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PHAT TRIEN PO THI THEO PINH HUONG
GIAO THONG CONG CONG (TOD) TAI HA NOI

PUBLIC-PRIVATE PARTNERSHIP
IN URBAN TRANSIT - ORIENTED DEVELOPMENT (TOD) IN HANOI

Tém tat: Hinh thic dau tu theo mé hinh hop tac cong
tu (PPP) da giup Viét Nam giadi quyét dugc nhiéu van dé:
tham hut ngan sach, khé khan trong huy déng nguén vén
xdy dung co s& ha tang va nang cao vi thé cda khu vuc tu
nhan trong hoat déng dau tu xay dung. Tai Ha Noi, dé giai
quyét van dé 4ch tac giao thong, bao vé méi trudng va phat
trién giao théng céng cong la muc tiéu hang dau dugc dé
ra trong nhiéu Dé an, Chuong trinh phat trién kinh té - xa
héi cta thanh phé, trong dé tng dung mo hinh TOD la giai
phap quan trong dé hién thuc héa muc tiéu nay. Bai bao
trinh bay vé nhiing quan diém thuc hién phuang thic dau
tu PPP gén v6i md hinh phat trién TOD tai thanh phé Ha
Néi, hudng téi muc tiéu phat trién d6 thi bén viing.

T khéa: Hgp tac cong tu, phat trién dé thi, giao théng
céng cdng.

Abstract: The investment form under the public- private-
partnership (PPP) model has helped Vietnam solve many
problems: budget deficit, difficulties in mobilizing capital for
infrastructure construction and enhancing the position of the
private sector in construction investment activities. In Hanoi,
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solving traffic congestion, protecting the environment and
developing public transport are the top goals set out in many
projects and programs for socioeconomic development of the
city, in which applying the TOD model is an important solution
to realize this goal. The article presents the viewpoints on
implementing the PPP investment method associated with
the TOD development model in Hanoi city, aiming at the goal
of sustainable urban development.

Keywords: Public-private-partnership, urban development,
public transport.
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DAT VAN DE

PPP Ia su hgp tac gitta cdc bén tham gia quan ly du an
ma theo d6 nha nudc sé cho phép tu nhan cung tham gia
dau tu vao cac dich vu hodc cong trinh cdng cdng cta nha
nudc. [1] Tai Viét Nam, nhiéu ndm qua nang luc co s& ha
tang da dudc nang cao dang ké théng qua hinh thic dau
tu hgp tac cong tu (PPP) trong céc linh vuc khac nhau nhu
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nang lugng, giao thong, ha tang dé thi... Thong qua mo
hinh PPP da truc ti€ép giai quyét van dé md réng quy mo
va linh vuc dau tu cg s& ha tang, ciing nhu gian tiép tac
dong tich cuc dén cac van dé khac nhu viéc lam, dau tu
cho céng nghé xay dung. V&i muc tiéu dé€n nam 2030, thu
d6 Ha Noi sé phat trién trg thanh thanh phé xanh, théng
minh thi viéc tng dung mé hinh TOD la chién lugc uu tién
hang dau nham quy hoach, cai tao, chinh trang va phat
trién dé thi.

Déi tugng chli yéu clia phuong thic van tai hanh khach
cong cong khéi lugng 16n tai Ha No6i la dudng sat do thi,
day dugc coi la xugng séng cla hé théng giao théng tha
d6. Dé tich hgp gitra hinh thiuc dau tu PPP véi mé hinh phat
trién d6 thi theo dinh hudng giao théng céng cong (TOD),
cap thiét can nghién ctu va phan tich vé dac diém st dung
dat khu vuc quy hoach xay dung theo dinh huéng TOD tai
Ha Noi, muc tiéu cia PPP trong phat trién d6 thi doc hanh
lang tuyén dudng sét, thiét ké thé ché dé thuc hién PPP, tu
do dé xuat hanh lang phap ly dé khai théc t6i da lgi thé tir
mo hinh TOD gilp tai thiét, phat trién d6 thi va ciu tric
mé hinh lién doanh dau tu theo phuang thic déi tac cong
tu PPP trong phat trién d6 thi theo mé hinh TOD tai thanh
phé Ha Néi.

DANH GIA TONG QUAN

1. Dac diém st dung dat khu vuc quy hoach xay dung
theo dinh huéng TOD tai Ha Noi

K&t qua phan tich vé dac diém sir dung dat & Ha Noi
cho thady mot sé khé khan trong viéc thuc hién quy hoach
xay dung theo dinh huéng TOD. Cho dén nay da cé nhiéu
du &n phat trién d6 thi dugc thuc hién, tao ra su thay déi
I&n vé tinh hinh s dung dat trén dia ban thanh phé Ha
N6i, dac biét 1a phat trién d6 thi & khu vuc ndi d6 md rong
va khu vuc ngoai thanh. Nhiéu khu vuc trong thanh phé
dang phai d6i mat v&i hang loat van dé nhu khéng gian
séng chat chdi, un tac giao thong va suy thoai méi trudng
do mat d6 dan s6 qua cao. Quy hoach chung thanh phé
Ha Noi du kién sé tiing budc gidm mat dé & khu vuc trung
tam. Tuy nhién, véi viéc xac dinh mét s6 chi tiéu cu thé cho
mét s6 khu vuc lua chon, nhu chi tiéu s dung dat binh
quan dau ngudi (100m2/ngudi), s&t dung dat cho khong
gian xanh (16m2/ngudi), st dung dat phuc vu co s& ha
tang giao théng (25% dién tich dat), nhu cau s dung dat
d6 thi du kién sé gia tang & khu vuc trung tam, gay anh
hudng I6n dén muc tiéu quy hoach. Cac khu dé thi ctia Ha
No6i du kién sé dugc ma rong nhanh ra khu vuc bén ngoai.
Qua trinh phat trién sé tao ap luc cho ca cac khu dé thi
hién cé ciing nhu cac khu d6 thi méi. Nhu tai khu vuc phia
Bac sobng Hong, bao gém Mé Linh- Dong Anh; BDéng Anh;
Yén Vién, Long Bién — Gia Lam, d3c diém st dung dat con
mét s6 nhitng ton tai chi ra tai BAng 1. Do d6, can lién két
hiéu qua cac khu d6 thi dang phat trién doc cac hanh lang
giao thong cong cOng vdi cac trung tam do6 thi hién cé.

Bang 1.Dic diém khu vuc phia Bic séng Hong

Vi tri chinh Pac diém

Khu vuc ¢6 téc d6 tang trudng do thi nhanh nhung thiéu ha tang
giao thong va chua thuc hién t6t cong tac quén ly sir dung dat;
Khu vyc quanh nha ga BSDT khong ¢6 nhiéu dan cu sinh séng,
dan s trong viing bao pha 1km khoang 53.000 ngudi véi mat do
110 ngudi/ha; Khu vuc chua dugc dé thi hoa nhiéuy, ty lé st dung
dat ndng nghiép tuong ddi cao; Giao théng van tai phu thudc chi
yéu vao cac dudng truc chinh va kha nang tiép can trung tam
thanh phé bi han ché.

Su chuyén dich ca cdu san xudt néng nghiép cham. Tinh trang 1an
chiém dat va xay dung tréi phép dién ra tuang déi phé bién;

Khu vuc nay van duy tri su can bang vé st dung dat néng nghiép
va céng nghiép. C6 khu vuc mat nudc rong. Bat thuong mai phan
16n tap trung tai thi trdn Dong Anh;

Mang lugi giao thong phan bé khong déu va cy ly gilia cac tuyén
duong chinh kha 16n.

Phan I6n dién tich phia ngoai dé trong khu d6 thi la cac toa nha
dan sinh;

La khu vyc c6 muc tang trudng dan sé kha cao;

Cac cong trinh xay dung trén cac 16 dat nhé va chat lugng xay
dung khong déng déu;

& khu vuc ngoai dé, mang lugi dudng thiéu gén két va cé su chia
Cat gilta cac phudng.

Cum d6 thi
phia Nam

Cum do thi
béng Anh

Khu db thi
s6ng Hong

Nguén bang biéu: [2]

Sy diéu chinh lién tuc vé st dung dat dan tGi su khéng
théng nhat gilra phat trién d6 thi va sit dung dat, gay Un téc
giao thong nghiém trong do st dung khong gian duong khong
hiéu qua. Van dé nay da dugc thé hién doc hanh lang tuyén
dudng sat d6 thi s6 2A khi phat trién thi€u déng bo gilia cac ga
dudng sat dé thi va cac khu dé thi Royal City, khu d6 thi Gold
Season 47 Nguyén Tuan, Goldsilk complex Ha Béng,... [2]

2. Muc tiéu ctia PPP trong phat trién db thi doc hanh lang
tuyén dudng sat do thi

Ngoai hinh thiic tu nhan dau tu toan bo (khéng dugc coi la
hinh thuc PPP), thuc hién dy an theo hinh thiic PPP cé nghia
la tu nhan b vén dau tu trudc va sé dugc hoan tra bang hinh
thic nay hodc hinh thic khac. Thong thudng chi ¢6 hai hinh
thiic hoan tra vén dau tu cho nha dau tu tu nhan, d6 la hoan
trd bang nguén thu ti phi st dung céng trinh/dich vy, d6i véi
du an dudng sat thi a tién thu dugc ti ban vé va nguén thu tur
thué, turc la ngan sach nha nudc.

3. Thiét ké thé ché dé thuc hién PPP cho dudng sét dé thi
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Hinh 1. So d6 t6 chiic va dong tai chinh cda du dn phdt trién
dé thj doc dudng sdt do thi thuc hién theo PPP
Nguén hinh anh: [1]
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Hinh 1 cho thdy khung thé ché thuc hién PPP clia cac du an
phat trién d6 thi doc hanh lang cac tuyén dudng sét dé thi.
Cha thé chinh chiu trach nhiém thuc hién toan bo vong doi
du an la Doanh nghiép du an (SPC). Nha dau tu sé gop vén
dau tu théng qua vén gép thanh lap SPC, SPC sé goi vén
dau tu thém bang hinh thic von vay khéng truy doi tur cac
t6 chiic cho vay tu nhan. Do khoan cho vay khéng dugc bao
lanh nén bén cho vay quan tam dac biét t&i ké hoach tai
chinh "bén vitng va c6 kha nang sinh 1i”. D6i véi nhiéu duy
an phat trién dudng sét, kho c6 thé ching minh du 4n “bén
v(ing va c6 kha nang sinh 16i” @& thu héi vén dau tu néu chi
dua vao nguén thu tir ban vé. D€ dam bao tinh bén viing va
kha nang sinh 16i ctia du an, Chinh ph can c6 mét nhém
gidi phap hé trg tai chinh, goi 1a “hé trg bu dap thi€u hut
tai chinh”. Mot dac diém quan trong cGia PPP |3 SPC c6 thé
la mot phap nhan khéng cé chuyén moén vé xay dung hoac
khai thac van hanh du an va c6 thé thué ngoai toan bo céc
cong viéc thuyc hién du an.

PE XUAT QUAN PIEM THUC HIEN

1.Hanh lang phap ly dé khai thac t6i da Igi thé tirmé hinh
TOD gitip tai thiét va phat trién dé thi

a. Tich tu ddt

Theo kinh nghiép quéc té, viéc sém tich tu dugc dat dé
dau tu xay dung dudng sat do thi va cac khu dé thi trong
khu vuc TOD la diéu kién tién quyét, quyét dinh thanh cong
clia mo hinh TOD. Do vay, can c6 cac quy dinh, co ché, chinh
sach thuc hién béi thusng, hé trg, tai dinh cu, thu héi dat
dam bdo lgi ich hai hoa gitta nguoi dan, nha nudc va doanh
nghiép (d8i vdi cac khu vuc can thu hoi dat dé dju gia dat
st dung cho muc dich thuong mai) dé tich tu dugc t6i da
dat khu vuc TOD.

b. Khai thdc gid tri tdng thém tur ddt

Theo quan diém clGa Ngan hang Thé gigi (WB), TOD la
mot chién lugc quy hoach va thiét ké tap trung vao viéc tao
ra mo hinh phat trién d6 thi c6 cac dic diém sau: i) Tao diéu
kién thuan Igi cho viéc s&r dung giao thong céng cdng, di bd
va dap xe nhu la céc phuong tién van chuyén chinh, ii) H6
trg xay dung mot cong déng sinh séng nang déng, da dang
va tha vi. Phat trién khu vuc TOD khéng chi la vé phat trién
bat doéng san va tao doanh thu ma la tao nén cac khu vuc dé
dang ti€p can, c6 thé di bd va dang séng. [3]

Theo kinh nghiém cuda Singapore, Nhat Badn, Ngan hang
Thé gigi (WB), Co quan Phat trién Phap (AFD)..., d€ c6 thé
phét trién huy déng nguén luc tir dat dai théng qua mé
hinh TOD can co6:

Khung phap ly vé quy hoach, s dung dat thuc hién
cac du an TOD thong qua hé théng Luat Dat dai, Luat Quy
hoach... Vi du Singapore da ban hanh Luat Dat dai cho
phép phan tang xac dinh khéng gian ngam dudsi mat dat
va khéng gian trén mat dat va nhing phan khéng gian nay
déu c6 thé c6 cac chi s& hitu khac nhau gém nha nuéc va
tu nhan dé tao ra su tich hgp sau; Nhat Ban ban hanh Luéat
dac biét phat trién nha & va dudng st d6 thi.

Tai khu vuc TOD can c6é quy dinh phap luat cu thé vé
quyén st dung khéng gian ngam, néi, trong d6 c6 thé diéu
chinh, gia tang hé sé st dung dat va mat dé xay dung.

Can xay dung khung phap ly dé thu duoc gia tri tang
thém ti dat (LVC) trong khu vuc TOD théong qua ban dau
gia, ddu thau dat; cac khoan thu ti thué tai san, dat dai, phi
cai thién ha tang.

Khung phap ly cho TOD theo hinh thiic diu tu PPP: bé
sung cc ché dau tu BT dé tao kha niang ting cudng ngudn
vén ti dat; cach thicg, 16 trinh thuc hién cac du an TOD. [2]

Nguoén thu ti gia tri dat dai cda Viét Nam hién nay la
rat thap, khong bén virng va co cau tric khéng hgp ly. Tang
nguén von, nguén thu tir TOD bang cach diéu chinh quy
hoach stir dung dat trong khu vuc TOD két hgp véi gia tang
cac loai thué, phi: Bau gia, dau thau dat trong khu vuc TOD;
Thu phi cai thién ha tang tu dau tu céng cla nha nudc; Thu
thué tir dat dai, tai san quanh TOD, hinh thanh trong tucng
lai; Thu tir cho thué khéng gian ngam TOD.

2. Pé xuat st dung mé hinh lién doanh dau tu theo
phuong thuc déi tac céong tu

Co cdu lién doanh thudng di kém vdi cac hgp dong bé
sung (cac thoa thuan nhugng quyén hodc thoa thuan hoat
déng) trong d6 qui dinh cu thé nhiing ky vong vé cong ty.
Céac lién doanh ciing can cé mét khodng thai gian dé phat
trién, cho phép cac ddi tdc nha nudc va tu nhan cé co hoi
thich dang dé d6i thoai va hop tac trudc khi du an dugc
thuc hién.

Trong co cdu lién doanh, ca d6i tac nha nudc, tu nhan
phai sdn sang dau tu vao cong ty va cung chia sé nhing rui
ro nhat dinh.

Quy dinh:
Xay ding biéu phi
Céc tiéu chuan dich vu
Kiém soat mai truéng thire hién
]

Chinh phua

Sa hiru tai san
(toan bd hodc mdt phén)
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Ngwdi tiéu ding I

Hinh 2. Cdu tric Hop déng lién doanh dau tu
Nguén hinh anh: [4]

Pi€m manh: Lién doanh la méi quan hé d6i tac thuc su
gitra khu vuc nha nuéc va khu vuc tu nhan, két hgp dugc
nhitng uu diém cda khu vuc tu nhan véi nhiing méi quan
tam xa hoi va kién thic ban dia cta khu vuc nha nuéc. Trong
mét lién doanh, tat ca cac d6i tac déu dau tu vao cong ty, c6
cung m&i quan tam dén thanh céng clia céng ty va nhiing
doéng luc thac ddy hoat dong hiéu qua.
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Diém yéu: Vai tro kép cda Chinh phu, via la ngusi sé
hitu, vira 1a ngudi quan ly nha nudc c6 thé dan dén xung
dot vé Igi ich. Cac lién doanh cling ¢6 xu hudng dugc dam
phan mét cach truc ti€p hodc tuan theo mét phuong thic
mua sdm khéng chinh théng c6 thé dan dén quan ngai vé
tham nhiing.

3. Kha nang ap dung tai thanh phé Ha Néi

Tai Ha Noi, dé€ thuc hién phuong thic dau tu PPP gén
vGi md hinh phat trién TOD la dudng sat dé thi, Diéu sé 31
- Luat Thu d6 2024 &a cu thé héa cac ca ché, chinh sach dac
thu dé khuyén khich cac nha dau tu tham gia vao cac du
an TOD trén tinh than lgi ich hai hoa, rui ro chia sé v3i nha
dau tu. Xem xét nghién ctu dau tu, phat trién TOD doc cac
tuyén duding sat dé thi theo hinh thic PPP véi ba cau phan.
Mot la xay dung ha tang giao théng (dudng ham, cau can,
dudng sat) do nha nudc dau tu. Hai la hé théng dau may toa
xe va hé théng van hanh do nha thau tu nhan dau tu boé tién
xay dung, van hanh, bdo dudng hé théng, dugc hoan vén
ti tién ban vé hanh khach di tau theo don gia dau gia trong
khung gia do nha nuéc quy dinh. Ba la xay dung hé théng
nha ga va khu vuc dé thi nén xung quanh do nha dau tu bat
dong san thuc hién. Nha dau tu dugc lua chon qua dau gia
dat phat trién khu d6 thi téng hgp hién dai da chic nang.

bay dugc xem la ca ché chinh sach quan trong va cach
gidi quyét van dé trong yéu cho hinh thic dau tu PPP vao
dudng sat do thi, phat trién d6 thi doc hanh lang céac tuyén
dudng sat, gitup nang cao hiéu qua sir dung dat, thu hat nha
dau tu cho cac du an céng trinh thuong mai, dich vu trong
vung thu hut tai cac diém nha ga, phat trién dé thi nén va
tang kha nang ti€p can cho ngudi dan véi dudng sat dé thi,
tu dé gitp gidm 6 nhiém moi trudng, tdc nghén giao théng,
thac ddy qua trinh phat trién kinh té - xa hoi, huéng téi muc
tiéu phat trién dé thi bén ving.

KET LUAN
DPau tu theo hinh thic PPP [a mét cha truong 16n cla
bang va nha nudc nham huy déng t6i da nguon lyc cho phat

trién ca s ha tdng d6 thi & Viét Nam trong giai doan hién
nay. Dau tu phat trién dé thi doc hanh lang cac tuyén dudng
sat do thj tai Ha Noi theo hinh thic PPP 1a mét yéu cau cap
bach, nham dat dugc muc tiéu khai thac t6i da hiéu qua cua
mé hinh TOD trong khai thac st dung dat, giam & nhiém moi
truong, khuyén khich st dung giao théng céng cong, gidam
ap luc cho khu vuc d6 thi hién hiiu, huéng téi phat trién dé
thi bén viing, xay dung nhiing thanh ph6 dang séng, dang
lam viéc va c6 kha nang chéng chiu.... Vi vay, van dé hoan
thién co ché chinh sach dau tu PPP trong phét trién d6 thi
theo mé hinh TOD la doi hoi khéng thé thiéu déi véi qua
trinh phat trién ctia moi quéc gia.

Minh Hanh (BT)
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