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M6 hinh quan ly gia tri tang them tu dat
(LVCA) cac khu vuc phat trién theo dinh
huéng giao théng céng cong (TOD) tai TP.HCM
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TGM TAT

Bai bao trinh bay khung Iy luan va thuc tién cia céc ma hinh
quan Iy gia tri tang thém tir dat (LVCA) gén vai phat trién theo
dinh huéng giao thang cong cong (TOD) tai TP.HCM. Trong tam
nghién ctu |3 xéc dinh ranh giai LVCA (vang i 0-400m, vang
chuyén tigp 400-800m, vang &nh hwdng 800-1.200m). xay
dyng ba ma hinh quan Iy (LVCA cang, LVCA chia se, LVCA x& hai
haa) va phéan tich vu - nhege diém cia ting ma hinh. Bai bao
ciing dé xudt nguyén tac tai ddu tw ngudn luc tai chd nhdm bao
ddm minh bach, nang cao sy ddng thuan xa hai va thic déy
phat trién da thi bén virng. K&t qua nghién ciu cung cép co s
khoa hgc va thyc tién cho vigc trién khai co ché LVCA trong
T0D tai TP.HCM, ddng thai ca thé tham khao dé nhan réng cho
cac do thi lan khac coa Viet Nam.

Tir khéa: Phat trién theo dinh huéng giao thang (TOD), gid trj tang
them tur d&t (LVCA), dudng s&t da thj TP.HCM. tai chinh dat dai.

ABSTRACT

This paper presents both the theoretical framework and practical
aspects of land value capture (LVCA) management models associated
with transit-oriented development (TOD) in Ho Chi Minh City. The study
focuses on delineating LVCA boundaries (core zone: 0-400m, transition
zone: 400-800m, and influence zone: 800-1200m), developing three
management models (public LVCA, shared LVCA, and community-based
LVCA), and analyzing the advantages and limitations of each model. The
paper also proposes the principle of reinvesting of captured resources
back into the local TOD areas to ensure transparency. enhance social
consensus, and promote sustainable urban development. The findings
provide both scientific and practical foundations for implementing LVCA
mechanisms in TOD areas of Ho Chi Minh City, and they can serve as a
reference for scaling up to other big cities in Vietnam.

Keywords: Transit-oriented development (TOD), land Value
Capture (LVCA). Ho Chi Minh City metra, land-based financing.

1.MGPAU

Trong qua trinh phat trién d6 thi hién nay, TP.HCM dang duing
trudc yéu cau cap bach vé dau tu va hoan thién hé théng dudng
sat do thi. Day dugc xem la gidi phap trong tdm nham gidm Un tac
giao thoéng, cai thién méi trudng va nang cao chat lugng séng cho
ngudi dan. Tuy nhién, khé khan 16n nhat chinh la viéc huy déng
ngudn luc tai chinh khéng 16 dé trién khai déng bd cac tuyén
metro. Cac du an da va dang thuc hién cho thay, téng muc dau tu
rat 16n, trong khi kha nang can doi ti ngan sach va vén ODA con
han ché, dan téi tinh trang cham tién do, d6i von, giam hiéu qua
dau tu xay dung.

Su xuat hién clia cac tuyén metro va du kién dau tu xay dung thi
diém céac khu vuc phat trién theo dinh hudng giao théng céng céng
(TOD) tai TP.HCM da lam gia tang dang ké gia tri dat dai va bat dong
san xung quanh pham vi &nh hudng céc nha ga. Mét s6 danh gia cho
thay gia dat quanh cac nha ga da tang ngay ca trudc khi tuyén metro
chinh thiic di vao van hanh. Biéu nay chiing minh ha tang giao thong
cdng cong da gép phan tao nén cac gia tri tang thém ti dat cho khu
vuc xung quanh cac diém nha ga. M3c du vay, cho dén nay chua c6 co
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ché chinh sach day du quan ly va phan phai lai phan gia tri tang thém
do dau tu cong tao nén dé tai dau tu phat trién do thi, hai hoa loi ich
gira Nha nudc, ngudi  dan, doanh nghiép va cdng déng; chua c6 co
ché gan két viéc phat trién hé théng dudng sét d6 thi véi viéc thuc
hién chinh sach an sinh xa hoi, khai thac hiéu qua hé théng dudng sat
d6 thi nhu: phat trién nha & thuong mai c6 gia phu hop (Affordable
Housing), phat trién nha & xa héi va cac dich vu @b thi tai cac khu vuc
TOD dé ngudi thu nhap trung binh, thu nhap thap dé dang tiép can su
dung phuong tién giao thong céng cdng, tang tinh hiéu qua ctia hé
théng giao thong céng cong, gép phan tai cau tric dé thi va phan bé
dan cu dé thi.

M3t khéc, phat trién TOD ciing dat ra nhiéu thach thic xa hoi
nhu di doi, téi dinh cu, thay d&i sinh ké va théi quen di lai cda
ngudi dan. Néu khéng cé ca ché phan phéi lai hop ly, nguy co gia
tdng bat binh ddng va khoang cach giau nghéo trong khéng gian
dd thi sé ngay cang rd nét. Viéc ap dung LVCA vi thé khéng chi
mang y nghia tai chinh, ma con la gidi phap dé bdo dadm céng
bang xa héi, nang cao su déng thuan cong déng va thic ddy phat
trién d6 thi bén vimng.
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Do vay viéc nghién ctiu va dé xuat moé hinh quan ly gia tri ting
thém tir dat trong céc khu vuc TOD tai TP.HCM la hét stic can thiét.
Day la cong cu da nganh, mang tinh kinh t€, xa hoi, gitp thanh
phd khai thac hiéu qua nguén luc dat dai, tai dau tu cho ha tang,
nha & xa héi va dich vu cédng, déng thdi hién thuc héa dinh hudng
phét trién d6 thi xanh, théng minh va bén ving.

2. PIEU KIEN VA CO S CHINH TRI, CO S& PHAP LY TRIEN
KHAI THi DIEM CAC KHU VUC PHAT TRIEN THEO PINH HUGNG
GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI TP.HCM

Hién nay vé co s& chinh tri, co sd phap luat, viéc nghién cliu cac
gidi phap quan ly gia tri tang thém ti dat cac khu vuc dinh hudng
phat trién theo dinh hudng giao théng da co ban dugc théng nhat
tur cac chl truong ctia Bang, Luat, Nghi quyét cia Qudc hoi dén hé
théng khung Luat phap va cac dé an, nghién ciu cu thé cta thanh
phd H6 Chi Minh, gdbm nhimng cd s& chinh sau day:

Vé céac chu truong chinh sach cta Dang: Két luan s6 72-
KL/TW ngay 23/02/2024 cta B6 Chinh tri vé ti€p tuc thuc hién
Nghi quyét s6 13-NQ/TW ngay 16/01/2012 cta Ban Chdp hanh
Trung uong Pang khda XI vé xay dung két cau ha tang déng bo
nham dua nudc ta co ban tré thanh nudc cong nghiép; Nghj
quyét s6 31-NQ/TW ngay 30/12/2022 clia Bo Chinh tri vé
phuang huéng, nhiém vy phat trién TP.HCM dén nam 2030,
tam nhin dén nam 2045

Vé co ché chinh sich thi diém: Nghi quyét s& 188/2025/QH15
ngay 19/2/2025 cGa Qudc héi vé thi diém mot s6 ca ché, chinh
sach dic thu, dic biét dé phat trién hé théng mang luéi dudng sat
do thi tai TP Ha Noi, TP.HCM va Nghi quyét 98/2023/QH15 ngay
11/7/2023 chia Quéc hoi vé thi diém mot s6 ca ché, chinh sach dac
thu phat trién TP.HCM la hai van ban quan trong dinh hudng cho
cac ndi dung coéng viéc.

Vé hoan thién hé thong Luat mdi tao su dong bo vé chinh sach
nhu, Luat dudng sat sé 95/2025/QH15, Luat Quy hoach d6 thi va
ndng thon sé 47/2024/QH15, Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat
Nha G 56 27/2023/QH15...

Hé théng khung chinh séch va phap luat la co s TP.HCM da
tién hanh nghién ctu thuc hién “Dé an Phat trién hé théng dudng
sat dé thi TP.HCM theo Két luan s6 49-KL/TW cla Bé Chinh tri".
Trong d6 da cé nhing nhan dién thach thdc ban dau cta viéc khai
thac gia tri gia tdng tir dat, nghién ctu thi diém &p dung céc co ché
tai chinh - dat dai dac thu, huy dong ngudn luc xa hoi vao phat
trién ha tang d6 thi.
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3.COSGLY LUAN VA THUC TIEN

Vé co s& ly luan, khai niém thu gilr gia tri tor dat (Land Value
Capture - LVQ) va khai niém mdi dé xuat vé Quan ly gia tri tang
thém tu dat (Land Value Capture Area - LVCA) dugc hiéu la tap
hgp cac cong cu chinh sach nham thu héi va phan phéi mét phan
gia tri tang thém tu dat do tac dong cla dau tu cong, dac biét la ha
tang giao thong do thi.

V& ly thuyét, mé hinh phat trién theo dinh huéng giao théng
cOng cong (Transit-Oriented Development - TOD), tao nén céac gia
tri dat quanh cac nha ga gia tdng manh nhd Igi thé ti€p can va su
phat trién hén hgp da chic nang (mixed-use). Cac nghién cliu
qudc té chi ra rang, cac d6 thi c6 thé thu hoéi gia tri dat ting thém
dé tai dau tu vao hé théng giao théng va phuc lgi xa héi. Do vay
mo hinh LVCA dé xudt sé vira la cong cu tai chinh, viia la cong cu
nghién ctu ap dung tir quy hoach. LVCA gan lién véi dinh hudng
quan ly khéng gian dé thi, diéu chinh sir dung dat, cac chinh sach
uu dai hé sé st dung dat, cing nhu chinh sach an sinh xa hoéi va
bao vé moi trudng.

Nhiing kinh nghiém quéc t€ khang dinh TOD khéng chi nang cao
hiéu qua giao thong ma con tao ra gia tri dat dai khéng 16, néu quan ly
t6t sé trg thanh nguén luc quan trong cho @6 thi. Cu thé nhu tai Nhat
Ban: cac tap doan dudng sat tu nhan (nhu Tokyu, JR East) trién khai
TOD déng bé: xay dung tuyén metro, khai thac quy dat quanh ga
(trung tdm thuong mai, nha &, van phong), qua dé tai dau tu vao ha
tang. Hong Kéng: mé hinh “Rail + Property” ctia MTR cho phép chinh
quyén giao dit quanh ga cho doanh nghiép khai thac, d6i lai doanh
nghiép phai dau tu va van hanh tuyén metro. Day la dién hinh thanh
cobng clia méd hinh LVCA chia sé. Singapore: dp dung thué phét trién
(Development Charge), dau gia dat TOD, két hop vai quy hoach chat
ché dé vira kiém soat gia dat, viia tao nguén thu bén vimng. Hoa Ky &
Canada: trién khai thué bat dong san tang thém (Tax Increment
Financing - TIF) va co ché& hgp déng phat trién dé tai dau tu ha tang.

Hién nay, TP.HCM dang chuan bi dua vao van hanh tuyén
metro s6 1 va trién khai tuyén metro s6 2. Tuy nhién, chua cé co
ché thu héi gia tri, viéc thu hoi gia tri con rat han ché, cha yéu
théng qua thué st dung dat va phi trudc ba, khéng du dé bu dap
chi phi dau tu ha tang. Ngoai ra, viéc quy hoach chua dong bd
quanh cac ga metro dan dén tinh trang phét trién manh mun, hiéu
qua st dung dat chua cao. Co ché phép ly méi theo Luat Dat dai s6
31/2024/QH15, Nghi quyét s6 98/2023/QH15 va Nghi quyét s6
188/2025/QH15 da tao khung cho TP.HCM thi diém LVCA, nhung
can c6 mo6 hinh nghién ctiu phu hgp dé van hanh hiéu qua.
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Hinh 1. Nguyén Iy xac dinh viing 16i nha ga va viing chuyén tiép nha ga ddi véi mé hinh TOD quanh dudng sat do thi tai TP.HCM (ngudn: S& QHKT TP.HCM)
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4. DE XUAT MO HINH QUAN LY GIA TRI TANG THEM TU
PAT (LVCA) CAC KHU VUC PHAT TRIEN THEO PINH HUGNG
GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI TP.HCM

4.1.So d6 quan ly ranh giéi LVCA

Xac dinh ranh gidi khu vuc quan ly gia trj tdng thém tu dat
(LVCA) trong TOD tai TP.HCM la diéu kién tién quyét dé ap
dung hiéu qud cac cong cu chinh sach.

Sa d6 xac dinh ranh gigi dugc giai thich nhu sau:

- Vung 16i TOD (0-400m quanh ga metro): Day la pham vi c6
gia tri dat tang manh nhat do Igi thé ti€p can truc tiép hé théng
van tai khoi lugng 16n. Tai khu vuc nay, Nha nudc can ép dung
cac cong cu thu héi gia tri tryc ti€p nhu: Dau gid quyén st dung
dat d6i vai cac khu dat cong; Thué phat trién, thué tai sdn gén
véi diéu chinh hé s6 st dung dat; Cong cu diéu chinh dat (land
readjustment) dé tai phan bé dat va ha tang.

- Vung chuyén tiép (400-800m): Gi4 tri dat tang & muc trung
binh, hinh thanh céc du 4n thuong mai - dich vu va nha & hén
hgp. Céng cu phu hop gém: Hop déng phat trién gitra Nha
nudc va chl dau tu bat dong san; Ap dung hé s6 sir dung dat
cong thém (bonus FAR) kém nghia vu tai chinh cho ha tang; Co
ché chia sé lgi ich théng qua Quy TOD - LVCA.
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Hinh 2. So d6 ranh gidi LVCA quén Iy gia tri tang thém

- Vung anh huéng (800-1.200m): Bay la pham vi tdc dong
gian tiép, gia tri dat tang cham hon. Nha nudc ap dung céc bién
phap mém: Diéu chinh quy hoach phéan khu, quy hoach si
dung dat. Ap dung phi phat trién ha tdng va co ché nghia vu tai
chinh bé sung. Phat hanh trai phi€u d6 thi gan vdi gia tri dat
gia tang.

Ranh gidi dat cong cho ha tang TOD: Bao gém depot, bai d6
xe, hanh lang ky thuat, nha ga. Pay la phan Nha nudc phai kiém
soat truc ti€p nham bao dam tinh an toan va lién tuc cta hé
théng ha tang.

64| XAYDUNG 10.2025 | ISSN 2734-9888

4.2, Cac méd hinh quan ly gia tri ting thém ti dat cac khu
vuc phat trién theo dinh huéng giao théng céng céng
(LVCA) tai TP.HCM

Ba m6 hinh quan ly LVCA phu hgp véi béi canh TP.HCM,
phéan énh ba cdp dé khac nhau vé vai trdo Nha nudc - tu nhan -
cdng dong:

M6 hinh LVCA cong:

Nha nudc gilt vai tro ki€m soat tuyét déi, thu héi toan bo gia
tri tdng thém tu dat quanh cac ga metro théng qua thué, phi
phat trién, diu gia dat va thu héi dat dé tai phan bé. Nguén thu
nay chu yéu tai dau tu vao ha tang giao théng cong cong, chinh
trang d6 thi, nha & xa héi. M6 hinh nay dp dung cho cac du an
trong diém quéc gia, c6 quy mo Ién, can Nha nudc dan dat
manh.

Mé hinh LVCA chia sé:

Day la hinh thic céng - tu két hop, trong d6 Nha nudc va
cac doanh nghiép bat dong san cung chia sé lgi ich. Cac chu
dau tu du an quanh ga déng gop mot phan gia tri dat tang
thém vao Quy TOD - LVCA, déi lai dugc hudng quyén Igi vé chi
tiéu quy hoach hodc uu dai dau tu. M6 hinh nay dam béo can
bang lgi ich Nha nuéc - doanh nghiép - céng dong, dong thai
tang cudng su dong thuan xa hoi.

M6 hinh LVCA xa héi héa:

Nha nudc dong vai tro diéu phoi, con doanh nghiép va céng
doéng truc tiép tham gia khai théac gia tri tang thém. Céng cu
thuong dung gém: land readjustment, hé sé st dung dat uu dai
(bonus FAR), va quy phéat trién cong déng. Mé hinh nay giup
huy dong t6i da nguén luc xa hoi, gidm ganh nang cho ngan
sach, déng thai gén két tai dau tu véi phat trién cong déng.

Can nhan manh rang dé€ tao niém tin va sy déng thuan, téi
thi€u 60-70% nguén luc thu dugc tir LVCA can dugc tai dau tu
tryc ti€p vao chinh khu vyc TOD. Diéu nay khong chi bao dam
tinh minh bach ma con tao ddng luc phét trién bén ving tai
ché.

5. KHUYEN NGHI CHINH SACH

K&t qua nghién ctu cho thdy ba mé hinh LVCA (cong, chia
s&, xa hoi héa) déu cé ca s& ap dung trong bdi canh phat trién
TOD tai TP.HCM, song muc do can thiép clla Nha nudc va kha
nang huy dong nguon luc xa hdi cé sy khac biét ro rét.

& mé hinh cong, uu diém 16n nhat 1a Nha nudc ndm quyén
kiém soat tuyét déi, gitp tap trung nguén luc dé€ dau tu vao cac
du &n ha tang trong diém, han ché tinh trang phan tan lgi ich.
Co ché nay dac biét phu hgp vai cac khu vuc co gia trj dat cong
I6n hodc nhiing du an quan trong qudc gia. Tuy nhién, han ché
clia md hinh céng la ganh nang quan ly don Ién ngan sach,
nguy co tao tam ly déi khang tur phia nha dau tu tu nhan do it
dugc chia sé lgi ich.

Ngudgc lai, mé hinh chia sé thé hién tinh linh hoat cao haon.
Viéc hinh thanh Quy TOD-LVCA véi su tham gia cia cd Nha
nudc, doanh nghiép va cong déng tao diéu kién cho phan bé
Igi ich cdng bang va bén viing. Pay 1a mé hinh cé thé nang cao
déng thuan xa hoi, gidam ap luc cho ngan sach, déng thai
khuyén khich tu nhan dau tu vao khu vuc TOD. Song, nhugc
diém 13 can khung phép ly chat ché va co ché gidm sat minh
bach @€ bdo dadm hai hoa lgi ich va viéc phan bd nguén luc thuc
su hiéu qua.

D3Ei v&i mé hinh xa hoi héa, uu diém néi bat 1a kha nang huy
dong t6i da ngudn luc xa hoi, dac biét théng qua céc cong cu
nhu tai phan thia dat (land readjustment), hé s6 st dung dat
uu dai (bonus FAR), hay quy phat trién cong déng. Mé hinh nay
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tao diéu kién dé cac doanh nghiép va céng déng truc tiép tham
gia vao phat trién ha tang, gidm ganh ndng cho Nha nudc. Tuy
nhién, rdi ro ndm & tinh phuc tap trong phéi hop, dodi héi nang
Iuc quan ly d6 thi va cédng cu phép Iy ré rang hon dé diéu tiét.
Né&u thi€u ca ché& giam sat, mo6 hinh nay cé thé dan t&i mat can
doi lgi ich hodc khai thac qua muc khéng gian dé thi.

Nhin chung, cdc mé hinh LVCA tai TP.HCM can dugc trién
khai theo hudng két hgp thay vi ép dung don Ié. Mé hinh céng
phu hgp véi tuyén metro va cac ga trung tdm co6 gia tri chién
lugc; mé hinh chia sé thich hgp cho khu vuc chuyén tiép véi su
tham gia manh cta doanh nghiép; trong khi mé hinh xa& héi héa
c6 thé ap dung cho céc khu vuc anh huéng réng hon, nham
huy déng nguodn luc cdng dong. Bén canh do, viéc bao dam
nguyén tac tai dau tu téi thi€u 60-70% nguédn luc tai ché, nhu
ludn an da dé xuét, 1a yéu té cét 16i dé tang cudng niém tin xa
hoi va tao dong luc phat trién bén viing cho TOD.

6. KET LUAN

Viéc ap dung mé hinh quan ly gia tri tdng thém tu dat trong
cac khu vuc phat trién theo dinh hudng giao théng céng cong
(LVCA) tai TP.HCM la hét stic can thi€t nham giai quyét bai toan
thi€u hut vén cho ha tang d6 thi, déng thai bdo dadm céng
bang xa héi va phat trién bén vimng. Trén cc s& s d6 phan tich
ranh gidi LVCA va 03 m6 hinh quan ly LVCA (cong, chia sé, xa
hoi héa) nghién clu dé xuat, cé thé thdy méi mé hinh déu c6
uu diém va han ché riéng, song déu mé& ra co hoi huy dong, thu
gilr va phan b8 ngudn luc dat dai hiéu qua hon.

Trong bdi canh mgi thuc hién t8 chic chinh quyén dia
phuong 02 cdp, TP.HCM c6 nhiéu diéu kién thuan Igi dé thi
diém cac co ché ctia mé hinh LVCA. Trong dé, viéc lua chon
mé hinh phu hgp can gan lién véi dic thu tung khu vyc TOD:
M6 hinh LVCA c6ng cho cac tuyén va ga trong diém, M6 hinh
LVCA chia sé cho khu vuc chuyén tiép, va M6 hinh LVCA xa hoi
héa cho vung anh huéng md rong. Do vay, nghién clu ap
dung thi diém cac nguyén tic phan bé tai dau tu tai ché va
ngoai khu vuc cé thé la chia khoéa dé cing c6 niém tin, tao su
dong thuan va lan tda tac déng tich cuc dé€n cdng déng trong
chd truong phat trién TP.HCM theo mé hinh giao théng céng
céng TOD.

Nhu vay, mé hinh LVCA khéng chi la cong cu tai chinh, ma
con la gidi phap tich hop da nganh gém: quy hoach, xa héi va
moi trudng, nhing du an thi diém trién khai ap dung mé hinh
LVCA trong céc khu vuc TOD tai TP.HCM sé& gop phan tai cau
tric do6 thi, lam méi d6 thi va hinh thanh mé hinh d6 thi phat
trién theo dinh hudng giao théng céng cong TOD, theo huéng
xanh, théng minh va bén viing, cung cap hinh miu thuc tién dé
nhan réng ra cac do thi cda Viét Nam trong tuong lai.
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