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TOM TAT
Bai viét phén tich méi lién hé giitta phat trién quy dét va thu hoéi gid tri
tdng thém tir dat (Land Value Capture) qua kinh nghiém cda Han Quéc,

Théng tin chung: ttr d6 dé xudt cdc ham y chinh sdch cho Viét Nam. Nghién ciru xdy dung
Ngay nhén bai: 25/06/2026 khung phdn tich vé sv lién két xuyén suét gitra qud trinh tao ldp quy dét,
Ngay phén bién: 27/07/2026 sw hinh thanh, thu héi va tdi déu tw gid tri téing thém tir dét; ddng thoi

Ngay quyét dinh ddng: 24/08/2026  phdn tich s phdi hop giita cdc céng cu phdt trién quy dét va thu hoi gid

tri tdng thém tir dét trong mot hé théng qudn tri théng nhét. Két qué cho
thdy, tai Han Qudc, quy hoach va phdt trién quy dét duoc gdn vdi co ché
thu hoi gid tri tdng thém tir dat, tao nguén vén cho ha téng va phdt trién

Tir khéa: dé thj. Tai Viét Nam, su két néi giita hai co' ché nay con rdi rac, lam han
D6 thj héa, Han Quéc, ché kha ndng khai thdc va diéu tiét ngudn lyc tai chinh tir dét dai. Trén
phdt trién quy dat, thu hoi gid tri co s& bai hoc kinh nghiém tir Han Quéc, nghién ctru dé xudt cdc dinh
tdng thém tir déat, Viét Nam. huwdng chinh séch nhdm hodn thién cdc cdng cu phdt trién quy dét va thu

h6i gid tri tdng thém ttr ddt nhdm ndng cao hiéu qud huy déng, diéu tiét,
tdi dau tw ngudn lyc cho phdt trién dé thj bén virng.

ABSTRACT

This paper analyzes the linkage between land fund development and land
value capture (LVC) through the case of South Korea to drive policy
implications for Vietnam. The study establish an analytical framework that

Keywords: links land development with the creation, capture, and reinvestment of
Land fund development, land value gains and applies this framework to examine how land fund
land value capture (LVC), South development and land value capture instruments are coordinated within
Korea, urbanization, Vietnam. an integrated governance system. The findings show that that in South

Korea, land-use planning and land fund development are closely linked to
land value capture mechanisms, generating funds for infrastructure and
urban development. In Viet Nam, there is still scope to strengthen the
linkage between the two mechanisms, while land-based resources could be
leveraged more effectively to support investment and development.
Drawing on the South Korean experience, the paper proposes policy
directions to strengthen land fund development and land value capture
instruments in order to improve the mobilization, redistribution, and
reinvestment of land-based resources for sustainable urban development.
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1. DAT VAN DE

Qua trinh d6 thi héa (BDTH) nhanh dang tao
ap lwc 1dn d6i vai quan tri dat dai tai cac qudc
gia dang phat trién. Nhu cau dat cho nha &, ha
tang va phat trién kinh té€ ngay cang gia tang,
trong khi co ché tao lap va phan bé quy dat
chwa ddp &rng day da yéu cau thuc tién. Nhitng
han ché trong tao lap quy dat, gidi phéng mat
bang va tdi dinh cuw lam cham tién do6 phat trién
db thi, déng thoi gia tang xung dét lgi ich gilra
cac bén lién quan [1-2]. Trong bdi cdnh d6, phat
trién quy dat (PTQP) va thu hodi gia tri tang
thém tlr dat (Land Value Capture - LVC) tr&
thanh nhirng cong cu quan trong. PTQD dugc
hiéu la qua trinh Nha nudc tao 1ap va quan ly
quy dat phuc vu phat trién dé thi, duoc thuc
hién théng qua cac cong cu nhu thu hoi dat
(THD), diéu chinh lai dat dai, tai phat trién do
thi va cac co ché tai chinh d4t dai. LVC d@é cap
dén viéc Nha nwdce thu héi mot phan gid tri tang
thém tir dat hinh thanh tir quy hoach, dau tu
céng hodc thay d6i muc dich st dung dat (SDD).
Viéc két hop hai cach ti€ép can nay gép phan lam
rd qua trinh tao lap, gia tang va tai phan bé gia
tri dat trong phat trién do thi.

Tai Han Qudc, trong qud trinh DTH nhanh, cac
co ché diéu chinh lai dat dai, THD, tdi phat trién
dd thi va diéu tiét quy@n phat trién duoc van
hanh trong mot khudn khd thé ché théng nhat,
nham ho tro tao 1ap quy dat, phat trién ha tang
va thu hdi mot phan gia tri tdng thém tir dat dé
phuc vu dau tu cong [1, 3, 4]. Kinh nghiém nay
cho thay hiéu qua cta PTQD va LVC khoéng chi
phu thudc vao tirng cong cy, ma con vao cach
ching dugc phéi hop trong tdng thé hé thdng
quan trj dat daiva phat trién do thi.

Tai Viét Nam, PTQD trong thoi gian dai chd
y&u gan véi cac cong cu nhuw THD dé tao quy dat
sach, nhan chuyén quyén SDP, giao dat, cho
thué dat, dau gid quyén SDD, dau thau dy an
c6 SDD, cung vai cac hoat ddng chinh trang d6
thi, tai dinh cw va dau tu ha tang. Cac céng cu
nay thé hién vai tro trung tdm cla Nha nuéc
trong t6 chirc tao 1ap, phan bé va khai thac
ngudn lyc dat dai, déng thoi dat ra yéu cau cén
bang loi ich gitta Nha nuédc, nha dau tw va
ngudi SDD. Ludt Dat daindm 2024 d3 buwdc dau
tao nén tang phép ly cho phat trién, quan ly va
khai thac quy dat theo huéng chd dong hon,

dong thoi xac 1ap nguyén tdc Nha nwdc didu
tiét phan gia tri tang thém tir dat khéng do dau
tu cha ngudi SDD mang lai [5]. Tuy nhién, viéc
chuyén héa nguyén tic nay trong thuc tién
chua dugc thé ché hoa day du.

Cac nghién clru trong nudc vé PTQD tap
trung vao hoan thién phép luat vé THD, boi
thudng, ho tro va tai dinh cu; tao lap quy dat
sach, dau gid quyén SDD; khai thac ngudn thu
tai chinh tir dat dai va hoan thién co ché quan
ly ngudn lyc dat, trong dé nhan manh yéu cau
bao dam quyén loi cha ngudi SDD, minh bach
trong qua trinh THD va phuc vu phat trién kinh
té - xa hoéi [6-10]. Bén canh dé, mdt s& nghién
clru vé LVC budc dau xem xét mai lién hé vdi
phat trién dé thj dinh hwdng giao théng cong
cong (TOD) va tai chinh d6 thj [11-12]. Mac du
dat duoc nhitng két qua nhat dinh, phan I6n
cac nghién ctu hién cé van ti€p can PTQD va
LVC nhu cac nhédm cbéng cu chinh sach riéng
biét. Khodng tréng nay dat ra yéu cau nghién
clru mai lién két gitra PTQD va LVC trong mot
hé théng quan tri théng nhat, thay vi tiép can
hai nhdm coéng cu nay mot cach tach biét.

Nghién ciru déng goép & ba khia canh
chinh: (i) xay dwng khung phan tich m&i lién hé
gitta PTQD va LVC, tir tao lap quy dat, thu hoi
gia tri tang thém dén tai dau tu cho phat trién
dd thi; (ii) phan tich trwdng hop Han Qudc dé
lam r& co ché tich hgp cdc cong cu PTQP va LVC
trong mét hé théng quan tri thdng nhat; (iii) dé
xuat dinh hudng hoan thién chinh séch PTQD
va LVC & Viét Nam nham nang cao hiéu qua huy
doéng, diéu tiét va tai dau tu gia tri tr dat cho
phat trién do thi.

2. KHUNG NGHIEN CUU

Khung nghién ctru ti€p can méi quan hé giira
PTQP va LVC trong qua trinh phat trién d6 thi,
trong d6 PTQD ddng vai tro tao lap quy dat va
hinh thanh cac diéu kién dé gia tang gid tri dat,
con LVC la co ché thu hdi mét phan gia tri tang
thém tir dat phat sinh tir qua trinh phat trién
dé tai dau tw cho phat trién d6 thi (Hinh 1).
Theo cach ti€p can nay, hiéu qua cta PTQP va
LVC khong chi dwgc danh gia & kha nang tao lap
va cung ng quy dat ma con & khad nang huy
ddng ngudn luc tai chinh phuc vu dau tw céng
va phat trién do thj bén virng.
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BOI CANH NGHIEN CUU

DG thi héa nhanh - Dit dai phin minh - Nhu ciu tao lip quy dit 1om - Han ché ngin sich céng - Cii cach chinh sach @it dai 1a yéu ciu cip thiét

HE THONG CONG CU PHAT TRIEN QUY PAT TAI HAN QUOC

Diéu chinh lai dit dai
(Land Readjustment - LR)

- Hop thia - gop g4t - tai phan 16
- Trich dat cho ha tang v cong cong
- Hinh thanh quf dat theong mai/du triv

- Nha mude thu héi dit

Thu héi dat
(Land Expropriation)

- Béi thwong, ho tro, tai dinh cw
- Dy tir ha ting, phat trién di dn 46 thi mdi

Téi phat trién a6 thi
(Urban Redevelopment )

- Bifu chinh quy hoach, hé 56 s dung dit
- Nha nude dieu tigt, tw nhin tritn khai

- Chu @At gép quyén, nhin sin phim méi
- Téing giA tri d3t_ tai ciu tric 34 thi

- Chu;.’én giao dat cho dy an phat trién

THU HOI GIA TRI TANG THEM TU PAT (LAND VALUE CAPTURE - LVC)

Quy hoach va quyén phat trién trong thu hbi gia tri ting thém tir dit
- Phin viing (zoning)
- H& s6 st dung dit (FAR)
- Thwong mit dg (density bonus)

Co che vin hanh thu hoi gia tri ting thém tir dat
- Tao gia tri dit ting thém

- Thu héi gia tri ting thém

- Tai phan phéi

THAO LUAN VA HAM Y CHINH SACH CHO VIET NAM

Tich hgp co' ché phit trién quy dat

V&1 LVC dit dai

Thé ché héa co ché diéu chinh lai

Tang vai tro Nha nwdc trong tai

phit trién @6 thi Thé ché hoa quyén phat trién

Hinh 1. Khung nghién ctru vé phat trién quy dat thi va thu hoi gia tri ting thém
tir dat tai Han Qudéc: Ham y chinh sich cho Viét Nam

Mai lién két gitra PTQD va LVC dac biétcéy
nghia trong bdi cdnh DTH, khi nhu ciu dau tw
ha tdng tdng nhanh song ngudn luc ngan sach
con han ché. Gia tri ting thém tir dat chd yéu
hinh thanh tir quy hoach, dau tu ha tang va cac
quyét dinh diéu tiét phat trién cia Nha nudec.
Viéc thu hdi mot phan gia tri tdng thém tir dat
théng qua LVC gilp chuyén héa gid tri phat sinh
tlr phét trién d6 thi thanh nguén lyc dau tu cho
ha tdng va dich vu cdng, tao diéu kién tai tao
ngudn luc cho phat trién d6 thi [13-15].

Trong tdm cha nghién cru 1a 1am rd mai lién
két gitta PTQD, qua trinh hinh thanh gid trj ting
thém tir d4t, viéc dp dung cac cong cu LVC va
co ché tai dau tu ngudn thu cho phét trién ha
tang va dé thi. Kinh nghiém ca Han Quéc duwoc
van dung dé dé xuat cac ham y chinh sach cho
Viét Nam vé PTQD va LVC, hudng tdi nadng cao
hiéu qua huy déng va tai dau tw nguén lyc tai
chinh cho dau tv ha tang, déng thoi thic day
phat trién d6 thi bén virng.

3. PHAT TRIEN QUY DAT TAI HAN QUOC
3.1. Piéu chinh lai dat dai

Theo Larsson (1997) [16], diéu chinh lai dat
dai la mot phuong thirc phat trién dé thi, trong
do cac chi s& hitu dat dai déng gép mot phan
dién tich dé xay dung ha tang va khéng gian

céng cdng, sau d6 nhan lai cic 16 dat d3 duoc
tai quy hoach véi diéu kién ha tang duoc cai
thién. Trong qud trinh nay, cic thira dat nho,
phan tdn dugc hop nhat tam thdi thanh mét
khu phat trién théng nhat, sau dé phan chia va
phan bé lai theo quy hoach va cac nguyén tac
xac dinh trudc. Mot phan dién tich dugc danh
cho ha tang va khéng gian cdng cong, phan con
lai dugc td chire lai theo ciu tric SDD méi, gép
phan gia tdng gid tri dat nho tdc dong cla quy
hoach va dau tw ha tang [17-19].

Piéu chinh lai dat dai duoc thuc hién vdi sv
tham gia cta Nha nudéc, khu viee tw nhén va céc
chd s& hiru dat dai theo cac mirc d6 khac nhau.
Tai Han Qudc, cong cu nay dugc trién khai vai
sw phéi hop gilta céc cap chinh quyén va cac té
chirc phét trién cong, trong d6 chinh quyén dia
phuong déng vai trd quan trong trong td chirc
thuc hién quy hoach, tai phan 16 va phéi hop
dau tw ha tang [1, 19]. Trong b6i canh BTH dién
ra nhanh chdéng, dac biét tai Seoul trong giai
doan 1960 - 1970, diéu chinh lai dat dai duoc
st dung nhu mét cdng cu quan trong dé phat
trién céc khu dan cw mdi, mé réng khong gian
d6 thi va dau tu ha tang. Cac nghién ctru gan
day cho thay, co ché nay da gép phan gia tang
ngudn cung nha &, phat trién ha tang k§ thuat
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va thic ddy qud trinh DTH thdng qua viéc td
chirc lai khéng gian SDD va phan bé lai céc 16
dat theo quy hoach [20-21]. Piéu chinh lai d4t
dai tai Han Quéc gép phan td chirc lai khdng
gian SDP, nang cao hiéu qua SDD va hb tro
phat trién d6 thj [1, 19].

Dic diém néi bat cha diéu chinh lai dat dai
tai Han Qudc 13 kha ning can bang gitra yéu cau
phat trién d6 thij va bdo dam quyén lgi cta chd
s& hiru dat dai. Theo co ché nay, Nha nuédce dinh
huwdng PTQD thong qua quy hoach va tai phan
16 ma khéng can thu hdi toan bd dat trong
pham vi du an. Cach ti€p can nay gidm nhu cau
THD va boi thudng trén dién réng, déng thoi
tao dong luc cho chi s& hitu dat tham gia bang
cach chia sé mot phan gia tri ting thém phat
sinh tir diéu chinh dat dai [4, 19].

T nhitng phan tich trén, diéu chinh lai dat
dai tai Han Quéc cd thé duoc xem la co ché td
chire lai khéng gian d6 thi va giam phu thudc
vao THD bat budc. Hiéu qua cla cdng cu nay
phu thudc chd yéu vao su két hop gitta quy
hoach d6 thij tich hgp, su tham gia cta chid s&
hiru dat dai va vai tro diéu phdi cha Nha nudec.
3.2. Thu hoi dat

THD 13 co ché phap ly theo d6 Nha nudc
budc chd s& hitu dat dai chuyén giao quyén
SDD vi muc dich cdng cong va thuc hién boi
thudng theo quy dinh phap luat [22]. Cong cu
nay giup khac phuc nhitng han ché cla co ché
théa thuan, dic biét |1a hién twong mot sé chi
dat c6 thé tri hodn giao dich nham gia ting vi
thé thwong lwgng vé gid bdi thudng [23, 24].
Tai Han Quéc, THD dugc dp dung rdng rii trong
qua trinh phat trién d6 thi, trong d6 Téng Céng
ty Pat dai va Nha & Han Quéc (Korea Land and
Housing Corporation - LH) giir vai trd trong té
chirc thye hién. Co s& phap ly cia co ché nay
bao gébm Luat Thu héi va béi thuong dat cho
muc dich cong cdng [25] va Luat Xuc ti€én Phat
trién Khu Nha & [26].

Théng qua THD, Han Qudc d3 tao lap ngudn
cung dat dé thi quy md 1én, gép phan hinh
thanh cac d6 thi md&i nhu Bundang, llsan va
Pyeongchon, déng thoi giam ap lwc dan sé cho
khu vuc Seoul [3, 18]. Nhiéu nghién ctru cho
thay THD gitp Nha nuéc chi déng thu héi, tap
trung dat dai va trién khai cdc dy an phat trién

dé thi. Qua trinh phat trién va phan b6 dat sau
dau tu ha tang tao diéu kién dé Nha nudc thu
h6i mot phan gia tri tdng thém phat sinh tir quy
hoach, chuyén muc dich SDD va dau tw cong
[18, 27-28]. Tuy nhién, han ché |I&n cta co ché
nay la chi phi xa héi va xung dét lgi ich do phan
bd gia tri thi€u cdng bang. Khi mirc bdi thuwong
thap hon gia thj trwong hodc quy trinh tham
van thi€u minh bach, THD ¢ thé lam gia ting
khi€u kién va phan &rng x3 hoi, dac biét khi cé
chénh léch 1&n gilra gia dat néng nghiép tai thoi
diém thu hoi va gid tri dat sau dé thj hoa [18,
29]. Bong thoi, qud trinh di ddi ¢ thé gay gidn
doan sinh k&, dac biét déi vdi cac hoé dan bi di
doi va nhitng nhdm cé kha nang thich ng han
ché vai qua trinh tai dinh cu [29].

Theo Cho (2017) [27], co ché THD chi cé thé
dat duoc sy déng thudn xa hoi khi muc dich
cdng céng cla du an duoc xac dinh minh bach,
ngudi bi THD dugc béi thuong thoa dang va
cong bang, dong thoi thd tuc thu hdi chiu sy
kiém sodat phu hop. Tuy nhién, theo Kim va Park
(2023) [30], trong modt s6 trudrng hop tai Han
Qudc, mirc boi thudng van chuwa phan dnh day
da giad tri thi trwong cha dat, 1am phat sinh
tranh luan vé tinh cong bang trong phan phdoi
lgi ich tir phat trién do thi. Phan gia tri tang
thém sau phat trién vi vay cé thé duwoc phan bé
khong déng déu gilra cac chd thé, trong khi
nguoi bi THD khong dwgc hudng lgi tuong
xtrng vai nhirng ton that phai gdnh chiu. Kinh
nghiém nay cho thay hiéu qua cla co ché THD
khong chi nam & kha ning tao 1ap quy dat cho
phat trién, ma con & cach thirc phan bé lgi ich
va chi phi gilra cac bén chju tac dong.

3.3. Tai phat trién do thi

T&i phat trién d6 thi duoc hiéu 13 qua trinh
tai cau truc cac khu vue dé thi hién hittu nham
cai thién chat luvgng khong gian dé thi, diéu
kién kinh té - x3 hoi va hiéu qua SDD trong qua
trinh DTH. Khdc véi phét trién dd thi mdi trén
quy dat chua xay dung, tai phat trién dién ra
trong béi cdnh khong gian d6 thi d3 duoc hinh
thanh va thwdng gan véi didu chinh quy hoach,
nang cap ha tang va tai ciu tric chirc ndng SDD
nham thidc ddy qua trinh phuc hoi, tai tao va
nang cao chat lugng phat trién do thi trong dai
han [31-32].
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V& mat ly luan, tai phat trién dé thi thuong
duwoc phan tich dya trén ly ludn khoang cach
dia to (rent gap) va cdch ti€p can phat trién do
thi dwa vao bat dong san. Theo Smith (2005)
[33], dong lwc tai phat trién d6 thi xuat hién khi
ton tai khodng cach gitra gid tri hién hitu cda
khu dat va gid tri cé thé dat duoc sau tai dau
tu, tir d6 hinh thanh co s& kinh té€ cho qua trinh
tai thiét do thi. Trén co s& do, cac céng cu nhu
quy hoach, diéu chinh cwdng do phat trién va
chuyén d6i chirc ndng SDP khdng chi ¢é vai tro
quan ly khéng gian ma con gép phan hién thuc
hda tiém nang kinh té cla dat dé thj théng qua
qua trinh tai phat trién [29, 34]. Cach tiép can
tai phat trién d6 thi dua vao bat dong san nhan
manh vai tro trung tdm cda khu vuc tuw nhan
trong huy dong von, tai dau tw va tai cau truc
khong gian do6 thi, trong khi Nha nwéc gilt vai
tro kién tao thé ché, dinh hudng quy hoach va
diéu ti€t qua trinh phat trién. Theo do6, su phat
trién d6 thi dwoc hinh thanh t&r méi quan hé
phu thudc 13n nhau nhung khong can xdng
gitta quyén lwc quan ly cia Nha nudc va yéu
cau sinh lgi cda thi truong [35-36]. Theo
Roberts va Sykes (2000) [32], tai phat trién d6
thi 13 qua trinh can thiép téng hop nham giai
quyét cac van dé cua khu vue d6 thi hién hiru
va nang cao chat lvgng phat trién trong dai
han. Qua trinh nay khéng chi tdc dong dén
khong gian vat chat ma con cé thé lam thay doi
gia tri dat, co ciu SDP va khd ning ti€p can
khéng gian d6 thi cia cac nhom x3 hoi khac
nhau, tir d6 tao ra nhirng tdc déng phan phdi
khdng déng déu, trong dé cd hién tugng sang
héa d6 thiva dich chuyén cu dan [34, 37].

T&i phat trién d6 thi vi vy c6 thé duwoc xem
la mét co ché quan trong dé cai tao cac khu vuc
d6 thi hién hitu, déng thoi tao 1ap va khai thac
giad tri kinh té cha dat thong qua diéu chinh
chirc ndng SDD, cuong d6 xay dwng va cau tric
khong gian. Qua trinh nay dwoc thuc hién
thong qua sy tham gia clia ca Nha nudc va khu
vie tw nhan, trong dé Nha nwéc gilr vai tro dinh
huéng quy hoach, xac lap céc chitiéu phat trién
va xay dung khung phdp ly, con khu vyc tuw
nhan ddm nhén phan I1&n hoat ddng dau tu va
trién khai dyw 4n [1, 38]. Tuy nhién, tai phat trién
khéng chi tao ra gia tri gia tang tr dat ma con

c6 thé lam thay d&i cach thirc phan bd cac
quyeén, lgi ich va chi phi kinh t& gin véi dat dai
va bat déng san. Nghién clru vé Seoul cho thay
sy thay déi trong quyén tai san va co ché tham
gia vao qua trinh tai phat trién c6 dnh huwédng
dang ké dén kha ndng cdc nhdm khac nhau tiép
can va hudng lgi tlr gia tri dwoc tao ra [34, 37].
Vi vay, tai phat trién d6 thj can duwoc xem xét
nhu moét qua trinh khdng chi lam gia tang gia tri
dat ma con tai phan bé quyén, lgi ich va chi phi
gitta cdc chu thé. Piéu nay dat ra yéu cau xem
xét vai trd cla co ché& quy hoach va chinh sach
dat dai cda Nha nuwdc trong qua trinh tao lap,
thu hoi va phan bd gid tri gia ting tir dat.

4. THU HOI GIA TR| TANG THEM TU DPAT TAI
HAN QUGC

4.1. Quy hoach va quyén phat trién trong thu
h6i gia tri ting thém tir dat

Han Quéc duoc dé cdp nhu mot trwdng hop
tiéu biéu trong cac nghién ctru vé vai trod cla
Nha nudc trong diéu tiét quyén phat trién [18,
21, 29]. Cac nghién clru cho thdy quy hoach va
cac quy dinh SDP khdng chi dinh hinh c3u tric
khong gian d6 thi ma con anh hudng dang ké
dén gia tri dat va cach thirc phan b6 cac lgiich
kinh t& phat sinh tir dat [13, 39]. Trong b&i cdnh
do, viéc phan b6 quyén phat trién clng vdi viéc
ap dung cdc céng cu LVC tao diéu kién dé Nha
nuwdc thu héi mét phan gid tritdng thém tir dat
phat sinh do thay déi quy hoach, dau tu cong
hoac qua trinh BTH [4, 40].

Co s& phap ly cho viéc Nha nudc kiém soat
va diéu chinh quyén phat trién duoc hinh thanh
chd yéu tir Luat Xay dung va Luat Quy hoach,
S dung P4at Qudc gia. Hai luat nay tao lap
khung phéap Iy cho hé théng quy hoach khéng
gian, phan vung SDP va kiém sodat hoat dong
xay dung trén pham vi toan quéc, qua dd xac
dinh va diéu tiét pham vi quyén phat trién gén
v@i tirng khu ve va muc dich SDD. Thong qua
cac cong cu nhu phan vung SDD, hé sé6 SDD
(Floor Area Ratio - FAR) va cac chi tiéu phat
trién khac, Nha nudc xac dinh cudng dé va
pham vi phat trién dugc phép déi vai tirng khu
viee. Do d6, quyén phat trién khdng hoan toan
duoc quyét dinh bdi co ché thj trwdng ma chiu
anh hudng déng ké tir cic quyét dinh quy
hoach va quan ly phat trién cia Nha nudc. Viéc
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diéu chinh cac chi tiéu quy hoach c6 thé lam
thay d6i quy mé quyén phat trién dwoc phép
thuce hién, tir d6 tdc dong dén gia tri dat va loi
ich kinh t& gan vé&i dat dai [13, 39, 41-42]. Khac
v@i cac md hinh chuyén nhuong quyén phat
trién dua nhiéu vao co ché thj truong, Han
Qudc chd yéu diéu ti€t quyén phat trién thong
qua hé théng quy hoach va kiém soat xay dung
cGa Nha nudc [41-42].

Tai Seoul, viéc gia tang quyén phdt trién
thuwong di kém véi cac nghia vu cung cap ha tang
va tién ich cdng cdng. Cac co ché nhu thudng
FAR va quy hoach khuyén khich dugc st dung
dé diéu tiét mat do6 xay dung, déng thoi yéu cau
chi dau tu cung cap hodc déng gép cho ha tang,
khéng gian cong cdng va nha & nham phuc vu
cdc muc tiéu phat trién dé thj [43]. Cac nghia vu
phat trién gan vdiviéc mé& rong quyén xay dung
cé thé dwoc xem 1a moét hinh thire LVC dua trén
quyén phat trién [4, 13, 40]. Viéc m& réng quyén
phat trién khong chi gia ting lgi ich kinh té& cho
ch d4u tw ma con tao co s& dé Nha nudc yéu
cau thyc hién cac nghia vu phat trién, trong dé
mot phan gia tri tang thém tir dat dugc chuyén
hda thanh ha tang, khéng gian cdng cdng va céc
lgi ich cong cong khac.

4.2. Hé thong thu hdi gia tri tang thém tir dat

Theo OECD (2022) [18], hé théng LVC tai Han
Quéc duoc xay dung trén nguyén tac Nha nuéc
thu hdi mot phan gid tri ting thém tir dat vuot
murc tang thong thudng khi phan gia tri d6 phat
sinh tlr cadc quyét dinh quy hoach, dau tu ha
tang hodc hoat ddng phat trién dat dai. Trong
bdi canh PTH tdng nhanh tir thap nién 1960,
Nha nwdc gilr vai trd trung tam trong viéc tao
lap, diéu tiét va tdi phan b6 gid tri dat théng qua
sy két hop gitta quy hoach, dau tw cong va céac
céng cu quan ly phat trién d6 thij [29]. Nhiéu
nghién ctru cho thay, hé thong LVC duoc phat
trién theo huwdng tich hop, trong dé céc quyét
dinh quy hoach va dau tu ha tang khéng chi tao
ra gia tri dat madi ma con tao co s& dé didu tiét
mot phan lgi ich phat sinh trd lai phuc vu céac
muc tiéu phat trién d6 thiva cdng ddng [18-19].
Trén co s& nguyén tac nay, hé thdng LVC tai Han
Qudc dugc hinh thanh tir sy két hop gitra nhiéu
co ché va céng cu khac nhau, bao gdm thu hoi
gia tri théng qua quyén phat trién, thu hoi logi

ich phat trién, thu hoi gid tri thong qua diéu
chinh lai dat dai va thu héi gid tri thdng qua
phat trién quy dat cong.

Thu héi gid tri théng qua diéu tiét quyén phdt
trién: Han Qudc ap dung co ché quy hoach
khuyén khich, cho phép tang FAR d6i véi cac dy
an cung cap ha tang, khéng gian cdng cong hodc
cactién ich phuc vu cong déng. Theo Jung (2019)
[43], k&t qua khao sat tai 46 khu vuc vdi tong
dién tich khodng 1,28 triéu m? cho thay, co ché
nay d3 tao lap khodng 245.942 m? khéng gian
cong cdng, twong duwong gan 20% tdng dién tich
phét trién, déng thdi cho phép cac chu dau tu
xay dung thém khoang 882.000 m? dién tich san
so v&i mirc dugc phép theo FAR co ban. Két qua
nay cho thay, diéu tiét quyén phat trién duoc
gan véi cac nghia vu cung cap loi ich cdng cong
théng qua co ché quy hoach khuyén khich, tuy
nhién, viéc 4p dung cac hang muc ndy con mat
can d6i. Trong 21 hang muc dugc dp dung, cac
hang muc c6 chi phi dau tu thap nhu khdng gian
m& cdng cong thudc s&@ hitu tu nhan, thiét ké
kién tric va 16i di bd chiém hon 55% s6 truong
hop, trong khi cac cong trinh cé gia tri cong cong
cao nhu b3i dd xe it dwoc lya chon do trién khai
phirc tap hon. Ngoai ra, mirc thudng FAR ddi vdi
cung mot hang muc cling khac nhau gilta cac dia
phuwong, lam gidm tinh cong bang cla co ché.

Bén canh co ché thudng FAR, Han Quéc con
ap dung co ché thu phi d&i vai quyén phat trién
nhu mot céng cu LVC. Co ché nay dua trén
nguyén tac rang, khi Nha nudc cho phép gia
tang FAR hodc diéu chinh quy hoach theo
huwédng mé rong quyén phat trién, mot phan gia
tri tdng thém tir d4t do céc quyét dinh nay tao
ra duogc thu hdi dé phuc vu cdc muc tiéu lgiich
cong cong. Theo OECD (2022) [18], cOng cu nay
duoc ap dung tlr ndm 2009 déi vai cac dy an
nha & tai Seoul va m& rong trén pham vi toan
qudc tr ndm 2011. Khi dugc phép phat trién
vuot mire quy hoach co s@, chid dau tu phai
thuc hién nghia vu déng gép tai chinh, dau tw
ha tang ky thuat - xa hoi hodc bd tri nha & gia
phu hop. Trudng hop khéng thé thuc hién bang
hién vat, chd dau tw cé thé ndp khoadn phi
tuong &ng. Mlrc déng gdép duoc xac dinh dua
trén phan gia tri dat tdng thém do viéc ma& rong
quyén phat trién theo quyét dinh quy hoach
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cta Nha nudc.

Thu héi lgi ich phdt trién: Co ché nay dugc
quy dinh trong Dao luat Hoan tra lgi ich phat
trién (Restitution of Development Gains Act),
trong d6 mét phan gid tri dat tang thém tir dat
do thay d&i quy hoach, chuyén muc dich SDP
hodc dau tu ha tdng dwoc thu hdi thdng qua
nghta vu tai chinh cda chd s& hitu hodc ch dau
tu [18, 44]. Phan gia tri thu héi duwoc xac dinh
sau khi loai trir cac khodn dugc mién trir theo
quy dinh va dwoc ndp vao ngan sach nha nuwdc
dé tai dau tv cho ha tang va cac muc tiéu phat
trién cong. Khac véi cac cong cu dya trén diéu
tiét quyén phat trién, co ché nay duoc thuc
hién theo nguyén tic bat budc va dp dung
twong d6i théng nhat trén co sé& cac quy dinh
phap luat. Tuy nhién, hiéu qua cta co ché nay
van 1a chd dé duogc tranh luan. An va Byeon
(2010) [45] wdc tinh trong giai doan 1999-2008,
chi khoang 1,7% tong gia tri tang thém tir dat
duwoc thu hoi. K&t qua nay phan dnh nhirng khé
khan tir viéc xac dinh khoan gia tri tdng thém tlr
dat, dinh gia dat va t6 chirc thuc thi chinh sach.
Mac du vdy, ty & thu hoi cla riéng co ché nay
khéng phan anh hiéu qua cla toan bé hé théng
LVC, b&i Han Quéc con st dung nhiéu cdng cu
khac nhau.

Thu hdi gid tri théng qua diéu chinh lai dét
dai: Cong cu nay cho phép huy ddng ngudn lyc
dat dai cho dau tw ha ting ma khéng phu thuéc
hoan toan vao ngan sach céng. Trong co ché
nay, gia tri tdng thém tir dat chd yéu dugc thu
hoi thdng qua viéc tai phan b6 dat dai va gia tri
dat sau phat trién thay vi cdc khoan thu tai
chinh truc ti€p. Mot phan dién tich dat dai
duogc phan bd cho phat trién ha tang va khong
gian céng cong, trong khi phan con lai dwoc
phéan chia lai cho cdc chd dat sau khi dy an hoan
thanh. Mac du dién tich dat dugc phan bd lai
cho chd dat thuong nhoé hon dién tich ban dau,
gia tri kinh té cda dat sau diéu chinh thuong
tang Ién nho ha tang dwogc cai thién va kha nang
phat trién dwoc nang cao. Phan gia tri chénh
léch nay dugc st dung dé bu dap chi phi phat
trién va tai trg cho ha tang d6 thi [21, 46]. Theo
UN-Habitat (2019) [19], co ché nay tao sy chia
sé loi ich gitta Nha nudc, chld dat va cdng dong
théng qua qua trinh tdi phan chia dat dai.

Thu hoi gid tri théng qua phdt trién quy dét
céng: Trong cdc dy 4n phat trién quy dat do LH
va cac t6 chirc phat trién dé thj cong thuc hién,
Nha nudc tryc tiép THD dé tao 1ap quy dat, dau
tu ha tang, sau d6 chuyén giao hodc khai thac
quy dat sau phat trién. Gia trj ting thém tir dat
phat sinh do quy hoach, chuyén muc dich SDP
va dau tu ha tang duogc thu héi chi yéu thong
qua chénh léch gilra chi phi tao 1ap quy dat va
gid tri dat sau phat trién. Ngudn gid tri nay duorc
sir dung dé bu dap chi phi phat trién, dau tu ha
tang va hd trg cac chuong trinh phat trién do
thi. Tuy nhién, khéng phai toan bd gid tri tang
thém tir dat déu duwoc Nha nuwdce thu héi; loiich
kinh té ti€p tuc dwoc phan chia gitta khu vuc
cOng va cac chl thé tham gia phat trién theo co
ché thuc hién cta tirng dy an [29]. Theo OECD
(2022) [18], tai Han Qudc, phan gid tri tang
thém tir dat sau dau tv dugc sir dung dé bu
dap chi phi phat trién va tai dau tuv cho cac dv
an do thi.

Kinh nghiém Han Qudc cho thay cic co ché
LVC c6 su khac biét vé phuwong thirc thu hoi, tir
nghia vy tai chinh va cdc khodn déng goép gan
v@i quyén phat trién dén diéu chinh dat dai va
phat trién quy dat cédng. Mac du khac nhau vé
cach thirc thye hién, cdc co ché nay déu huwdng
tdi viéc thu héi mot phan gia tri gia tang tir dat
va tdi dau tu ngudn luc nay cho ha tang, khong
gian cong céng va cdc muc tiéu phat trién do
thi. Do dd, hiéu qua cua LVC khdéng chi phu
thudc vao tirng co ché riéng 1€ ma con phu
thudc vao mirc dd phéi hop va tich hop giira
quy hoach, dau tu cong va céc co ché thu hoi
gid tri trong qua trinh phat trién dé thi.

5. HAM Y CHiNH SACH CHO VIET NAM
5.1. So sanh kinh nghiém Han Quéc va Viét Nam

Mac du cé sy khac biét vé thé ché, co ché
quan tri dat dai va bdi canh phét trién dé thi,
viéc so sanh hé théng PTQD va LVC cla Han
Qudc va Viét Nam giup lam ré mdrc d6 lién két
gilta cac cong cu trong tirng hé théng.

So sanh kinh nghiém tai Bdng 1 cho thay,
khéc biét ch( yéu gitta Han Quéc va Viét Nam
khéng nam & viéc c6 hay khdng cé cac cong cu
PTQD va LVC, ma & céch thirc cac cong cu nay
duogc két ndi trong khudn kho thé ché nhu thé
nao. Tai Han Quéc, quy hoach, PTQD, diéu tiét
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quyén phat trién va cac co ché LVC cé xu hudng
duoc két hop trong quad trinh phat trién do thi,
qua d6 gbép phan tao lap quy dat va huy dong
mot phan gid tri gia tang tr dat cho dau tw ha
tang va phat trién d thi. & Viét Nam, Luat Dat
dai nam 2024, Luat Quy hoach d6 thi va néng
thdn ndm 2024 clung céc nghi dinh huédng dan
d3 tao lap co s& phap ly mai cho PTQD, LVC va
khai thac nguén lyc tai chinh tir dat. Tuy nhién,
mai lién hé gitta cdc cong cu nay va cach tiép

can LVC van can duoc xem xét cu thé hon. Kinh
nghiém cta Han Qudc cho thdy PTQP va LVC chi
phat huy hiéu qua khi dwoc trién khai déng bo
véi quy hoach, chinh sach d4t dai va cac cong
cu tai chinh. Chinh su phéi hop nay tao diéu
kién hinh thanh mai lién két gitra PTQD, LVC va
tai dau tu cho ha tang, qua dé nang cao hiéu
qua st dung ngudn lyc dat dai va ho tro phat
trién dé thi bén virng.

Bang 1. So sanh hé thdng phat trién quy dat va LVC tai Han Qudc va Viét Nam

Tiéu chi Han Quéc Viét Nam
Quy hoach, PTQD, diéu tiét quyén Khung phép ly vé dat dai va phat trién d6 thj d3
Co s& phét trién va cac céng cu LVC dugc tirng budc dugc hoan thién, trong khi sy két néi
phép ly trién khai trong mot khudn khé thé  giita quy hoach, PTQD va céc co ché LVC van dang
ché& c6 su lién két nhat dinh. dugc cung cb.
Cong cu Két hop linh P]Aoat c:’éc cong Su Chd yf'u dlu'a V?O TI—:D; cAéc cong cu fii‘éu chi’nh
PTO,D' nhu THD, diéu c,hmh lai dat lai dat, tdi phat trién d6 thi dang tirng budc
va tai phat trién do thi. dugc ma rong.
Quyzn Quyén ph?'\t triAé’n dg‘of\c diéu Eié't Quyén phat 'EriéT chua dli'o’c tAl’wié't ké
ohat tridn tao c\o’ s& phan bo va thu hoi ’ nhu motjcong cu (?ieu tiét
mot phan gid tri tang thém tir dat. va phan bo gid tri dat doc lap.
S& dung két hop nhiéu cdng cu D3 st dung nhiéu céng cu tai chinh dé tao nguén
e quy ho‘ach va tai chinh dé thu hE")i thu tir dat, d‘é’ng thoi viéc lién k’é't céc céng cu hay
mot phan gid tri tang thém tlr dat. theo cdch tiép can LVC dang tiép tuc dwoc hoan
thién.
c;’\!éhnagrl:gicfx Z’Zlntgrosgltehua;h;il; Nha rju'c'rc gilr vai trd chd dao; sy tham gia
Vai tro i ’ cua khu viee tw nhan va nguwoi SDD

cla khu vue tw nhan va
céc chl s& hiru dat dai trong
qua trinh phat trién.

cac chu thé

dang duwoc mé rong thdng qua
cac chuong trinh tai phat trién dé thi.

Ngudn: Téng hop va phdn tich cda tdc gid trén co sé cdc tai liéu nghién ciru.

5.2. Ham y chinh sach cho Viét Nam

Kinh nghiém Han Quéc cho thay, PTQD va
LVC cé méi quan hé chit ché trong phat trién do
thi, trong d6 quy hoach va PTQD vira tao lap quy
dat, vira tao diéu kién hinh thanh gid tri tang
thém tlr dat; cac co ché LVC gilp thu héi va tai
dau tuw mot phan gia tri nay. Tai Viét Nam, hé
théng phdap luat vé dat dai va phéat trién do thj
d3 c6 nhiéu d6i mdi [5, 47-51], dong thoi céc
céng cu PTQD va tai chinh dat dai d3 tirng budc
duoc hinh thanh va ap dung. Viéc tang cwong
két néi gitra cac cong cu nay co thé gép phan
nang cao hiéu qua tao PTQP, thu héi va téi dau
tu gid tri tang thém tir d4t. Trén co'sd do, nghién
ciru dé xuat moét sé ham y chinh sach sau:

Thit? nhét, can hoan thién co ché thuc hién

nguyén tac diéu tiét phan gia tri ting thém tir
dat theo quy dinh tai Piéu 13 Luat Pat dai nam
2024. Luat d3 xac 1ap nguyén tac Nha nuwdc didu
ti€t phan gia tri tang thém tir dat khong do dau
tw cGa nguwoi SDD mang lai. Tuy nhién, cac cong
cu tai chinh dat dai hién hanh chd yéu tap trung
vao cac khodn thu tir giao dat, cho thué dat, va
cac nghia vu tai chinh lién quan dén SDD; trong
khi chua hinh thanh cac cong cu LVC chuyén
biét nham thu hoi phan gia tri ting thém phat
sinh tlr quyét dinh quy hoach, dau tu ha tang
va chuyén muc dich SDP. Do dd, can tiép tuc
hoan thién co ché xac dinh, thu hoéi va tai dau
tw phan gid tri tdng thém nay thdng qua cac
cong cu phu hop, nham chuyén héa mét phan
lgi ich tlr qud trinh phat trién dé thi thanh
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nguodn lyc 8n dinh cho dau tv ha tang va cung
cap dich vu cong.

Thi? hai, can tiép tuc thé ché hda cong cu
diéu chinh lai dat dai dya trén nguyén tac phan
b6 lai gia tri, chi phi va lgi ich phat sinh trong
qua trinh phat trién d6 thj. Luat D4t dai ndm
2024 d3 budc dau quy dinh vé gdp quyén SDD
dé thuc hién du an dau tw, diéu chinh lai dat
dai (Diéu 219), tao co s& phép ly cho viéc huy
déng sy tham gia cta cac cha SDD trong qua
trinh tai phat trién va t6 chirc lai khdng gian d6
thi. Tuy nhién, so v&i md hinh diéu chinh lai dat
dai duoc trién khai tai Han Qudc, cac quy dinh
hién hanh cta Viét Nam md&i chd yéu xac lap
khung phap ly, trong khi chwa cé huéng dan
day da vé trinh tu thyc hién, pham vi dp dung,
phuong phdp xac dinh ty 1&é dat déng gép, co
ché& phan bé lai quyén SDP va nguyén tic phan
chia lgiich sau diéu chinh. Vivay, can s&m hoan
thién cac quy dinh huéng dan theo huwdng xac
dinh rd tiéu chi lva chon khu vuc, nguyén tac
xac dinh ty 1& déng gép dat va co ché phan chia
lgi ich gitra Nha nudc, ngudi SDD va céc chd thé
tham gia phat trién do thj. Trong giai doan d3u,
cd thé wu tién thi diém tai cdc dy an cai tao
chung cu cii, chinh trang khu dan cu hién hitu
va cdc khu vue €6 nhu cau tai phat trién dé thi,
trén co s& danh gid két qua thuc hién trudce khi
m& rong ap dung.

Thi? ba, can cling c6 vai tro diéu tiét cda Nha
nuwdc trong tai phat trién do thi. Qua trinh tai
thiét do thj tai Viét Nam dang ngay cang chiu
tac dong manh cla khu vuc tw nhan va déng
lwe thi tredng. Néu thiéu co ché diéu tiét hiéu
qud, qua trinh nay cé thé lIam gia tang chénh
léch dia t6 va bat binh ddng khdng gian d6 thi.
Do d6, Nha nudc can nghién cliru bé sung cac
co ché LVC phat sinh trong qua trinh tai phat
trién d6 thi thong qua diéu kién phat trién,
nghia vy dau tw ha tang, nha & x3 hoi va cac
cbéng cu tai chinh dat dai phu hop vdi hé thong
phap luat hién hanh. Trong béi canh Viét Nam
dang trién khai cadc chwong trinh cai tao chung
cu cli va chinh trang d6 thi tai cac do thij lén
theo Nghi dinh 98/2024/ND-CP, cin bd sung co
ché thu hdi va tai phan bé mot phan gia tri tang
thém tlr qua trinh tdi phat trién théng qua céc
diéu kién phat trién gin véi quyét dinh quy

hoach va phé duyét dy an, thay vi chi dua vao
cac nghia vu tai chinh phat sinh sau khi dy an
hoan thanh.

Thir tv, can tirng budc nghién clru va van
dung cach tiép cin quyén phat trién trong quy
hoach d6 thi. Hién nay, cac chi tiéu quy hoach
nhu FAR va mat d6 xay dung chd yéu duoc st
dung cho muc dich quan ly ky thuat. Kinh
nghiém Han Quéc cho thay viéc gia tdng quyén
phat trién théng qua diéu chinh FAR thuong di
kém vdi cac nghia vu dong gép tuong rng vé
ha tang, khéng gian cdng cdng hodc céc lgi ich
x3 hoi. Cach ti€p can nay gép phan da dang hda
cac cong cu LVC, thay vi chi dya vao céc céng cu
tai chinh. Trong giai doan d3u, Viét Nam cé thé
thi diém ap dung co ché nay déi vdi cac du an
duoc diéu chinh tdng FAR hodc mat dd xay
dung theo quy hoach, déng thoi danh gid két
qua thye hién va tdc dong thuc tién trudce khi
mé& réng pham vi dp dung. Dinh hudéng nay
cling phu hop vdi xu huéng nghién cliru gan day
tai Viét Nam vé phat trién d6 thi theo dinh
hwdng giao thong cong cong (TOD), trong dé
viéc két hgp quy hoach, PTQD va cic cong cu
LVC dugc xem la gidi phap quan trong dé huy
ddng ngudn lyc tai chinh cho dau tu ha tang va
phat trién do thi theo hudng bén vitng, dong
thoi gidm phu thudc vao ngén sach nha nuéc
[11-12].

Mac du kinh nghiém cta Han Qudc cung cap
nhiéu ggi mé cho Viét Nam, kha nang van dung
can duoc xem xét trong bdi cdnh khac biét vé thé
ché va thi trvong dat dai. Do dé, viéc van dung
kinh nghiém Han Quéc can duoc thuc hién theo
huéng thich ¢ng véi diéu kién thyce tién cla Viét
Nam, thay vi 4p dung nguyén mau. Trong giai
doan trwdc mat, wu tién hoan thién co sé dit liéu
dat dai nham tao nén tang cho viéc xac dinh,
theo ddi va thu hoi gia tri tdng thém tir dat. Trén
co' s& danh gia két qua thuc tién, cac cong cu nay
co thé tirng budc dugec mé réng va tich hop
trong hé théng PTQD. Nhitng ham y trén khéng
nén duogc trién khai déng thdi ma can thuc hién
theo 16 trinh phl hop véi diéu kién thé ché, nang
lwe quan tri va mirc d6 phat trién cda thi truong
dat dai & Viét Nam. Trén co s& d6, nghién clru dé
xuat 16 trinh van dung kinh nghiém Han Quéc
theo céc giai doan nhu trinh bay tai Bang 2.
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Bang 2. Pé xuat 16 trinh hoan thién hé thdng phat trién quy dat
va thu hoi gia tri ting thém tir dat tai Viét Nam

Giai doan NoGi dung wu tién

Tiép tuc hoan thién thé ché va khung phap ly vé PTQD, LVC; hoan thién, két néi va
2026-2030 khai thac hiéu qua co s& dit liéu dat dai; tirng buwdc thi diém céng cu diéu chinh lai

dat dai, LVC va cac mé hinh tai phat trién do thj tai mot s6 d6 thi 1on.

M@ réng 4p dung co ché diéu chinh lai dat dai va tai phat trién db thi; tirng budc
5030-2035 hinh thanh co ché& LVC gan véi quy hoach, dau tv ha tang va phat trién do thi; thi

diém nghta vu phat trién d&i vdi cdc du an duwoc huwdng loi tir viée gia tdng quyén

phat trién thong qua diéu chinh quy hoach.

Hoan thién hé thdng PTQP va LVC tich hop, trong d6 quy hoach, PTQD, diéu tiét

Sau nam 2035

quyén phat trién va cac cong cu LVC dwoc van hanh déng bo, tao ngudn lyc tai chinh

bén vitng cho dau tu ha tang va phat trién db thi.

6. KET LUAN

Nghién ctu phan tich méi lién hé gilra
PTQD va LVC thdng qua trudrng hop Han Quéc,
lam rd vai tro cha su phéi hop gitta quy hoach,
PTQD va cac cong cu LVC trong huy dong va tai
dau tw ngudn lwc cho phat trién do thi. K&t qua
cho thay, hiéu qua clda hé théng PTQP va LVC
tai Han Qudc khéng phu thudc vao mot céng
cu riéng 1é ma chud yéu dua trén sy phéi hop
gilra cac cdng cu trong mot khudn khé quan tri
thdng nhat. Trén co s& d6 nghién ciru dé xuat
mot s& dinh hudng chinh sach nham tang
cuong lién két gitra PTQD va LVC trong qua
trinh hoan thién chinh sdch dat dai va phat
trién d6 thi & Viét Nam. V@ phuong dién hoc
thuat, nghién clru xay dung khung phan tich
vé mdi lién hé gitra PTQD va LVC gdép phan
cling ¢d cach ti€p can xem hai nhém céng cu
nay 1a nhitng hop phan ¢ quan hé bd tro
trong quan trj phat trién do thi. Han ché cla
nghién cru 1a chd yéu dua trén phan tich tai
lieu va mét trwong hop dién hinh nén chua
phan dnh day du sy khac biét vé hiéu qua cua
céc cdng cu trong nhirng bdi canh thé ché khac
nhau. Cac nghién clru tiép theo can mé rong
pham vi so sanh véi nhiéu qudc gia va két hop
cac nghién ctu thyc nghiém tai Viét Nam
nham danh gia hiéu qua van dung cac céng cu
va dinh huéng chinh sach dugc dé xuat.
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