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TOM TAT

Nghién citu tiing quan nay nhdm hé thing hoa va dé xuat khoang
trdng kién thirc bng céach tang hpp cac nghién ciru trén the gidi
cing bd tir nam 2013 dén 2025. Nghién ciu tap trung phan tich
nham y&u td quy hoach da thi chinh anh hréng dén higu qua dau tu
TOD: Mat da va co céu sir dung dét, kha nang tiép can va tich hgp
giao thong. co ché quan tri va the ché, ma hinh tai chinh va thu hdi
gid trj dét, khung phép Iy va cong cu quy hoach da thi. Thang qua
vigc phén tich cac ket qua nghién ciru va khoang tréing nghién cou
trong nhiéu bdi canh dia ly khac nhau, tdng quan cung cép nhirng
higu bigt tdng hpp danh cho céac nha nghign ciu, nha hoach dinh
chinh sach va nhirng nguai thirc hanh tham gia quy hoach va trién
khai cac du an TOD trong bdi canh TRHCM hign nay.

Tir khéa: Mat da va co céu sir dung dat; kha ndng tiép can va tich
hop giao thang; co ché quén trj va thé ché: ma hinh tai chinh va thu
hdi gia tri dat; khung phap 1y va cang cu quy hoach da thi.

1. DAT VAN PE

Phat trién d6 thi theo dinh huéng giao théng céng céng
(Transit-Oriented Development - TOD) dai dién cho mét su chuyén
dich quan trong trong quy hoach @b thj hién dai da trién khai réng
réi trén toan cau. Tién dé cot 16i cha dau tuTOD ndm & viéc hap quy
hoach st dung dat - giao théng va d6i mdi ciu tric d6 thi, dinh
huéng dau tu cho nang cap, tai thiét va phat trién d6 thi xung quanh
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ABSTRACT

This literature review aims to systematize and identify knowledge
gaps by synthesizing research published worldwide between 2015
and 2023. The study focuses on analyzing five key urban planning
factors influencing the effectiveness of TOD (Transit-Oriented
Development) investments: Land use density and structure,
accessibility and transport integration, governance mechanisms
and institutions, financial models and land value recovery and the
legal framework and urban planning tools. Through the analysis
of theoretical frameworks, empirical results and research
gaps across various geographic contexts, this review provides
comprehensive insights for researchers, policymakers and
practitioners involved in planning and implementing TOD projects
in the context of Ho Chi Minh City.

Keywords: Density and land-use configuration; accessibility and
transport integration; governance mechanisms and institutional
arrangements; financial models and land value capture; requlatary
frameworks and zoning instruments.

cac nut giao théng dudng sat dé thi. TOD tap trung phat trién khu
dan cu, dich vu thuong mai - ban 1é va chiic nang van phong trong
pham vi c6 thé di bé dén cac phuong tién giao théng céng céng dé
t6i uu hoa hiéu qua st dung dat va ha tang cong cong, cai thién stic
khoe cong dong, gidm phu thudc vao phuong tién ca nhan, gidam
0 nhiém khong khi va phat thai khi nha kinh, déng thoi bao ton
va phat huy céc gia tri di san van héa (S& Quy hoach - Kién truc
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TPHCM, 2026) [1]. Trong béi canh d6 thi héa nhanh choéng, ap luc
mai trudng ngay cang I6n va han ché tai chinh cho phat trién ha
tang, TOD khong chi la chién lugc phat trién bén viing ma con la co
ché quan trong nham nang cao hiéu qua dau tu va tinh kha thi tai
chinh clia cac dy an dudng sat do thi.

Mac du chinh sach TOD ngay cang dugc quan tam va trién
khai réng rai trén toan cau, nhung su hiéu biét vé hiéu qua dau tu
TOD van chua dugc nghién cliu day da. Do d6, viéc phan tich, téng
quan cac nghién ctu cung cap su hiéu biét téng thé, da chiéu vé
ma&i quan hé gilra cac yéu t6 quy hoach dé thi véi hiéu qua dau tu
TOD. Pay la co s& quan trong dé tiép tuc nghién clru dua trén bang
chiing trong bdi canh TPHCM, khi cac m6 hinh quéc té can diéu
chinh theo diéu kién thé ché, thi trudng dat dai va niang luc quan
tri dia phuong.

2. NGHIEN cU'U LY THUYET CAC YEU TO CUA QUY HOACH
DO THI ANH HUGNG DPEN HIEU QUA PAU TU XAY DUNG TOD

Cac nghién ctu quéc té€ vé hiéu qua dau tu TOD phat trién
manh mé tu tru6c nam 2015, tap trung chi yéu vao 5 nhom yéu to
quy hoach chinh: Mat d6 va cg cau sir dung dat, kha nang tiép can
va tich hgp giao théng, co ché quén tri va thé ché, mé hinh tai chinh
va thu hoi gia tri dat, khung phap ly va cdng cu quy hoach dé thi.

- V& mat d6 (mat do dan cu va mat do viéc lam) va co cau su
dung dat: Khi nghién ctru cac dy an TOD tai Indonesia, Saroji et al.
(2023) [2] chitng minh rdng co cdu st dung dat t6i uu la st dung dat
hén hgp (dan cu, thuang mai, van phong, khach san) sé téi da hoa
gia tri hién tai rong (NPV) va ty sudt Igi nhuan néi b (IRR); Widita et
al. (2024) [3] ciing khdng dinh mat dé viéc lam va chi s entropy st
dung dat anh hudng tich cuc va nhat quan dén lugng hanh khach.
Phét hién nay nhan manh chién lugc dau tu TOD nén uu tién tap
trung viéc lam théng qua cac uu dai phat trién van phong va quy
hoach khu vuc hén hap.
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Hinh 1. Phan b6 cac diém diing tau va lugng hanh khéch trung binh vao cac ngay
trong tudn tai cac ga clia tuyén dutng sat khu vuc d6 thi Jakarta (theo Widita etal., 2024) [3].
- Vé kha néng tiép can va tich hgp giao théng: Nhiéu nghién
clu tai cac quéc gia cho thady rang tich hgp da phuong thuc (dusng
sat, xe buyt, xe dap, di bo) dai dién cho mét khia canh khac cta kha
nang ti€p can anh hudng dén hiéu qua dau tu khi tao ra hiéu ung

gia tang gia tri dat dai tdp trung manh trong ban kinh 500 - 800 m
quanh ga (theo Lin et al., 2022 tai Trung Quéc [4]; Saroji et al., 2023
[2] va Saputra et al.,, 2025 [5] tai Indonesia; Sapsangthong et al., 2025
[6] tai Thai Lan). Tuy nhién, cac nghién ctu déu cho rang viéc dat
dugc su tich hgp da phuaong thic hiéu qua phai d6i mat véi cac rao
can vé thé ché khi cac phuong thiic khac nhau dugc van hanh bai
cac co quan riéng biét v6i muc tiéu khac nhau va ca ché phéi hgp
han ché.

Hinh 2. Phén tich cho thdy xu hudng 16 dat cang gan hé thdng giao thong dudng sat
(Ninh Ba, Trung Qudc) thi gid giao dich dat cang cao (theo theo Lin et al., 2022) [4]

- Vé cd ché quan tri va thé ché: Cau tric quan tri va cac thda
thuan thé ché nhu nhiing yéu t6 quan trong quyét dinh hiéu qua
dau tu TOD. Theo Aveline-Dubach va Blandeau (2019) [7], khi
phan tich sdu mé hinh dudng st két hgp bat déng san (Rail-plus-
Property - R+P) clia Tap doan Van tai dudng sit céng cong Hong
Kéng (MTRC), khéng dinh quan tri tich hgp trong mét thuc thé t6
chiic duy nhét (théng nhat quyén van hanh dudng sat, phat trién
dat va quy hoach) la yéu t6 quyét dinh thanh céng hiéu qua dau tu.
Tuy nhién, cac nghién ctu khac cho rang kha nang ap dung mé hinh
MTRC bi han ché béi cac diéu kién vé thé ché trong nhiéu bdi canh
khac nhau (Wang et al., 2019 [8] tai Trung Qudc; Ali et al., 2024 [9] tai
Malaysia). Diéu nay c6 y nghia nhan manh co ché quan tri tich hgp
va thé ché c6 y nghia sau sac déi vai hiéu qua dau tuTOD.

- V& mé hinh tai chinh va thu héi gia tri dat: Cac mo hinh tai
chinh va cong cu thu héi gia tri tryc tiép quyét dinh hiéu qua dau
tu TOD bang cach thirc tai trg chi phi co s& ha tang, cach thuc thu
héi gia tri gia tang cla dat dai va cach phan bé rdi ro va lgi nhuan
gilta cac bén lién quan. Cc tai liéu nghién ctu da chi ra nhiéu co
ché thu héi gia tri vdi hiéu qua khac nhau tuy thudc vao béi canh:
M6 hinh dudng sat cong vai bat dong san clda Tap doan Van tai
dudng sét cdng cong Hong Kong thé hién phuong phap thu hoi
gia tri toan dién nhat thong qua cac hoat déng phat trién bat dong
san (Aveline-Dubach va Blandeau, 2019) [7]; m6 hinh Igi nhuan cla
Metro Tham Quyén da dang h6éa ngudn doanh thu ngoai vé théng
qua phat trién bat dong san, cho thué thuong mai va quang cao
(Zhang et al., 2018) [10]; dac biét, diéu chinh s&t dung dat néi I1én nhu
mot co ché thu hoéi gia tri dac biét phu hgp véi cac du an TOD méi
thédng qua mé hinh dugc phat trién bdi Saroji et al. (2023) [2] bang
cach cdu hinh st dung dat t6i uy, ty 1& che phi xay dung (BCR) va
ty 1& dién tich san (FAR) nham t6i da hoa NPV (gia tri hién tai rong)
va IRR (ty suat lgi nhuan noi bd) trong bdi canh TOD cda Indonesia.
Tuy nhién, cdéc mé hinh phai d6i mat v6i nhing thach thic trong béi
canh thé ché chinh tri khac nhau.
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M phéng can thiép vao bdn dd quy hoach st dung ddt hién cd (hinh trén), cdc thia dat
dugc hgp nhdt thanh mdt khdi vdi chiic ndng thong nhdt (hinh dudi), theo Saroji et al. (2023) [2].
Hinh 3. Ban d6 diéu chinh dat dé xudt cho khu TOD Fatmawati (Jakarta, Indonesia)

a) b)

M@t s6'16 ddt nha & va van phong vdi cdc toa nha hién hitu (Hinh 4a) dugc hap nhdt va
quy hoach chuyén @i thanh st dung hén hop (cin hé, vin phong, thuong mai, khdch san) trén
cling mét khu vic vdi hé s6 sit dung ddt cao hon ban ddu, theo Saroji et al. (2023) [2].

Hinh 4. Md phdng cach thiic phan bé lai bat dong san

- V& khung phap ly va cong cu quy hoach d6 thi: Cac khuoén
khé phap ly, dac biét la cac quy dinh vé phan viing va hé s6 st dung
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dat (Floor Area Ratio-FAR) ndi Ién nhu mét cong cu dic biét manh
mé dé t6i uu héa dau tu TOD. M6t s6 nghién cliu chiing minh rang
quy hoach phan ving da muc dich (&, thuong mai, van phong va
khach san) trong khu vuc nha ga tao ra gia tri hién tai rong (NPV)
va ty sudt Igi nhuan néi bé (IRR) cao hon so vai co cau st dung dat
don muc dich, cung véi cac quy dinh vé mat dé xay dung (Building
Coverage Ratio-BCR) va hé sé st dung dat (FAR) phai dugc phdi hgp
dé dat dugc cdu tric TOD téi uu gilp t6i da héa Igi nhuan ca nha
phat trién tu nhan va lgi ich cong cong (theo Yu et al., 2023 [11];
Saroji et al,, 2023 [2]). Do d6, cac nghién ctiu cling chira khung phap
Iy nén linh hoat cho céac théng sé tiéu chudn dugc diéu chinh dua
trén diéu kién cu thé clia du &n va cac thda thuan thu héi gia tri nhu
nhiing yéu t6 quan trong déi véi hiéu qua dau tuTOD.

3.KET QUA VA THAO LUAN

3.1.Danh gia cackét qua nghién citu dugc ké thira va m& rdng

Téng quan tai liéu cho thay nhiéu két qua cé tinh nhat quan va
la co s& quan trong dé ké thira va md rong trong béi cdnh TPHCM.

Trudc hét, cdc mo hinh quan tri tich hgp gilia giao théng céng
cdbng, phat trién dat dai va quy hoach d6 thj thudng tao hiéu qua
dau tuTOD cao hon mé hinh quan ly phan tan.

Thr hai, co ché thu héi gia tri dat dai dugc xem la nguén luc tai
chinh quan trong cho TOD. Céc hinh thic nhu phat trién bat déng
sdn gan vai nha ga, d4u gia quyén phat trién, diéu chinh hé s6 si
dung dat hoac chia sé Igi ich tir tdng gia dat déu gop phan nang cao
tinh kha thi tai chinh cta du an.

Thr ba, TOD khéng chi 13 tdng mat d6 ma 1a t6 chiic khéng
gian d6 thj hgp ly. Mat d6 phat trién chi phat huy tac dung khi két
hap véi co cau st dung dat hén hap.

Thu tu, kha nang ti€p can la yéu t6 quyét dinh gia tri dau tu
TOD. Khoang cach dén ga, tan suat van hanh, két néi da phuong
thic, an toan di bd c6 quan hé truc tiép vdi gia tri dat dai, lugng
hanh khach va stic hap dan dau tu. Nhiéu nghién ctiu ghi nhan viing
anh hudng hiéu qua cao nhat thudng nam trong ban kinh khoang
500 - 800 m quanh ga.

Thu négm, cac chinh sach linh hoat vé quy hoach nhu thudng
FAR, diéu chinh chi tiéu xay dung hodc co ché uu dai dau tu cé thé
déng thai gia tang loi ich céng cong va Igi nhuan tu nhan néu dugc
thiét ké phu hop.

3.2. Nhitng khoang tréng nghién ctu can dugc thao luan
nghién cttu chuyén sau hon

Phan tich t6ng quan da chi ra mét s6 khoadng tréng khoa hoc
quan trong can dugc ti€p tuc nghién cdu trong tuang lai.

Thu nhdt, mac du cac nghién cru ghi nhan gia tri ban dau va
Igi nhudn phat trién, nhung it nghién ctu xem xét tinh bén viing
tai chinh dai han cia cdc mé hinh dau tu TOD c¢6 duy tri trong thdi
gian dai khi thj trudng trudng thanh, tinh trang khan hiém dat dai
va diéu kién thé ché thay déi.

Thur hai, cac co ché thu hoi gia tri nham nang cao hiéu qua dau
tu cling c6 thé tao ra hién tuong dé thi héa, di d&i dan cu va nhiing
thach thic vé kha nang chi tr, lam suy yéu tinh bén viing xa hoi.
Rat it nghién ctiu xem xét mot cach hé théng chién luge quy hoach
dat su can bang gitta hiéu qua dau tu va muc tiéu cong bang nay.

Thir ba, cac thanh phé nén uu tién mét vai du an TOD chéat
Iugng cao hay theo dudi viéc trién khai TOD réng rai cling véi su
déng bd véi cac chién lugc phat trién dé thi toan dién trong béi
canh nguén luc han ché con it sy quan tam tu cac nghién cdu
thuc nghiém.
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Thirtu, vai trd clia cac d6i méi cong nghé (nén tang ky thuat sé,
thanh phé thong minh) tuang tac vai cac yéu t6 quy hoach tuyén
théng trong viéc nang cao hiéu qua dau tuTOD phan I6n chua dugc
kham pha trong cac tai liéu.

Thirndm, cac yéu té thich iing va kha nang chéng chiu véi bién
dé&i khi hau chua dugc dé cap trong phan tich dau tu TOD. Khi cac
thanh phé d6i mat vai rhi ro khi hau ngay cang tang, viéc hiéu cach
quy hoach TOD c6 thé nang cao ca hiéu qua dau tu va kha nang
chdéng chiu vai bién déi khi hau lIa mét linh vuc nghién clu quan
trong d8i vai dé thi dang phat trién.

Thir sdu, mac du mét sé nghién clu dé cap dén cac rao can thé
ché, nhung rét it nghién ctu cung cap phan tich chi tiét vé co ché
phdi hop cong tu va lién nganh nham luong héa tac déng clia cac
yéu t6 quy hoach do thij dén hiéu qua dau tu xay dung TOD.

Thar bay, viéc xac dinh méi quan hé nhan qua van con nhiéu
thach thdc. Mac du da phan céc nghién ctu dinh tinh cung cap
nhing hiéu biét vé béi cdnh, nhung han ché vé kha nang khai quat
héa va suy luan nhan qua. Rat it nghién ctu st dung thiét ké ban
thuc nghiém hodc phuong phéap cong cu bién s6 dé cliing ¢6 cac
tuyén b6 vé nhan qua. Diéu nay cho thay cac khuyén nghi chinh
sach co thé dua trén nén tdng nhan qua khong chic chan.

4, KET LUAN

Téng quan cac nghién ctu giai doan 2015 - 2025 cho thay hiéu
qua dau tu TOD chiu tac déng bdi 5 nhém yéu t6 chinh thudc linh
vuc quy hoach d6 thi: Mat do va cd ciu st dung dat, kha nang ti€p
can va tich hgp giao théng, ca ché quan tri va thé ché, mé hinh tai
chinh va thu héi gia tri dat, khung phap ly va cong cu quy hoach dé
thi. Tuy nhién, sy phoi hgp déng bé giia caéc nhom yéu t6 nay van
con nhiéu khodng tréng théch thic hiéu qua TOD doi héi nghién
cliu b6 sung trong tucng lai. D&i véi TPHCM, cac mé hinh quéc té
khoéng thé sao chép nguyén trang ma can diéu chinh theo diéu kién
thé ché, thi trudng dat dai va nang luc quan tri dia phuong. Pay la
cd s& quan trong dé tiép tuc nghién ctu cac yéu té quy hoach dé thi
anh hudng dén hiéu qua dau tuTOD tai TRHCM.
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