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Trong qué trinh d6 thi hod quan ly dat do thi bao gio cling 14 van dé
duoc quan tim hang dau bai vi viée tap trung cao do vé khong gian
va cac hoat dong gin lién v6i sy phat trién do thi khién cho céc chinh
phu thuong phai ddi mat véi cac van dé: lam phat gia dat va mot ti 16
16n sé ngudi bi ddy vao cude sdng trong mdi trudng dudi tiéu chuén.
Sy thiéu thon co s¢ ha tang va cac tién nghi cong cong gop phan dan
dén nan tic nghén giao thong, ngap lut d6 thi, 6 nhiém méi trudong va
xuéng cép toan di¢n moi truong do thi. Tur do, nhiing loi ich cua do
thi hod lai de doa bi triét ti€u bdi nhitng anh hudng ti€u cuc do su tap
trung qua muirc va sy quan ly khong theo kip.

Tir thyc tién nay tai cac nudc chau A da xuét hién nhimg cb ging
khoi xudng cac bién phap cai cach quan 1y d6 thi. Mot sé qudc gia da
thu dugc nhiing két qua dang khich 18 trong d6 c6 thé xem Han Qudc
12 mot vi du dién hinh. Trong mot thoi gian tuong dbi ngén, Han Qudc
da khang dinh dugc vi tri ciia minh giita cac nude chau A dé co mirc
do d6 thi hoa rat cao va phat trién thinh vuong nhéit vé mit kinh té.
Han Quéc dong thoi cling da thyc hién dugc nhimng bién phap quan ly
dat @6 thi kha thanh cong vuot qua dwugc nhitng van dé nan giai cua
quan ly dat d6 thi dé gitp qua trinh d6 thi hoa va ting trudng kinh té &
Han Quéc phat trién mot cach dong bo.

Hién nay quan ly dat do thi ctia Viét 4 am ciing dang gip kho khan.
a hiing ngén ngang cua nhiéu sy bat cap, mat trat tu tu phat trong linh
vuc quan 1y dat va sir dung dat do thi dang khién cho nhiéu thanh phd



Viét 4 am phai d6i mat véi nhitng van dé nan giai va nhiig canh béo
nghiém khic vé sy phat trién bén viing. Vi vy nhiing kinh nghiém
thanh cong ciia Han Quéc trong linh vuc quan 1y dat d6 thi s& 1a nhiing
bai hoc quy cho quan 1y dat d6 thi & Viét 4 am.

Han Qudc c6 dién tich dat 99.392km? trong d6 rimg chiém 66%,
dat nong nghiép 21,4%, 7% la cac loai khac va dat ¢ d6 thi chi chiém
4,8%. Qua trinh d6 thi hoa & Han Qudc dién ra manh mé trong cac
thap nién 60 dén 90 cua thé ki XX. Qua trinh nay c6 dic diém ndi bat
1a tbc do cao va tap trung vé khong gian.

a am 1960, dan cu do thi cia Han Qudc 1a 6.997.000 ngudi chiém
28% tong sd cu dan nhung trong vong 30 nam tiép theo cu dan do thi
Han Quéc tang 1én 32.397.000 nguoi chiém 75% tong sé dan. Co thé
no6i do 1a toc do gia tang khong 16 360% trong khoang thoi gian 30
nam'.

Mat d6 dan cu ciing theo xu hudng tap trung rat cao vao cac do thi
16n. M4t do dan sé cua ca nude 1a 438 ngudi/km?® vao nim 1990 trong
khi con s6 tuong tng cho 6 thanh phd 16n nhat 1a 7.030 nguoi/km? va
ctia Seoul 13 17.555 nguoi/km?*.

Do thi hoa tbe do cao va su tang vot dan s6 do thi da dan dén
nhitng van dé& kho khin trong quan 1y va st dung dat d6 thi ¢ Han
Quéc. Tuy nhién Han Quéc da vuot qua duogc cac kho khan nay mdt
cach kha thanh cong. Sau day 1a mot sb kinh nghiém quan 1y dat do thi
ciia Han Qudc va qua d6 c6 thé rat ra cac bai hoc cho quan Iy dat 46
thi & Viét 4 am.

1. KINH NGHIEM VE CHONG PAU CO PAT
VA THUC DAY THI TRUONG BAT PONG SAN

' 4 gudn B6 Quy hoach kinh té Han Quédc (1960, 1970, 1980 va 1990) din theo Tae-II Lee
“Cai thién qudn Iy dat @6 thi ¢ Han Quéc” trong “Quan ly dit do thi” (Urban Land
Management). 4 XB Mohan Primlani for Oxford & IBH trang 119.
* 4 gudn Bo Quy hoach kinh t& Han Quéc (1960, 1970, 1980 va 1990) dan theo Tae-II Lee
“Cdi thién quan Iy dat @6 thi & Han Quéc” trong “Qudn Iy ddt dé thi” (Urban Land
Management). 4 XB Mohan Primlani for Oxford & IBH trang 120.



Vao khoang cac thap nién 1960, 1970, 1980 ¢ Han Qudc gia dat
d6 thi leo thang nhanh chéng dan dén hang loat cac hoat dong dau co
dat dai trén pham vi 1on. Pau co dat dai khong chi con 14 van dé kinh
té ma d3 tré thanh van dé x3 hoi va chinh tri. Loi nhuan tir gia tang gia
tir dat dai chi don vao mot nhom chu dat giau co. Khdi dong quan
chung ludn chan nan va bat man vi thu nhap ciia ho trong tinh trang
dau co dat day gid 1én cao ngit nhu vay sé 1a tuyét vong khi mudn s&
hiru mot can ho hay mot khu dat do thi. Dé giai quyét tinh hinh, trong
sudt cac thoi gian 1960 - 1980, chinh phu di nhiéu lan ban hanh céc
sac 1énh dat dai ddc biét, ban cac quy dinh lién quan dén giao dich bat
dong san, hé théng 4n dinh gia dét chuan, v.v.. Tuy nhién hi¢u qua cua
nhiing sic 1énh nay chi ton tai trong mot thoi gian ngan do khong giai
quyét dugc nguyén nhan gdc ré cua van dé.

Dén dau nam 1987, tinh hinh di tré' nén nghiém trong, chinh phu
da phai thira nhan rang néu khong duoc quan tdm dung muc thi van dé
phan hoa giau nghéo, cac mau thuln x3 hoi chat chira do du co dét dai
d6 thi nay s& khong chi gy can trd cho phat trién kinh té ma con pha
v& co cdu chinh tri xd hoi cta qubc gia. Do d6 1989 sau nhitng nghién
ctru nghiém tc vé tinh hinh dau co dat d6 thi, mot loat cac giai phap
téng hop vé chdng dau co dat di dugc chinh phi ban hanh.

Cdc chinh sich méi bao gom:

1/ Hop nhét tit ca cac hé thong dinh gia dit cia chinh phu lai
thanh mot hé théng duy nhét, hé théng gia méi nay phdn dnh ding gid
tri trén thi truong cua 16 dat va la co sé dé tinh thué 16 dat do.

2/ Thué dat dugc danh trén dién tich tong hop cua tat ca cac 16 dat
ctia chu s& hitu (du ching & cac vi tri khac nhau). Thué nay goi 1a thué
nam giir dat tong hgp nham nam rd sy thira thii qua mirc ciia mot chu
s& hiru hay nhu cau gia vé nam giir dat dai (dau co dét). Trén co so d6
s& danh thué Iiy tién 1én nhitng dién tich dat dau co va do d6 khuyén
khich ho ban di cic phan dat nay lam ting ngudn cung trén thi truong
dat dai.

3/ Ba giai phap mai co6 tén goi l1a giai phdp "Gong-kae-nyom" bao
gom



+ Gidi han vé viéc nam giit dat dan cu ¢ do thi

Pay 1a giai phap bd sung cho hé thong danh thué téng hop nhim
muc dich co ban 1a ép budc chu dat ban sb dat thira ra. Theo dao luét
thi khong c6 ho gia dinh hay cong ty nao duoc so hiru dat dan cu vuot
qua 200 py-6m (660m?). Phan sé hitu vuot qua gidi han nay duoc dé
nghi ban di. 4 éu chu dat khong chiu ban thi phan dat du s& bj danh
thué "nam giir dat dai qud mirc” véi mic thué cao khoang 7 - 11%
trong gia tri thi trudng cua dién tich dat thira d6. S6 thué nay duoc thu
hang nam cho dén khi chu dat ban di phan dét thira do.

+ Phi phét trién dat dai

Do phat trién d thi hoa, dat nong nghiép & viing ven do bi cac nha
dau co dat mua nhitng ving rong 16n dé huong khoan lgi khéng 16 khi
dat chuyén dich. Vi vay nha nudc ban hanh phi phat trién dat dai. Phi
nay danh thué 1én nhitng khu dat phat trién cho muyc dich cu trd, cong
nghiép va giai tri sau khi d& duoc chinh quyén cho phép. 4 ghia 1a n6
danh 1én tat ca cac dé an phat trién (c6 dién tich 16n hon 660m?) trir
cac dé an cua chinh phu. Cac dé an do tip doan nha nudc dai dién cho
chinh quyén trung wong hay dia phuong dugc giam 50%.

+ Thué loi nhudn tir gia tri dat dai (thué trén loi nhuan tir dat dai
thira ngoai tiéu chuan)

Day 1a giai phap gian tiép can tré cac chu dat nim gitr dat voi muc
dich dau co. Mic du c6 nhiing tranh cii vé viéc thué nay danh trén cac
loi nhuan chua dugc thu vao, do dé vi pham nguyén tic danh thué
thong thuong va c6 thé dan dén viéc danh thué 2 1an, tirc danh 1én loi
nhuan thu duoc tir viée ban dit nhung day la bién phap cung ran cua
chinh quyén nham danh vao viéc tip trung tai san qua muc vao mot
nhom nhitng ngudi giau c6 do dau co dat dai nham budc ho phai ban
dat ra, diéu tiét lai ngudn cung dé giam gia dat dai, thuc day thi truong
bat dong san phat trién nén nha nuéc van kién quyét thyc hién. 4 am
1991 lan dau tién thué nay dénh 1én tong cong 27441 ca nhan va cong
ty thi d c6 nhiing phan tmg phin nd va manh mé cua gidi chu dat do
s tién khong 10 bi dénh tir thué gia tri dat dai trong khi trén thuc té loi
nhuén van chua dugc thu vao. Tuy nhién hau hét cac don kién cac 10i



ca than déu bi toa an bac bo, thué nay van dugc thu déu din va no da
c6 mot tac dong to 1on dén thi truong dat dai Han Qudc trong nhiing
nam tiép theo.

Céc giai phap méi ctia chinh phu Han Qubc chdng dau co dit dai,
thiic dy thi trudng bat dong san tir dau thap nién 1990 da mang lai két
qua tdt, da tao duoc nhiing thay ddi tich cuc cho thi truong dat dai:
Pau co dat giam han, s6 luong dat bén cung ting 1én, gia dat ha xudng,
thi truong bat dong san séi dong hon, nguodn thu cta chinh quyén ting
1én. Hé thong thué da tré thanh cong cu diéu tiét hitu hiéu dé nha nudc
quan 1y tdt thi truong dat dai do thi.

Chéng ddu co ddt, diéu tiét lai nguén cung va gid ddt nham tao ra
tac déng tich cuc dén thi trwong bdt dong san la gidi phdp quan trong
dé phat trién thi truong bat dong san, giam dp lyc phdn hod gidu
nghéo do dau co dat dai.

Vi nhitng ton tai cua tinh hinh sir dung va quan 1y dat dai do thi
cac d6 thi Viét 4 am nhu van dé dau co dit, gia dat qué cao, hoang hoa
dat trong nhitng khu vuc tan d6 thi do dau co va nhitng hé qua cua cac
liéu phap "séc” véi thi truong bat dong san, v.v.. thi nhiing bai hoc tir
nhitng giai phap cai cach quan ly cua chinh pha Han Qudc véi thuc
tién twong ty 1a nhitng bai hoc qui.

© Bai hoc vé dinh gia dat

- Nha miede can phai dinh gia dat sdat voi thi truong dé diéu tiét
cdc loi ich ciia cdc chii thé tham gia thi trieong bdt déng san khi ¢é
nhitng hoat déng nhw dén bu, gidi téa, v.v.. dién ra va phai luén cdp
nhdt né khi thi trirong cé bién doi.

a ho 6 gia sat thi truong nha nudc méi cé nhiing két qua tinh toan
tai chinh ding lién quan dén dét dai va qua d6 ding cong cu tai chinh
(danh thué) dé diéu khién sy van dong luu thong dat dai theo ké hoach
vi m6 cuia minh.

4 guoi sir dung dat co co s dé tinh toan nhirng bai toan kinh té
ctia minh trén gia ca dat dai sat voi gia thi truong. 4 ho d6 dat dai duoc
van dong, ty dong phan phdi vao cac quy trinh khai thac hop 1y, c6



hi€u qua cao. Sy van dong nay la sy van dong tu giac diéu tiét qua co
ché thi truong nhung c6 sy diéu khién quan 1y vi md ciia nha nudc.

Céc 4ch tac trong gidi toa sé dé khai thong vi nguyén nhan quan
trong nhat khién tién d6 giai toa mat bang cham 1a do gia ca dén bu
khong sat gia thi truong. 4 ghia 14 nhing thong tin tao thanh thanh qua
ctia nguoi dan khong duge ma hoa diy du dung din bang co ché thi
truong khach quan ma lai bang nhiing ap dat han hep chu quan cua
ngudi quan 1y. 4 hitng mau thuin xoay quanh viéc ap dit gia ca ndy s&
khong chi 1a van dé kinh té (quy hoach treo) ma con tiém an nhiing
mau thuan xa hoi v6i nhitng hé qua phirc tap.

- Mt khac néu gia dat cach xa gia thi trudong thi s& c6 mot lugng
16n nhiing thong tin vé dat dai thé hién boi khoang cach giita hai loai
gia khong dugc ma hoa dé nha nude quan ly. Pay 1a k& hé chira dung
cac thong tin thanh mot luong quéa 16n vé tién, tao dicu kién nay sinh
tham nhiing trong quan 1y dét dai.

@ Bai hoc vé co ché van hanh

Su quan 1y va diéu tiét ctia 4 ha nudc voi thi truong dat dai phai
qua co ché dam bao thi trudng van hanh theo cic quy lut cua thi
truong nhu quy luat vé cung cau, quy ludt gia tri, quy luat canh tranh.
Co ché thi truong bao gém mot hé théng nhu gia c4, danh thué ty 1€ loi
nhuén va rii ro dugc st dung boi thi trudng dé tu didu chinh va boi
chinh quyén dé diéu hoa tong thé. Cac nha hoach dinh chinh sach phai
nam that chic cac quy ludt nay dé ban hanh céac giai phap quan ly dang
dan phu hop. Bai hoc ctia Han Qudc vé danh thué lily tién 1én dat dai
dau co cho thdy chinh quyén can phai c6 mot lap truong kién dinh,
dam thuc hién cac bién phap ctng rin véi cac ddi twong can thiét dé
diéu chinh cho dugc sy phan phdi dat dai trén thi truong.

© D¢ thuc hién duoc co ché thi trwdmg thi cin phai cai tién va
phat trién cac yéu t6 hd tro: nhw phat trién hé thong ding

ky dat
Céc giai phap d6i méi cua chinh pha Han Qudc s& khong bao gid
thyc hién thanh céng duge néu khong c6 hé thong ding ky dat hién dai



ctia Han Quéc hd tro (dé nam chic tong so dién tich dat sé hitu cia
moi chu va qua d6 danh thué 1én dat du ra do dau co).

2. KINH NGHIEM VA BAI HQC VE TAI PIEU CHINH DAT
DPE NANG HIEU QUA SU DUNG ] ‘
VA THU HOI CHI PHi PAU TU CO SO HA TANG

- Ban chét cta tai diéu chinh 1a viéc diéu hoa loi ich giita cac bén
lién quan dén dat sir dung dé tang hiéu qua sir dung. Theo ké hoach
nay nhitng manh d4t tiép giap nhau duoc phan chia thanh nhing 16 dat
dich vu mét cach hop 1y va c6 ké hoach dé ting gia tri sitr dung. Cac
chu dat s& dong gop phan dit ndo d6 cua ho dé tai trg cho viéc xay
dung co s& ha tang co ban nhu céc chi phi phat trién khéc.
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Diéu chinh hinh dang dé tang kha ning sir dung dat.
Co ché hoat dong cua hé tho”'ng diéu chinh lai dat
Ba nguyén tic cta diéu chinh dt
ot Céc chii st dung dat chia sé chi phi mot cach cong bang, binh
dang
+ Thu hoi chi phi thong qua loi ich phat trién (dat dy trir)
+ Duy tri va kéo dai quyén sir dung dét, ting gia tri str dung dét

- K& hoach tai diéu chinh dat da va dang 1a mot trong nhiing cong
cu chinh tai a hat, Han Quéc, bai Loan, Indonesia cho sy phat trién dat
do thi co6 dich vu béi vi hé théng nay co co ché tu hach toan, n6 cung
cap cho d6 thi nhiéu dét c6 co sé ha ting co ban ma hau nhu chinh phu
khong phai chi phi gi.



Viéc thu hoi phi phat trién c6 thé thuc hién thong qua nhiing déng
gop cua chil dat dudi hinh thire giam kich ¢ 16 dat.
* Kinh nghiém Han Quoc:

- K& hoach tai diéu chinh dit 1an dau tién duoc dua vao Han Quéc
nam 1934 va tr d6 no6 tré thanh phuong thirc vuot trdi cho viéc cung
cap dat do thi c6 co s ha tang. Ké hoach nay dic biét co ich trong giai
doan d6 thi hoa nhanh trong nhitng nam 1960 - 1980. Cu thé trong giai
doan 1962 - 1981 ké hoach tai diéu chinh dit da chiém 95% tong
ngudn thu nhap dat do thi. 4 guoi ta wdc tinh rang hon 51% tong dién
tich dat v6i nha ctra san sat trong Seoul 1a két qua cua ké hoach nay.
a hiéu khu dat nong nghiép rong 16n trong cac khu vuc ven d6 thi da
chuyén thanh khu vuc nha ¢ khi dan s6 d6 thi bung nd (mdi nam tang 1
triéu ngudi). Vi nhu cau khong 16 d6 quy mo ciia dé an tai diéu chinh
dat tang 1én nhanh chong, mdi dé an c6 dién tich hang tram hécta.
a hitng d¢ an nay da dong gop nhitng phan khé 16n trong cac tién ich
d6 thi co ban bao gdm dudng x4, truong hoc, cong vién, hé thong cap
thoat nudc, khu mua sim va nhiing ti¢n ich trong pham vi dia phuong.
Trong nhiéu dé an 16n tham chi nhitng con dudng ndi khu vuc thuc
hién dé an v&i khu vie bao quanh 18 ra thudc trach nhiém chinh quyén
dia phuong ciing dugc tai trg thong qua dé an.

- O Han Qudc, ké hoach tai diéu chinh dat khong chi tré thanh
mot cong cu tuyét voi cho viéc cung cép nhirng 16 dat d6 thi dich vu
ma con duge stra ddi dé thuc hién muc tiéu khac, chéng han nhu viéc
cung cap nha & cho nhitng ngudi thu nhap thap. 4 hu da mo ta, trong
ké hoach tai diéu chinh dt, dat twong duong chi phi 13 phan dat dong
gop danh dé ban ldy kinh phi phat trién va nguoi ta c6 thé dung dat
d6 ban cho cac co quan tham quyén vé nha ¢ voi gia tri thip dé cac
co quan ndy xdy nha cho nguoi thu nhap thap. Tai Seoul, mot sb
luong kha 16n cac don vi nha ¢ cho ngudi thu nhéap thap c6 duge nhd
vao ké hoach tai diéu chinh dat tir nhirng nim 1970.

Tdi diéu chinh ddt la nhitng kinh nghiém hay da dwoc nhiéu mede
trong khu vuwe chiu A dp dung thanh céng dé gidi quyét dwoc nhiéu
van dé ciia phat trién do thi hod.



+ Giam ganh nang chi phi xdy dung co so ha tang cho chinh phu
vi n6 ¢6 co ché tu hach toan.

+ Piéu hoa loi ich giita cac bén trong viéc giai téa mit bang vi cac
chu dat tham gia vao du an ty nguyén vi ho biét sau d6 manh dat ho
dugc nhan lai tuy nho nhung gié tri khai thac 16n hon.

+ Cac chuong trinh tai diéu chinh dat hop nhét dat tao ra cac du
an 1on. Viéc quy hoach d6 thi hoa theo cac du 4n nay thyc tién hon,
quan 1y d& hon va thuc thi d& hon. Cac co so ha tang cta cac dy an
duoc quan 1y theo tiéu chuan théng nhat dé két noi, khong giong
nhu cac dy an nho 16 viéc két ndi ha tang kho khan hon nhiéu.

+ Téi diéu chinh dat con tao diéu kién c6 quy dét gia ré danh xay
dung nha cho nguoi thu nhap thap gop phan gitp chinh quyén giai bai
toan kho gifra viéc phai bao ddm an sinh nha cura cho ngudi thu nhép
thap trong co ché thi trudng.

+ 4 hu da phan tich, ké hoach tai didu chinh dat 1a mot phuong
phap cuc ky hitu ich cho viéc phan phdi cac 16 dat xay dung co s¢ ha
tAng ma chinh quyén khong phai mang ganh ning vé tai chinh cho hoat
dong nay.

Tai diéu chinh dt da duoc nhidu nudc chau A ap dung thanh cong
trong diéu kién phai mo rong nhanh chéng cac ving d6 thi nhung lai
khong du ngudn tai chinh can thiét cho sy phat trién co s ha tang d6
thi. Tuy nhién phiong phdp nay chi thanh céng véi diéu kién phdi cai
thién hé thong dang ky quyén sie dung dat, phdi cé hé thong thong tin
dia chinh chinh xdc boi vi trong thyuc té tai diéu chinh dat lién quan
dén nhitng kho khin trong viéc quyét dinh chinh xac s6 luong dat tra
vé cho chu sur dung d4t sau khi hoan thanh du an va su chénh léch gia
ca do vi tri cua 16 d4t. Do kho khan nay, kinh nghi¢m cia cac nudc da
ap dung 1a ting cuong hé thong thong tin, hé thong tham dinh s¢ hitu
bat dong san (co quan tham dinh) hé théng dang ky dat, cac kénh phan
phdi dat (dai Iy bat dong san).

Do thi hoa 1a hién tuong toan cau, do vay du co thé phat trién
trong nhitng diéu kién cu thé khac nhau nhung nhitng kinh nghiém
quan ly dat d6 thi ciia cac qudc gia da va dang trai qua d6 thi hoa van



1a nhitng bai hoc quy cho cong tac quan 1y dat do thi & TP. HCM.
Chung ta hoan toan c6 thé xem nhing kinh nghiém nay nhu mot su goi
y tot dé suy nghi vé nhimg giai phap nhim thao g& khé khin twong tu
trong hoan canh cu thé ctia ching ta.



