NANG CAO NANG LUC QUAN LY PAT PO THI

1. Mé dau

Nudc ta dang do thi hoa nhanh': dén hét nam 2016, ca nuéc c¢d 5 thanh phé truc
thugc Trung wong, 118 thanh phé, thi xa thudc tinh va 603 thi tran thudc huyén, téng cong
14 726 d6 thi, v6i dan s6 32 triéu nguoi, ty 1& d6 thi hoa 1a 34,5%. Khac voi thong 16 qubc
té, dat do thi Viét Nam khong duogc Luat Dat dai xem 1a mot loai dat riéng biét nén khong
¢6 s6 liéu thong ké chinh thirc, chi duoc tinh gdp chung vao dat phi nong nghiép. Diéu nay
khong la, vi riéng viéc phan loai dat dai thanh dat néng nghiép va phi nong nghiép da thé
hién tu duy trong ndng bao thu cua cac nha lam chinh sach dat dai von xuét than tir néng
nghiép, khong phu hop véi dudng 16i cong nghiép hoa va hién dai héa ctia nude ta. Con
theo sb liéu cua Bo Xay dung? nam 2015, dat do thi dat 34.017 km? chiém 10,26% dién
tich dat ca nudc, trong d6 dat ndi thanh, noi thi la 14.760km? , chiém 4,42% dién tich dat
ca nude. Nhu vy mat d6 dan sd do thi (ndi thanh, ndi thi) binh quan ca nudc 1a 2100
ngudi/km?, rat thap so voi binh quén ciia cac nude thu nhap thap va trung binh & Chau A3
(khong tinh Trung Qudc, An d6 va Nga) 1a 9750 nguoi/km?, do d6 voi Viét Nam “do thi
hoa dat dai” dugce dénh gia 13 di trude “do thi hoa dan s6”! Nguyén nhan tinh hinh d6 dugc
cho 1a do chinh quyén céac do thi thuong mudn mé rong dia gidi dé co nhiéu dat ban va cho
thué nham ting ngudn thu ngan sach.

bé phat trién d6 thi hién dai thi can huy dong cac nguén luc thién nhién, nguén luc
con ngudi, ngudn luc tri thirc, ngudn lyc nhin tao va ngudn luc x3 hoi. Dét dai 1a ngudn
luc thién nhién c6 thé chuyén d6i thanh ngudn tai chinh phat trién d6 thi. Tiéc rang hién
nay & nudc ta viée chuyén doi d6 con rat kém hiéu qua vi bi thit thoat va lang phi nhiéu.
Day 1a thach thire rit nghiém trong ddi v6i qua trinh d6 thi héa nudc ta, doi hoi chinh

! S6 liéu Nién giam thong ké 2016. Con theo sb liéu Bo Xay dung, dén thang 6/2017 ca
nude ¢o 805 do thi, ty 1€ do thi hda khoang trén 37% (?)

2 Bo Xay dung. Thuc trang do thi héa, phdt trién dé thi & va nhitng yéu cdu can doi méi
tai Viét Nam. Tap chi Quy hoach xay dung s6 70/2014

3Demographia. World Urban Population Density by Country & Area. Based upon data at
2006.02.15. www.demographia.com/db-worldua.pdf



quyén cac do thi phai ning cao ning luc quan 1y dat dai d6 thi. Pé thao luan van dé nay
trude tién can dé cap tom lugc dén dic diém cua dat do thi va thi truong dat d6 thi Viét
Nam.
2. Dic diém dat do thi

Trong kinh té thi truong, dat dai khong chi 13 tdi nguyén c6 gia tri sir dung ma con
14 tai sdn c6 gia tri. Viéc quan 1y dat dai phai quan tim dén ca hai mat do.

Ngoai cac dic diém chung ciia dat dai Viét Nam 1a thudc quyén sé hitu toan dén,
dat d6 thi con c6 mot sb dic thu khac voi dat nong nghiép va nong thon nhu sau:

1. DAt d6 thi 1a dat xdy dung duogc trang bi ha tﬁng, truge hét 1a ha t?mg giao
thong;
2. Vi tri c6 y nghia rat quan trong d6i véi tig thira dat do thi;
3. Muc dich sir dung dat d6 thi rat da dang; mot thira dat dong thoi ¢ thé duge
stt dung cho nhiéu muc dich (&, van phong, kinh doanh...);
4. Pau tu phat trién dat d6 thi doi hoi chi phi 1on;
5. Viéc st dung dat do thi tao ra nhiéu ngoai tng ca tot (nhu tac dong lan toa)
14n xau (nhu suy thoai méi truong);
6. Viéc chuyén d6i dat nong nghiép thanh dat do thi khong thé dao nguoc;
7. Tuy dién tich dat d6 thi ngay cang mé rong nhung dat d6 thi van 1a tai nguyén
c6 tinh khan hiém tuong ddi;
8. Nho tién bo khoa hoc-k§y thuét, dat do thi ngdy cang dugc tham dung do tan
dung khong gian trén cao va khong gian ngam.
3. Dic diém thj truomg dat do thi
Do dat do thi thudc so hitu toan dan nén thi truong dat thuc ra chi 1a “thi truong
quyén st dung dat” va chia 1am 2 cip: thi trwong dét cdp 1 chi c6 mot bén cung 1a Nha
nuéc, thong qua thu hoi dat dang dugc sir dung dé cung Gmg cho cac bén cau thudc moi
thanh phan kinh té nham chuyén d6i muc dich sir dung, va thi trwong dit cdp 2 ma cac bén
cung va cu thudc moi thanh phan kinh té chuyén nhugng hay cho thué véi nhau quyén st
dung dat da dugc cap. Thi truong dét cap 1 1a thi truong doc quyén ctia bén cung, tao ngudn
cung cho thi truong cip 2; thi trudng dat cap 2 van hanh theo cic co ché gia ca, cung cau
va canh tranh cua thi truong.
Trong thi trudng cap 1, Nha nude thu hdi dat theo dinh gia, va c6 thé ddu gia quyén
str dung dét khi cho thué dat hoic giao dét (co thu tién st dung dat) da thu hdi dé giao cho
cac dy 4n phat trién d6 thi, qua d6 dat nong nghiép duoc chuyén doi thanh dat xay dung,



con dat xay dung hién c6 duoc chuyén d6i muc dich str dung. Trong thi trudng cap 2, quyén
sir dung dat thuong gin v6i quyén so hitu tu nhan d6i v6i nha cira trén dat dé hinh thanh
tai san bat dong san, do d6 thi truong nay thuc ra chi 1a thi truong ban 1¢. dugc quan 1y chi
yéu bang Luat Kinh doanh bat dong san nam 2006.

4. Thuc trang quan ly dat dé thi.

4.1. Nhiém vu quan ly dit dé thi.

Nha nuéc Viét Nam c6 vai tro kép dbi véi dat dai ca nude: vira cé vai tro dai dién
chu s hitu toan dan d6i véi dat dai (Piéu 13 Luat Pat dai), vira ¢6 vai trd quan 1y nha nudc
dbi v6i dat dai nhu moi Nha nuée khac (Didu 22 Luat Dat dai). Dic thu cua dat do thi dan
dén dic thu cia quan 1y nha nude vé dat do thi, nhu quy hoach va cip phép xay dung, thu
hoi va duy trir dét, tai chinh dat dai, quan 1y thi trudng bat dong san, va bao vé moi trudng
sinh thai. Khung phép luat quan 1y dat do6 thi, ngoai Luat Dat dai, Luat Bao vé moi truong
v.v., con bao gdm nhiéu Luat khac nhu Luat Quy hoach d6 thi, Luat X4y dung, Luat Nha
&, Luat Kinh doanh Bt dong san, Luat Thué st dung dat phi nong nghiép, Luat Phi va 1¢
phi v.v.

Nhiém vu quan Iy nha nuée ddi véi dat d6 thi la:

1. Duy tri va bao v¢ ché d6 so hitu va ché do st dung dét dai theo céc quy dinh
cua phap luat;

2. Quy hoach va thuc hién quy hoach d6 thi nham dam bao d6 thi phat trién trat
tu, hai hoa, phén vinh va ¢6 chat luong séng tdt;

3. Diéu chinh quan hé dat dai nhim dap tng t6t nhat cac nhu cau dat dai dé phat
trién d6 thi va bao dam tai nguyén dit dai duoc khai thac va sir dung hop 1y,
hiéu qua va bén virng;

4. Thu thué va phi c6 lién quan véi dat; huy dong ngudn tai chinh tir dat dé phat
trién d6 thi;

5. Tao diéu kién cho thi truong bat dong san van hanh thong subt, chéng dau co
dat dai.

4.2. Thuec trang quan Iy dit do thi
Tir khi P6i méi, cong tac quan 1y nha nude d6i véi d6 thi néi chung va dat do thi

n6i riéng trong kinh té thi truong dan dugc cy thé hoa, khuon kho phap luat va thé ché quan
Iy ngay cang hoan thién, bd may chinh quyén d thi ngay cang dong dao, ning luc quan 1y
dan dugc nang cao. H¢ théng do6 thi Viét Nam phat trién manh mé&, nhin chung da dam bao
duoc nguén cung nha ¢ da dang va cac dich vu ha téng co ban vé duong, dién, nudc cho
cac tang 16p nhan dan. Céac chuyén gia Ngan hang Thé gi6i nhan xét day 1a két qua déng



kinh ngac khi so sanh véi cac thanh phd & nhiing nudc c6 thu nhap cao hon Viét Nam nhur
An @6, Phi-lip-pin, In-d6-né-xia hay Bra-xin va nhiéu nudc khac’. Mic du vay, quan 1y dat
d6 thi van c6 rat nhiéu yéu kém va bt cap, nhat 1 trong cac khau sau:

1. Quy hoach va td chirc thuc hién quy hoach do thi con ciing nhéc, xa roi thuc
tién;

Chinh sach thu hoi dét, phat trién dat c6 nhiéu han ché;

Tai chinh dét dai chua phat huy hét tiém nang ctia nguon lyc dat dai;

Thi trudng bat dong san con nhiéu yéu kém;

Moi trudng dit ngay cang thém 6 nhiém.

P6i méi quy hoach va thwe hién quy hoach db thi

A

Céc d6 thi nude ta tir loai 4 tré 1én déu dd c6 quy hoach d6 thi. Tuy c6 mét sb quy
hoach tét nhung nhin chung thi “nguy co cia mé hinh quy hoach d6 thi hién nay 1a quy
hoach chua dya trén nhu cau thuc t&4, dan dén hau qua la dau tu co sé ha tﬁng tdn kém
nhung it nhu cau st dung, trong khi lai thiéu quan tim dén nhitng doi hoi thuc té tai nhimng
dia diém, khu vuc dang rat can dén chung. Chuyén gia NHTG cho rang “phan 16n quy
hoach tong thé & Viét Nam van dya trén nhitng ¥ tuéng da an sau, bam ré vao mé hinh k¥
thuat (chir khong phai thuc té kinh té-xa hoi). Quy hoach khong gian vin mang tinh ménh
1énh ning né, cha trong vao quy hoach k¥ thuat (ttc 1a xay dung db thi “theo thiét ké”) va
quy dinh sir dung dit -thuong 1a dén tan cip phuong hay du 4n — ma khong hoan toan tinh
dén nhitng nhu cau kinh té-xa hoi co ban hay thuc té thi trudng...”.

Viéc td chuc thuc hién quy hoach manh mun theo chirc nang quan ly ctia cac S& ma
thiéu sy diéu phdi chung, va tinh trang diéu chinh quy hoach tiy tién dé chay theo cap dét
cho cac du 4n 13 nhuoc diém rat 16n cua chinh quyén d6 thi, din dén un tic giao thong, 6
nhiém méi trudng, sir dung dat roi rac, lang phi ngudn luc v.v.

Tém lai, Viét Nam can ddi méi toan dién cong tac quy hoach do thi, huong téi toi
tu duy phat trién d6 thi theo mé hinh d6 thi sinh thai kiém kinh té (d6 thi Eco?) trong kinh
té thi truong dén cach tiép can mot hé thdng dé tich hop cac dong tai nguyén va hinh thai
d6 thi phuc vu phat trién bén virng. “Chung ta s& xem xét van dé quy hoach khong gian, st
dung dét, mat do, tinh két ndi, khoang cach xa gﬁn, va cac thudc tinh khac cua hinh thai do
thi, tim hiéu xem tinh hiéu qua cua toan bo h¢ théng phu thudc nhiéu hay it vao su tich hop

*Ngan hang Thé gi6i. Pdnh gia dé thi héa ¢ Viét Nam. Bdo cdo hé tro ky thudt. Ha Noi.
2011



»3, Can coi trong ding murc vai tro

va phéi hop cac thudc tinh d6 véi cac hé thong ha tang
ciia khong gian cong cong, va ning cap ching bang thu phap “xdy dung noi chdn”
(placemaking)®. Nén van dung hinh thai d6 thi nén’ (Compact City) dé khac phuc tinh
trang d6 thi hoa dat dai di truéc do thi hoa dan sd.

Theo tu duy hién dai thi chinh quyén d6 thi xay dung d6 an quy hoach d6 thi véi su
trg gitp cua cac chuyén gia quy hoach, chtr khong phai 1a tiép nhan san phdm d6 an quy
hoach tir co quan quy hoach dé t6 chure thuc hién. N6i cach khac bén c6 trach nhiém thuc
hién quy hoach phai 1 chu thé 14p quy hoach. Chuyén gia trg giup khong chi gdm chuyén
gia quy hoach khéng gian va méi trudng, ma con cac chuyén gia quy hoach kinh té-xa hoi,
am hiéu kinh té tai chinh d6 thi va xa hoi hoc do thi.

6. Hoan thién ché do thu hoi dat va du trir dat.
6.1. Ché dj thu héi dit.

Dé thuc hién quy hoach, chinh quyén dé thi cac nudc déu co nhu cau cap dat cho
cac du an phat trién vi loi ich cong cong. Hién phap cac nude tuy dé cao viée bao vé quyén
tur hitu tai san nhung khi can thiét vi loi ich cong cong thi cling trao quyén cho Nha nuéc
“tuéc doat” quyén so& hiru ndy, théng qua bién phap “quyén tbi thuong” (Eminent
Domain)d Hoa Ky, “trung mua” (Compulsory Purchase) & Anh, “trudt hiru”
(Expropriation) & Phap, “thu hdi quyén str dung dit cong hiru va trung thu dat s¢ hiru tap
thé, trung thu nha cira va bdi thuong” ¢ Trung Qudc. Nude ta chi co dat cong hiru nén Luat
Dat dai dung tir “thu hdi dat” dé chi viée tudc doat ¢ bdi thudng quyén st dung dét va ca
tai san tu nhan gin lién véi dat. Cach goi nay can duoc diéu chinh bd sung cho chinh xac
hon thanh “thu hoi quyén sir dung ddt va trung mua tai san gan véi dat”, khong nhiing rd
rang vé mat phap 1y, pht hop v6i Hién phap (Diéu 32), ma con han ché duoc tinh tuy tién
ctia chinh quyén khi thyc thi quyén tude doat nay.

Mbt dic diém khac cta ché do thu hoi dat Viét Nam 1a dién qué rong, bao gém ca
viée “thu hoi dat dé phat trién kinh té-xda hi vi loi ich quoc gia, loi ich cong cong” (Piéu
62 LDP) dbi véi cac dy an duoc Qudc hoi quyét dinh chi truong dau tu, hay duoc Thu
tudng chép thuém/quyét dinh dau tu, hodc duoc Hoi déng nhan dan cép tinh chép thuan.
Céc nudc khac khong c6 quy dinh tuwong tu, chi d6i khi ngoai muc dich vi 1gi ich cong

5 Hiroaki Suzuki va nnk. Cdc thanh phé Eco®. Ngan hang Thé gi6i. 2010

6John Friedman.Place and Place-Making in Cities: A Global Perspective. Journal
“Planning Theory & Practice”. Voll1, 2010-Issue 2

" Hideki Kagi & others. Compact City and Developing Countries. Open Meeting of the

Global Environmental Change Researche Community. Montreal, Canada ,16-18 October
2003



cong con thém muyc dich trung mua dé thuc hién cai tao khu do thi cii theo quy hoach
(Trung Qudc).

Pang cha ¥ 1a cac loai du 4n duoc HDND cép tinh chip thuan, bao gdm: “Dur 4n
xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu nong thon méi; chinh trang d6 thi, khu dan cu nong
thon; cum cong nghiép; khu san xuat, ché bién noéng san, 1am san, thuy san, hai san tap
trung; du 4n phat trién rimg phong ho, rimg dic dung”. C6 thé néi quy dinh nay di quy tu
hau hét moi du an dau tu xay dung & dia phuong vao loai “vi loi ich qudc gia, loi ich cong
cong”: néu du an nho 1¢ thi ghép vao chinh trang d6 thi, khu din cu néng thon; chi can hai
co s& san xudt dit canh nhau 1a dd thanh cum coéng nghiép, con khu san xuit, ché bién
néng, 1am, thay san c6 thé chi 1a mot nha may tu nhan. Do d6, HDND tinh dugc quyén
chép thuan thu hoi dat cho hau hét du an dau tu xay dung bat ké cong hay tu, 16n hay nho
tai dia phwong minh, néi cach khac, cac du an nay déu dugc thi truong dét cdp I cung ung
dat dai. Nhu vy trong thi trudong dat cap II chi con giao dich mua ban cic bat dong san
riéng 1¢ ma khong thay d6i muc dich sir dung! C6 thé thiy pham vi 4p dung phuong thirc
thu hoi dit mo ra qua rong, nhiéu du an khé ching minh duoc 1a “vi loi ich qudc gia, loi
ich cong cong™!

T6i nghi da dén lic can dénh gia ding thuc trang thu hoi dat cua nudc ta dé c6 giai
phap xir 1y thoa dang, theo hudng thu hep pham vi 4p dung va thém khau t6 chtc tham
dinh muc dich thu hoi dat xem c6 thuc sy “vi loi ich qudc gia, loi ich cong cong” hay
khong. Can bat budc giao cho to chirc chuyén nghiép lam dich vu diéu tra x hoi hoc va
thu hoi dat. Khéng nén xem nguoi cé dat thu hoi chi la bén bi thiét hai dwoc boi thuong
“diing gid”’, ma can xem ho la bén déng gdp cho phat trién, vi vdy ngodi viéc ldy lai “di
von” ho con cé quyén chia sé loi ich ma phat trién dem Igi. Khi thu hoi nha & thi con can
xem xét thém van dé thu nhap ctia ho dan gin véi noi 6. Nhu vay méi thuc su cong bang,
duoc nguoi dan d@)ng tinh va tién do giai phong mat bﬁng s€ dugc thyc hién ding han, du
an dugc khoi cong kip thoi, dat duoc loi ich quéc gia, lgi ich cong cong. Déng thoi can
hoan thién thé ché toa an hanh chinh nhim bao dam tinh doc 1ap xét xir dbi véi cac vu kién
vé thu hoi dat, va chuyén cac khiéu nai vé thu hoi dat khong hoa giai dugc sang cho toa an
nay xét xtr. Mit khac, d& nghi Qudc hoi tham khao kinh nghiém cac nudc ban hanh Luat
Tai san (Property Law), & Trung Qudc 1a Luat “Vat quyén phap” nim 2007, va xem xét
can nhéc viéc ban hanh mét luét tuong tu cua nudc ta dé quy dinh 1o mbi quan hé gitra
quyén sé hitu toan dan vé dat va quyén s hitu tu nhan tai san gin voi dat, quyén “str dung
chung” dat d6 thi, quyén “sd hitu chung” tai san gin voi dat (nha chung cu) va nhiéu van
dé khac vé quyén tai san.



Pé thyc hién quy hoach, ngoai phuong thirc thu hdi/trung thu dat cic nude con
khuyén khich ap dung phuong thirc “gom dat” (Land Pooling) theo co ché thi truong va
phuong thirc “tai diéu chinh dat” (Land Readjustment) dua trén co s dong thuén ctia cong
dong.

6.2. Ché dp dw triv dit

Nudc ta c6 Quy phat trién dat (Piéu 111 LDD) va T chirc phat trién quy dat (Thong
tu lién tich B Tai nguyén va Moi truong-Bo Noi vu- Bo Tai chinh ngay 08/01/2010), do
cap tinh thanh 1ap dé Gng von va t chirc thuc hién viéc boi thuong, giai phong mit bang
va tao quy dat dé ddu gid quyén st dung dat, phuc vu phat trién kinh té - x3 hoi va on dinh
thi truong bat dong san. Dy 1a nhitng cong cu rat can thiét cho viéc thu hoi dat, tuy da
duoc quy dinh rat cu thé nhung van con nhitng han ché sau:

1. Do cép tinh thanh 1ap nén t6 churc phan tdn, don vi manh khong giup do duoc
don vi yéu; thiéu sy phdi hop khi thu hdi dat cho du an lién tinh din dén cac
khac biét trong bdi thuong, gy thic mic cho dan;

2. Thudc bd may hanh chinh nén kém tinh chuyén nghiép, cac cong chirc lam
viée tot dugc thang tién sang cac vi tri cong tac khac nén kinh nghiém khong
duoc tich liy;

3. Kém tinh tu chu, thiéu su giam sat nén dé bi cac nhom loi ich thao ting.

Dé hoan thién thé ché Quy phat trién dat va T6 chirc phat trién quy dat, cac nha lam
chinh sach nuéce ta c6 thé tham khao “ché do duy trir dat” da hinh thanh tir 1au tai nhiéu nuée
phat trién. Tuy c6 muc dich gan giii voi quy phat trién dat ctia nude ta nhung ché do du trix
dat (Anh, M¥ goi la Land Banking, Phap goi 1a Réserves Fonciéres) lai rat khac biét vé mat
thé ché. Ché d6 du trir dat duoc ap dung & phwong Tay tir Thé ky 19, trong sb d6 cuia Ha
Lan va Thuy Dién c6 tinh tiéu biéu nhat.

No6i chung, m6 hinh van hanh cua ché d6 du trir dat cac nudc co thé phan lam ba
loai hinh nhu sau: 1/ M6 hinh do thi truong chu dao; 2/ M6 hinh do chinh quyén chu dao;
va 3) M6 hinh két hop chinh quyén va thi truong. O Trung quéc, thyuc tién cho thdy hai mo
hinh sau van hanh théng su6t hon. Theo kinh nghiém TQ thi ché d6 du trir dat, goi 1a “thd
dia trir bi”, c6 cac cong nang sau day:

1) Giup cho thi trudng thuc hién duoc tic dung phan bd hiéu qua tai nguyén dat
do ¢6 gia khac nhau cho cac muc dich sir dung d4t khac nhau;

2) St dung hop 1y quyén lyc nha nude trong thi truong cdp 1 dé diéu tiét vi mo
thi truong dat nhd 6 sin dat dé can bang cung cau trong thi truong cap 2;



3) Tao diéu kién thuan loi vé dat dai cho cai tao cac khu d6 thi cii nhd t6 chic
hop 1y viéc di dan tai dinh cu va khai thac hiéu qua dat dai cua cac co quan,
xi nghiép phai di chuyén di noi khac;

4) Thong qua dau thau, dau gia dat ma tao ngudn von cho phat trién va cai tao
d6 thi, xtic tién “kinh doanh d6 thi” (urban marketing) nham nang cao ning
luc canh tranh d6 thi. Cac 191 nhuan do phat trién dat déu vao ngan sach chur
khong bi that thoat.

Dé thuc hién du trit dit, & Chau A nam 1979 Coéng ty Dt dai Han Qubc (KLC)
duoc thanh 1ap, nim 1980 Uy ban phat trién va cung tng dat dai Hong Céng (LDSC) ra
doi, con TP Thuong Hai 1ap Trung tAm phat trién dat tir 1997, di diu Trung Quéc. Dén nay
ca TQ c¢6 hon 2000 Trung tdm phét trién dat/Trung tim dy trit dat tai cac d6 thi va cac
huyén.

T6i dé nghi nudce ta nén tham khao mé hinh Cong ty Dat dai Han Qudc (ndm 2000
d6i tén thanh Cong ty Dat dai va Nha ¢ Han Qudc), thanh 1ap mot cong ty qudc gia vé nha
dat c6 chi nhanh tai cac tinh, thanh. Py 1a mot doanh nghiép cha yéu lam dich vu du trix
dat noi chung (dén bu giai phong mit bang, trang bi ha tang cho khu dat, quan 1y va dau
gi4 dat du trir) va phat trién nha ¢ gia ré (ké ca nha ¢ xi hoi) theo dat hang ctia Nha nudc.
Loi thé cua cong ty qudc gia 1a ¢ tinh doc 1ap tu chil va tinh chuyén nghiép cao, tich lity
duogc kinh nghiém ca nudc, c¢6 kha ning tap trung kip thoi nhan luc va tai luc vao noi can
thiét, nher 36 ma cong tac thu hoi dit duge thuc hién nhanh va hiéu qua. Néu Cong ty Nha
dat Viét Nam duoc thanh 1ap thi trudce mét nén duogc giao nhiém vu lam dich vu thu hoi dat
cho san bay Long Thanh, va phat trién dat dai Thanh phd san bay Long Thanh dé huy dong
tai chinh tir ¢t nham trang trai mot phan vbn dau tu xay dung san bay. Tiép d6, Cong ty
s& 1am dich vu thu hdi dat cho hai du 4n duong bd va duong sat cao toc Bic Nam, d@)ng
thoi phat trién cac khu d6 thi moi doc cac tuyén dudng nay dé tao mot phan vén dau tu cho
hai du an. Sau mot thoi gian hoat dong, chéng han 10-15 ndm, Cong ty co thé tién hanh cb
phan hoa.

7. Nang cao hiéu qua tai chinh dit do thi
Luat Dat dai danh riéng Chuong VIII cho tai chinh vé dat dai, gia dat va dau gia

quyén str dung dat. O day xin gidi thiéu mot s6 bién phap tai chinh ddi v4i dat d6 thi nham
nang cao hiéu qué cac khoan thu tai chinh tir dat dai duoc quy dinh trong Piéu 107.

7.1 Thué nha dit.

O cac nudc, sic thué chu yéu ddi voi dat do thi 1a thué tai san (Property Tax), &
nudc ta goi la thué nha dat. Viét Nam da c6 Phép I¢nh Thué nha dat tr 1992, stra d6i bd



sung nam 1994, nhung trong thuc té chi méi thu thué dat, chua thu thué nha! Chinh pha
ting trinh Quéc hoi Du thao Luat Thué nha dat nhung khong duoc thong qua, thay vao do
nam 2010 Quéc hoi ban hanh Luat Thué sir dung dat phi nong nghiép, voi thué suat danh
theo gia m2 dat dya vao muc dich sir dung do cép tinh quy dinh. Nhu vay sac thué nay
chua han 12 loai thué danh vao gia tri (ad valorem tax) nhu thong 1¢ qubc té. Hién tai thué
suét tinh lily tién tiy theo tinh hinh vurot han mirc dién tich giao dat & do cap tinh quy dinh,
néu trong han muc thi rat thap, chi 3 phan van, con tdi da ciing chi 1,5 phan nghin!

Thué tai san tai cac nude thudng duge xem 1a mot loai thué dia phuong, 13 ngudn
thu 6n dinh va quan trong ctia ngan sach d6 thi, chiém 30% ngudn thu ctia d6 thi c6 nhiéu
hoat dong kinh doanh, va c6 khi dén 70% ddi voi d6 thi it ngudn thu tir kinh doanh. Y nghia
ctia thué tai san 1a ngudi ndp thué phai chi tra cho viée quan 1y van hanh hé thong ha ting
va nhiéu dich vu céng khong thu phi (nhu hé dudng, ciy xanh, chiéu sang céng cong v.v.)
d3 gop phan lam nén gia tri cho tai san, va ciing 1 cong cu Nha nudc didu tiét thu nhap cua
ngudi gidu dé gitp d& ngudi nghéo, dam bao cong bang xi hoi. Vi 18 d6 mong Nha nuée
som ban hanh Luat thué nha dat do thi va nong thon (khong phai & nong thon nha nao ciing
dang dugc mién thué, nhat 1a cac nha moc 1én ven cac tuyén dudng qudc 19, tinh 16, huyén
16, khong khac bao nhiéu nha trong db thi) dé tao ngudn thu 16n cho ngan sach va ciing 1a
dé diéu hoa thu nhap cua cac tang 16p dan cu (c6 nhitng nha c6 gia hang trim ty trong khi
gia nhiéu nha khac chua dén mot ty!). Nhan ddy xin n6i quan diém nhan danh quyén loi
ngudi nghéo 1a khong nén danh thué nha va chua thu du phi dich vu ha ting thuc ra 1a
nham bao vé quyén loi ngudi gidu & trong nhitng ngdi nha sang trong, dung nudc may cho
bé boi, rira nha, rira xe, tudi vuon va tim cho tha nudi v.v.

7.1.  Tao vén dwa vao thué tai sincho dw dn diu tw ha ting

Khi c¢6 dy an phat trién ha ting, gia trj tai san nha dat trong khu vuc dugc ting Ién,
kéo theo sy gia ting cua thué tai san. “Tai tro' dwa vao gia ting thué” (Tax Increment
Financing/TIF) 1a phuong thirc tao von cho cac dy an dau tu ha tang bang cach “vay phan
gia tang cla thué tai san trong twong lai” nhd ¢ ha tang méi dé tam ung von cho dy an.
Cu thé 1a khi duoc chinh quyén bao lanh thi cha dau tu du 4n ha tng vay tién ngan hang
dé thyc hién dy an, ri tra ng dan bang tién thu hdi phan gia ting ctia thué tai san trong mot
s6 nam tai khu vuc chiu tac dong cua dy an. Phuong thuc TIF do Bang California khoi
xudng nam 1952, nay da duoc 4p dung rong rai tai cac do thi nhé va vira & Hoa Ky.

Dé tai tro cho dur 4n dau tu ha ting giao thong nhu dai 19, dudng sit d6 thi, phuong
thitc “thu hoi gid tri” (Value Capture) rat ¢6 hiéu qua. Twong tu nhu phuong thire tai tro
qua gia ting thué, phuong thirc ndy ciing thu hdi mot phan loi ich ma cac chu tai san khu
vuc hai bén duong duoc huong nhd co du an, thé nhung khéng chi thong qua thué tai san



ma con trich tir tién ban va cho thué bat dong san, phi dd xe, phu thu khi cip gidy phép
kinh doanh v.v. Nhu vay, c6 thé xem TIF 12 mot dang dic thu ctia phuong thic thu hoi gia
tri. Hoa Ky 4p dung rong rdi phuong thirc thu hdi gia tri dé phat trién cac khu do thi méi
theo dinh hudng giao thong cong cong TOD (Transit-Oriented Development) hay cai tao
cac Khu trung tdm thuong mai CBD (Central Business District). Tuy vay viéc ap dung
phuong thirc thu hdi gia tri ciing bi han ché tai nhitng noi ma viéc ting dang ké thué tai san
lai khong dugc cong déng hoan nghénh.

7.2.  Cac loai phi

Sau day gi6i thiéu mot sb loai phi ma qudc té 4p dung va nudc ta c6 thé tham khao
khi thuc hién nguyén tic “Nha nudc déu tiét phan gia tri ting thém tir dat ma khong do dau
tu cua nguoi s dung dat mang lai” dugc quy dinh tai Diéu 19 Luat Pat dai.

1. Phi cai thién
Mot sé nude thu hoi truc tiép mot phﬁn gia tri dét dai duoc gia tang nho tac dong cua du
an ha ting bang cach thu mot khoan phi, ma Anh va Hoa Ky goi 1a “phi cai thién”
(Betterment Levies), con Ba Lan goi 14 “phi can k&” (Adjacency Levies). Tuy ¥ tudng 13
r0 rang nhung vi¢c thuc hién no6 lai rat vuong mic, vi rat kho danh gia phﬁn chénh Iéch gia
clia ting tai san trude va sau khi c6 ha tang. Rat nhiéu két qua danh gia phan chénh léch
d6 cua cac chuyén gia vé gia bi dan khiéu nai va bi Toa an hanh chinh bac bé vi cho 1a
thiéu co s6. Mit khac khéi luong cong viéc lai qua 16n ma 16t cude chinh quyén lai chi thu
vé dugc mot khoan tién qué it 61 so voi von dau tu ha téng da bo ra, va vi vay rat it nude
thu phi cai thién.
2. Phi tac dong

Phi tac dong (Impact Fees) 14 tién ma cha du tu phai ndp cho chinh quyén dé ting
cudng nang luc ha tng két ndi bén ngodi dy dn, ké ca ha ting xa hoi nhu trudng hoc. Chu
dau tu khong d& dang chip nhan phi nay, vi cac ha ting dugc ting cudng ning lyc thudng
phuc vu chung cho mét khu virc d6 thi chir khong riéng cho dan séng trong pham vi dy 4n.
Vi vay khi thu phi tac dong, chinh quyén phai lam rd miy van dé sau:

e Duy 4n ting cuong ning luc ha ting khong chi nham dap mg nhu cau trude
mat ma con phai tinh dén nhu ciu tuong lai, nhung viéc thu phi tac dong lai
chi nén cin ¢ vao nhu cau hién tai;



e (Can xac dinh ty 1¢ phan chia loi ich ma phan ha tAng duoc ting cuong dem lai
cho ban than du an va bén ngoai du an; chi thu phi tdc dong theo phﬁn loi ich
ma du an truc tiép duoc hudng;

e Cam két danh riéng toan bo phi tac dong thu dugc vao dau tu tang cudng ning
luc ha téng.

3. Phi phdt trién

Phi phat trién (Development Charges) 1a mot dang cua phi tac dong, duoc p dung
dé tai phat trién d6 thi. Tai cac khu vuc do thi trén da tang truéng manh mé, gia tri dét dai
ting cao khién cac chu sé hiru bat dong san mudn ting thém mat do xay dung bang cach
nang cao sb ting dé “tu hitu héa” khoéng gian trén cao va khéng gian ngdm. Tai mot sd
nuée, mudn duge phép xay dung loai cong trinh nhu thé chii ddu tu phai ndp phi phat trién
dé chinh quyén c6 ngudn tai chinh ting cudng dich vu ha tang kinh té va xi hoi trong khu
vuc cho tuong xing véi mat d§ xay dung méi. C6 nhirng cach thu phi khac nhau, nhu:

e Thu phi khi cap gidy phép xay dung;
e Thu phi nhu mdt cach ban “quyén phat trién” trén dat (Hong Kong);
e Thu phi khi khu vuc ting truéng vuot qua mirc tran phat trién (Singapore).
Phi tinh theo m2san trén mit dat va dudi mat dat (mic phi dudi mat dat bang % trén
mit dét). Theo s liéu ctia chuyén gia bat dong san Hong Kong Trevor Farnworth gi6i thiéu
v6i Bé Xay dung Viét Nam nim 1992 thi chinh quyén noi ndy hang nim thu dugc phi phat
trién bang khoang 8% tong von dau tu xay dung nha mai!
7.3.  Dong gop nghia vu ciia chii diu tw
Poéng gop nghia vu cua chi dau tu (Developer Exactions) ham nghia 1a chu dau tu
du 4n bat dong san phai tu bo chi phi dé xay dung hé thong ha tang hodc tra tién cho phan
ha ting do chinh quyén cung Gng bén trong dir dn. Phan dong gop nghia vu duoc chu dau
tu chap nhén, ké ca d6i voi du an phat trién khu d6 thi méi, khong chi dé dau tu hé thong
ha tang phuc vu ndi bo ma ca cac doan dudng cap d6 thi di qua khu vie d6. Phan dong gop
nghia vu s& dugc thu hdi tir tién chuyén nhuong, cho thué cac thira dat da san nén va trang
bi ha tang.
Pé tao diéu kién huy dong von dau tu mé céc truc duong d6 thi moi, Khoan 3 biéu
31 Luat Quy hoach d6 thi nim 2009 quy dinh pham vi 14p quy hoach chi tiét truc dudng
moi trong d6 thi toi thiéu 1a 50m mdi bén dudng ké tir phia ngoai chi gidi dudong do. Loi
nhuan cta du an khu d6 thi méi theo quy hoach chi tiét nay duoc trich ra dé tao lap phan
dong gop nghia vu ciia chu dau tr nhiam trang trai chi phi xay dung con dudng va cac ha
tang di theo duong. Mot dang khac ciia phuong thirc dong gép nghia vu 13 quy dinh cua



Pai Loan® (1997) vé viéc quyén ting va quyén hién ctia chu dau tu du an khu d6 thi méi
nhu sau:

e Chu dau tu cam két quyén tang 30% dién tich dat dy an va sau khi trong cay
vao d6 thi chuyén diang ky thanh dat cong va ban giao cho chinh quyén d6 thi
quan ly.

e Chu dau tu cam két quyén hién cho chinh quyén d6 thi mot khoan tién khong
dudi 12% gia tri dat xay dung thudc du an dé tro gitp nguoi nghéo.

Tai Viét Nam, Nghi dinh 71/2010 ctia Chinh pha quy dinh cha du tu nha ¢ thuong
mai, khu d6 thi méi sir dung dat dai tir 10 ha tro 1én phai danh 20% dat xay dyng nha ¢ da
trang bi ha tang dé xay dung nha & xi hoi. Pay ciing 1a mot dang dong gdp nghia vu cla
cha dau tu.

7.4.  Phwong thirc BT doi dit ldy ha ting

Phuong thirc BT d6i dét 1y ha ting 1a mot dang dic thu ciia phuong thirc PPP (quan
hé dbi tac cong-tu) dugce ap dung kha rong rai & Viét Nam. Vé ban chét, day ciing 1a phuong
thirc huy dong tai chinh tir dat dé phat trién ha tang.

C6 thé d& dang nhan thiy phuong thirc nay kém tinh minh bach, vi khong rd viéc
ddi dat léy ha tﬁng duoc tién hanh dua trén co s& gid nao? Theo co ché canh tranh thi truong
thi dir 4n ha tang phai qua dau thau dé chon nha thau nao dua ra gia tt nhit, con dat dai
phai qua du gia thi méi chon dugc ngudi tra gia cao nhit. Gia ca san phdm hang hoa va
dich vu trong kinh té thi truong duoc quyét dinh khong chi béi co ché gia ca, ma con phai
xét dén tac dong ctia quan hé cung cau va quan hé canh tranh. Thé nhung gia du toan cong
trinh do tu van thiét ké tinh toan va gia dat do cac chuyén gia vé gia dé xuit chi moi 1a gia
dwa trén co ché gid ca, chua tinh dén cac yéu té khac. Tinh trang kém minh bach nhu vay
rat d& bj cac nhom loi ich loi dung khong chi vé mit gia cd, ma con dé vira co dat cho du
an phat trién bat dong san cta ho lai vira c6 ha ting bén ngoai két nbi v6i du an d6 (nhu
khu d6 thi ECOPARK v.v.). Vi thé dé vuot qua han ché nghiém trong nay, phuong thirc
BT chi nén thuc hién theo phirong thire dau thau dw dn két hop véi ddu gid cdc 16 ddt trong
chirng myc vira du dé thuc hién dy an, theo nhu quy dinh ctia Khoan 4d Piéu 39 LPP la
“Dbi v6i dy 4n ha tang k¥ thuat, xay dung, chinh trang khu db thi, khu dan cu néng thon
thi phai dong thoi xac dinh vi tri, dién tich dat thu hdi trong ving phu can dé dau gia quyén
su dung dét thuc hién du 4n nha &, thuong mai, dich vy, san xuét, kinh doanh”.

8 Thong tu lién tich B Kinh té va Bo Noi chinh (Pai Loan): Bién phdp qudn Iy phat trién
khu cong thuong tong hop.1997



8. Két luan

Dé quan 1y t6t dt d6 thi thi chinh quyén d6 thi mot mét phai am hiéu nhu cau cua
nhan dan va cua thi truong d6i v6i dat dai, thong thao nghiép vu dia chinh va giéi huy dong
ngudn luc dat dai phuc vu ting trudng, mit khac phai thyuc thi dan chu, xay dung quan hé
cong tac chit ch& gitra chinh quyén véi khéi kinh doanh va xd hoi cong dan, dé cao dao
duc cong vu, ngin chin moi biéu hién tham nhiing, hdi 16. Mong rang sip ti cac chuyén
gia xay dung chinh sach va thé ché nude ta quan tim ddi méi hon nira linh vuc quan 1y dat
d6 thi nham “nang cao chét luong, tinh déng bd va nang luc canh tranh cua cac do6 thi”
(Van ki¢n Dai hoi Pang XII)./.





