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M§ HçNH ß¶òNG S¿T ß§ THë VÄ PHÉT TRIÕN 
BƒT ßóNG SÅN (HONGKONG)

MËi quan h÷ gi˜a nhµ ga 
vµ ti“m n®ng phát tri”n b†t 
ÆÈng sản
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PHˇI CÅNH NHÄ GA ß¶òNG S¿T ß§ THë TI£U BIÕU
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TÑI SAO C¡N PHÉT TRIÕN ß§ THë THEO ßëNH 
H¶õNG GIAO TH§NG (TOD)?

• Kinh t’ cho xã hÈi: ThuÀn ti÷n giao th´ng, vfi tr› 
”Ææc Æfia”; 

• M´i trưÍng vµ s¯c khoŒ: Giảm kh› thải, ÆÈ Ân vµ 
nhi™n li÷u cÒa phư¨ng ti÷n giao th´ng cá nh©n, 
t®ng cưÍng Æi bÈ vµ xe Æạp...

• K’t nËi xã hÈi: n©ng cao khả n®ng k’t nËi xã hÈi 
nhÍ các phư¨ng ti÷n giao th´ng, khu v˘c c´ng 
cÈng...

• Giá trfi kinh t’ cho Nhµ nưÌc: Giá trfi t®ng th™m tı 
“Æ†t” tại khu v˘c phát tri”n giao th´ng k’t nËi, Æặc 
bi÷t lµ ÆưÍng sæt Æ´ thfi...
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LIåU D# ÉN ß¶òNG S¿T ß§ THë Cï THU H@T NHÄ 
ß¡U T¶?

Kinh nghi÷m tr™n th’ 
giÌi v“ kinh doanh 
ÆưÍng sæt Æ´ thfi thu«n 
tu˝ cÚng lÁ, kh´ng chÿ 
ri™ng Vi÷t Nam (hi÷n tại 
lµ tuy’n ÆưÍng sæt Cát 
Linh – Hµ ß´ng) è c«n 
c„ các giải pháp tµi 
ch›nh khác Æ” phát huy 
giá trfi kinh t’ tı ÆưÍng 
sæt Æ´ thfi, như giá trfi 
t®ng th™m tı Æ†t...
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BÅNG SO SÉNH ÉP D|NG C§NG C| THU LÑI GIÉ TRë GIA T°NG T\ ßƒT 
(LAND CAPTURE VALUE - LVC) TRONG PHÉT TRIÕN ß¶òNG S¿T ß§ THë TÑI 
MóT Sˇ THÄNH PHˇ TR£N TH⁄ GIõI

Thµnh phË Hµ NÈi Hong Kong Tokyo New York Washington London Nanchang Sao Paulo Delhi

Di÷n t›ch vÔng Æ´ thfi 
(km2) 3.345 1.104 13.752 11.642 3.424 1.623 617 7.947 1.943

MÀt ÆÈ d©n sË (nghìn 
ngưÍi/km2) 9,3 6,4 2,7 1,7 1,4 5,5 3,8 2,5 11,3

TÊng chi“u dµi mạng 
lưÌi ßSßT (km) 417,8 218 304 223 170 402 168 205 190

T˚ l÷ sˆ dÙng ßSßT 
(%) - 88% 51% 23% 37% 23% 14% 37% 42%

SË lưÓng xe cá nh©n 
Æ®ng k˝ (t›nh tr™n 
1.000 d©n)

938 82 308 230 680 317 57 410 143

T˚ l÷ Æ„ng g„p cÒa 
LVC (%) - 66% 59% - 17% - 70% - 30%

C´ng cÙ LVC ÆưÓc sˆ 
dÙng -

Bán quy“n phát 
tri”n (m´ hình 

R+P)

Tái Æi“u chÿnh 
Æ†t Æai, Bán 
quy“n phát 

tri”n

Bán quy“n phát 
tri”n, Tµi trÓ 
qua gia t®ng 

thu’

HÓp tác phát 
tri”n

Thu’ b†t 
ÆÈng sản, 
Tái phát 

tri”n Æ†t Æai

Thu’ b†t ÆÈng 
sản, Bán quy“n 

phát tri”n

Bán quy“n 
phát tri”n 

kh´ng gian + 
Quy hoạch 

TOD

Thu’ b†t ÆÈng 
sản, Bán quy“n 

phát tri”n

M¯c ÆÈ thµnh c´ng 
cÒa LVC - R†t cao Cao Th†p Trung bình Th†p - Th†p Trung bình

Ngu´̀n: Vivek (2015) vµ táci giả bÊ sung Hµ NÈi
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ß¶òNG S¿T ß§ THë HÄ NóI
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ß¶òNG S¿T ß§ THë TP. H¤ CHê MINH
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C• Sô CHêNH TRë

• Nghfi quy’t sË 06-NQ/TW cÒa BÈ Ch›nh trfi v“ 
quy hoạch, x©y d˘ng, quản l˝ vµ phát tri”n b“n 
v˜ng Æ´ thfi Vi÷t Nam Æ’n n®m 2030, t«m nhìn 
Æ’n n®m 2045.

• Nghfi quy’t sË 15-NQ/TW cÒa BÈ Ch›nh trfi v“ 
phư¨ng hưÌng, nhi÷m vÙ phát tri”n ThÒ Æ´ Hµ 
NÈi Æ’n n®m 2030, t«m nhìn Æ’n n®m 2045. 

• Nghfi quy’t sË 18-NQ-TW cÒa Ban Ch†p hµnh 
Trung ư¨ng ßảng khoá XIII v“ “Ti’p tÙc ÆÊi 
mÌi, hoµn thi÷n th” ch’, ch›nh sách, n©ng cao 
hi÷u l˘c, hi÷u quả quản l˝ vµ sˆ dÙng Æ†t, tạo 
ÆÈng l˘c Æưa nưÌc ta trÎ thµnh nưÌc phát tri”n 
c„ thu nhÀp cao”.
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LUÜT ß¡U T¶ THEO PH¶•NG TH`C ßˇI TÉC C§NG T¶ 
(PPP)

• LuÀt PPP b· hình th¯c Æ«u tư “BT”, chÿ cfln các hình th¯c 
BOT, BTO, BOO, O&M, BTL, BLT vµ hÁn hÓp.

• L‹nh v˘c Æ«u tư:
a) Giao th´ng vÀn tải;
b) LưÌi Æi÷n, nhµ máy Æi÷n, trı nhµ máy thÒy Æi÷n vµ các 
trưÍng hÓp Nhµ nưÌc ÆÈc quy“n theo quy Æfinh cÒa LuÀt 
ßi÷n l˘c;
c) ThÒy lÓi; cung c†p nưÌc sạch; thoát nưÌc vµ xˆ l˝ nưÌc 
thải; xˆ l˝ ch†t thải;
d) Y t’; giáo dÙc - Æµo tạo;
Æ) Hạ t«ng c´ng ngh÷ th´ng tin.

• Nhµ Æ«u tư, doanh nghi÷p d˘ án PPP ÆưÓc hưÎng các ưu Æãi 
v“ thu’, ti“n sˆ dÙng Æ†t, ti“n thu™ Æ†t vµ các ưu Æãi khác 
theo quy Æfinh cÒa pháp luÀt v“ thu’, Æ†t Æai, Æ«u tư vµ quy 
Æfinh khác cÒa pháp luÀt c„ li™n quan.
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LUÜT ßƒT ßAI

• Y™u c«u phải Æ†u giá QSDß trong nhi“u kh›a cạnh cÒa 
phát tri”n Æ´ thfi, như:
v ß«u tư x©y d˘ng nhµ Î Æ” bán hoặc cho thu™ hoặc cho thu™ 

mua;
v ß«u tư x©y d˘ng k’t c†u hạ t«ng Æ” chuy”n nhưÓng hoặc cho 

thu™;
v Sˆ dÙng qu¸ Æ†t Æ” tạo vËn cho Æ«u tư x©y d˘ng k’t c†u hạ 

t«ng;
v Sˆ dÙng Æ†t thư¨ng mại, dfich vÙ; Æ†t c¨ sÎ sản xu†t phi n´ng 

nghi÷p;
v ......

• Chÿ cho phäp kh´ng phải Æ†u giá QSDß trong mÈt sË loại 
d˘ án c„ li™n quan Æ’n phát tri”n Æ´ thfi, như:
• Sˆ dÙng Æ†t Æ” th˘c hi÷n d˘ án Æ«u tư x©y d˘ng nhµ Î tái 

Æfinh cư, nhµ Î xã hÈi vµ nhµ Î c´ng vÙ.
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C• HóI NÄO ßÕ PHÉT TRIÕN TOD?

• Cho phäp ph™ duy÷t “g„i d˘ án TOD” bao gÂm (i) d˘ án 
PPP v“ ÆưÍng giao th´ng, ÆưÍng sæt Æ´ thfi; vµ (ii) d˘ án 
phát tri”n Æ´ thfi (bao gÂm các loại d˘ án như x©y d˘ng nhµ 
Î, trung t©m thư¨ng mại, hạ t«ng k¸ thuÀt Æ” bán vµ cho 
thu™...)

• Cho phäp thu thu’ b†t ÆÈng sản do ch™nh l÷ch Æfia t´ khi 
phát tri”n d˘ án ÆưÍng sæt Æ´ thfi.

• T®ng cưÍng n®ng l˘c ki”m toán, th»m Æfinh các “g„i d˘ án 
TOD” Æ” bảo Æảm hi÷u quả kinh t’ cho Nhµ nưÌc.

• T®ng cưÍng s˘ tham gia cÒa Nhµ nưÌc vµo các “g„i d˘ án 
TOD” Æ” cÔng chia sŒ lÓi nhuÀn vµ rÒi ro vÌi nhµ Æ«u tư tı 
các d˘ án Æ«u tư TOD.
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