc muc dich thuong mai, xay
dung nha & cho ngudi thu nhap cao nhim
tich lily ngudn thu va chi phi xay dung
nha & cho chi s§ hitu dit thu nhap thap
(Bich bao, 2017).

TAI LIEU THAM KHAO

Tuy nhién, d€ trién khai dudc mo hinh nay, cin lvu y
dén qud trinh 1ap quy hoach st dung dat d6 thi, sy tham
gia va dong thuan cda ngudi dan, phédp 1y clia phan dat
tham gia qu4 trinh (trudc - sau) tai diéu chinh, vai trd
ctia Nha nudc trong viéc ban hanh cd s phép 1y cho co
ch& va t6 chic thyc hién ctia chinh quyén dia phuong.

Thit hai, d5i v6i cong cu thué - thuc hién diéu tiét
tryc ti€p phan gid tri ting thém tir dit, hau hét cdc
nudc duy tri nhiéu loai thu€ khac nhau @€ phu hgp véi
céc nguyén tic clia thu€ va ddm bdo dap Gng cdc muc
tiéu 1a cong bing trong dong vién thu€, quan ly, han
ché tich tu dau co dit dai, diéu tiét dudc phin gia ting
khong do chi st dung dat tao ra. Pay 1a cong cu rat
ddng quan tAm trong bdi cdnh nudc ta dang thuc hién
10 trinh xay dung, ban hanh Luit Thu€ tai sdn. Tuy
nhién, d€ thuc thi tot cong cu diéu tiét truc tiép, tic gia
cho ring, can chd y dén mot s6 diéu kién trién khai,
nhu: Hoan thién va phat trién hé thong ding ky dat dai
va BDS; T6 chiic hé thdng dinh gid dat dai clia Nha
nudce phai phtt hgp véi gid thi trudng va ddm béo tinh
cAp nhat su thay ddi cla gia dat.

Thit ba, vé nhém cdc cong cu gidn ti€p, trong dai
han, Nha nuéc va chinh quyén dia phuong (dic biét
12 02 thanh phd 16n Ha Ngi va TP. H6 Chi Minh) cin
can nhic nghién ctu ban hanh khung phdp ly lién
quan dén phuong thitc “Tai trg ting thu€™ do6i véi
cdc du 4n ha ting giao thong d6 thi (hé thdng dudng
sdt do thi), hé thong KCHT giao thong dinh huéng
cong cong (TOD) két ndi gitra trung tim va cdc do
thi vé tinh.O
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