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Tém tit

Chuing t6i d4 phan tich ba tinh hudng dbi dat 1y ha tang ¢ Thanh
phé Hb Chi Minh théng qua viéc so sanh v6i kinh nghiém quéc té
dé tim ra cach tiép can cho ting truong hop cu thé. Chiing t6i nhan
thay rang cac dia phuong co thé van dung nhimg hinh thirc tai tro tir
dat cho co s ha tang khac nhau dua trén mot s6 yéu té gdm: ning
lyc quan ly va giai toa dat dong co cua cac ddi tac trong dy an,
ngudn von sin co va ngudn thu lién quan dén viéc phat trién ha tang,
va kha nang chdp nhén rii ro ciing nhur ganh ning ctia ngan sach
chinh quyén dia phuong.
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Gi¢i thiéu

Qué trinh d6 thi hoa & Viét Nam no6i chung, Thanh phé Ho Chi Minh (TP.HCM) néi riéng dang
dién ra 'mot cach nhanh chong. Nhu céu von dé xd@y dung co so ha tang (CSHT) trong thoi gian
t6i 1a rat 16n, nhung viéc huy dong vbn dang gap rat nhiéu khé khan. Diéu nghich 1y 1a cac dia
phuong dang c6 rat nhidu dit va gia tri caa nhiéu khu dat da gia tang rat cao khi CSHT duoc xay
dung, nhung chi mot bd phan nhé duoc hudng loi rat 16n cua sy gia ting nay trong khi nhu cau
vbn thi thiéu hyt va hinh thtrc tai tro CSHT tir dét lai rét it duoc ap dung. Pay la diéu déng ngac
nhién vi tai trg CSHT tir d4t 1a mot hinh thire phd bién & nhiéu noi trén thé gisi, nhat 1a giai doan
phat trién d6 thi nhanh chong. Vi du dau tu CSHT d6 thi ¢ Trung Qudc trong 15 nim qua dugc
tai trg phan 16n thong qua phuong thirc nay.!

Nhin chung c6 hai loai hinh tai trg CSHT tir dat bao gdm: (1) ¢6 thu hdi dat va (2) khong thu hoi
dat. Theo hinh thirc c6 thu hoi dt, mot dién tich dat 16n hon nhu cu dat cho xay dung CSHT s&
duoc thu hdi. Phan dit doi ra s& duge dem ban, cho thué hodc khai thac theo nhitng hinh thue
khac nhau dé tao ngudn thu bu dap chi phi dau tu. Pay 1a phuong thitc phd bién nhat & cac nuéc
dang phat trién, nhung n6 ciing co nhimg diém bt loi nhu anh huong cua sy bién dong trén thi
truong bat dong san hay kha niang thu hoi dat. Cach thirc nay thuong xuyén gdy ra phan ung hay
chéng 601 cta nhirng nguoi bi thu hoi dat ma nhiéu khi 1am cho qua trinh thu hdi dat kéo dai rat
lau va rat ton kém. O mo hinh thir hai, chinh phu s& dimg ra xdy dung cac CSHT can thiét, sau
do s€ ap dung mot s6 loai thué hay phi dé thu lai mot phén tr sy gia tdng gia tri cua dat hay tai
san duoc huong loi tir viée xdy dung CSHT nham trang trai chi phi dau tu. Hinh thirc nay gitp
giai quyét kho khan cta viéc thu hdi dat, nhat 1a trong nhimng truong hop viée thu hoi dat qué
phirc tap va lién quan dén qua nhiéu ngudi. Tuy nhién, phuong thirc nay cing c6 the gap khong it
khé khin & khia canh chinh tri va phap 1y vi rat kho dé dua ra mot mirc thué suat hay phi pho
hop. Viéc tang thué hay phi dé phuc vu cho phét trién méi 1a cach thirc thuong khong duge cac
ctr tri wa thich.2 Hon thé, phuong thirc nay doi hoéi ¢6 mot hé thong quan 1y duoc t6 chire tot va
¢6 nang luc thyc thi cling v6i mot hé thong thu thap thong tin chinh xac.®

Bai viét nay sé phén tich cac lya chon trong viéc st dung cac phuong thire tai trg CSHT tir dat
ma chung co thé phu hop cho timg trudng hop cu thé. Pé dat dugc muc tiéu dé ra, phan thir nhit
s€ trinh bay kinh nghiém tir cac nudc trén thé gidi va rit ra cac bai hoc. Phan tht hai s& phan tich
ba tinh hudng cy thé & TP.HCM gom: Dy 4n khu d6 thi méi Pha My Hung, Dy an phat trién ban
dao Thu Thiém va Dy an xay dyng duong Tan Son Nhat — Binh Loi — Vanh dai ngoai. Ké tir day,
s& goi tat 1a Dy 4n Phu My Hung hay PMH, Dy an Thu Thiém va Dy an TSN-BL. Phan nay s&
tim cach ly giai cau hoi “Nhing yeu t6 then chét nao giap mot sd truong hop thanh cong trong
khi nhitng trudng hop khac lai that bai?” Phan cudi cing s& dua ra cac goi y vé mit chinh sach
khi 4p dung phuong thirc tai trg CSHT tir dat.

! Peterson (2009, trang 23&83)
2Altshuler va Gomez-Ibanez (1993, trang 3)
3Peterson (2009, trang 19)



Phan thir nhat: Kinh nghiém quodc té vé tai tro ha tang tir dat

Vé nguyén tac cac chinh phu c6 trach nhiém xay dung ciac CSHT cho muc dich cong cong.
Trong nhiéu truong hop, cac chinh phu chi don gian xay dung Chung bang ngan sach chung. Tuy
nhién, trong nhiéu truong hop, nhat 1a giai doan mé rong, nhu cau xdy dung CSHT thuong rat
cao nén ngan sach chung khé cé thé dap tng du. Do vdy, cac giai phap khac can dugc can nhic.
Tai tro CSHT tir dt da tro thanh mot cach thire phd bién trén thé gidi. Cho du ché do sé hitu dat
dai 1a khac nhau ¢ cac nude (cling nhu gitra cac d6 thi), nhung cac chinh phu (trung wong va dia
phuong) thuong co kha nang str dung cac ky thuat dé 1y lai mot phan gia tri gia ting cua cac ddi
turong dugc huong loi tir viée dau tu CSHT dé bu dap mot phan hay toan bé chi phi dau tu cac
CSHT.

O md hinh c6 thu hoi dat, chinh phil ¢6 thé ty minh xay dung cdc CSHT sau d6 khai thac phan
dat doi ra hodc kéu goi sy tham gia cua khu vyc tu nhan. Déi véi phuong thirc khong thu hoi dat,
chinh phu s& xay cac CSHT va ap mot s loai thué hay phi 1én nhimg dbi tuong huong loi tir vige
dau tu nay de trang trai cho cac chi phi dau tu. Pac diém ctia mdi loai hinh s& dugc mo ta chi tiét
trong phan tiép theo.

Tai tro’ ha tang c6 thu héi dat

Doi dat 14y ha ting v6i cac nha du tu tu nhan, thanh 1ap lién doanh dé xay dung CSHT va nha
nuoc ty xay dung CSHT sau do6 khai thac (béan, cho thué ...) phan dat doi ra la ba k¥ thuat tai trg
CSHT tu dat dua vao viéc thu hoi dat sé dugc trao doi trong phan nay.

Déi dat 1ay ha tang véi cac nha dau tw tw nhan

Doi dat 1dy ha ting véi cac nha dau tu c4 nhan 1a mot phuong thic rat phd bién trén thé gidi.
Céach day hon mot thé ky, hé thong duong sat lién luc dia & My cha yéu dugc xay dung theo
phuong thirc nay. Bé dbi 1dy moéi dam (mot dim bang khoang 1,6 km) dudng sat, chinh phit Hoa
Ky da giao cho cac cong ty xay dung 20 dim vudng dat doc hai bén duong.* Két qua, mot hé
thong dudng sit dai va tén kém nhét thé gidi da duoc xdy dung ma chinh phu Hoa Ky d3 khong
phai chiu bat ky ganh ning tai chinh nao.

Céch thtc tuong ty da duogc trién khai tai Alexandria, Ai Céap. Vao nam 2005, 3.360 ha dat da
dugc chuyén giao cho mot nha déu tu tu nhan dé doi liy ha ting co ban trén khu dat nay va mot
s6 ha tang khac cong voi mot s6 nha & cho cac ho c6 thu nhap thap véi gid tri tuong duong voi
7% chi phi dau tu. Tong chi phi dau tu cua du 4n 1én dén 1,45 ty d6-la, cao hon 50 1an tong thué
tai san hay 5% nguon thu ngan sach qubc gia cua Ai Cép vao nam 2005.° Tuy nhién, dy 4n nay
hién dang gap rdc r6i vi Bo nha ¢ Ai Cap da cip dat truc tiép cho doanh nghiép ma khong thong
qua viéc dau thau canh tranh.°

Diém lgi chinh ctia m6 hinh nay 1a chinh phu c6 thé thu duoc mot ngudn von dang ké cho cac du
an hay muc tiu khac trong khi nhiing ha tang can thiét van dugc xay dung. Hon the, chinh

“Terry Cox (2003)

SPeterson (2009, trang 60 va104) va NHTG (2006, tap 2, trang 60)
Shttps://www.zawya.com/story.cfm/sidZW20100623000134/Court%20Ruling%20Does%20N0t%20Cancel%20TM
G%275%20Madinaty%20Deal-Egypt%20Minister
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quyén khéng phai ganh chiu ganh ndng tai chinh nhu viéc thanh lap li€n doanh ma chinh phu
phai dimg ra bao lanh hay bao lanh ngam cho cac khoan vay hodc chinh quyén ty xay CSHT sau
do6 khai thac cac vung dat xung quanh.

Tuy nhién, viéc 4p dung mé hinh nay s& gip phai mot s6 thach thirc, nhat 1a ddi voi cac nude
dang phat trién. Thr nhat, viéc xac dinh mirc gia hop 1y ciing nhu dién tich dat s& chuyén giao dé
d6i ldy nhimg CSHT nhét dinh 13 mot cong viéc hét st phte tap. Thir hai, khong dé dé c6 mot
quy trinh dau thau cdng khai, minh bach va canh tranh. Thir ba, c6ng tac giai toa dén bt ¢6 thé s&
gap kho khan va kéo dai trong nhimng trudng hop phurc tap va anh hudng cua van dé dong co
khuyen khich va kinh nghiém trién khai. Néu nha nu6e chiu trach nhiém dén bu giai toa sau do
chuyén giao dét cho nha dau tu c4 nhan thi cac cong chirc thuong khéng c6 dong co dé 1am viéc
nay mdt cach nhanh chéng. Nguoc lai, néu viéc dén bu giai téa duogc thyc hién boi cac nha dau
tu tu nhan, thi rit ¢ thé ho sé khong c6 da kinh nghiém va sy hiéu biét dé giai quyét nhirng van
dé nay sinh véi cac quan chirc cing nhu cu dén dia phuong. Trong tinh hudng & My va Ai Cap,
cach thirc nay co thé trién khai duoc 12 do viéc giai toa dat kha don gian va gia tri cia phan dat
dugc giao gan lién v6i cac CSHT dugce xay. Thir tu, cong chiing s& hoai nghi, tham chi c6 thé bat
man néu nha dau tu tu nhan kiém duge nhimg khoan loi nhuén khong 16, nhat 13 viéc chuyén
giao dat khong dugc thong qua mot tién trinh dau thau cong khai va minh bach. Cudi cing, viéc
ché tai cac nha dau tu tu nhan xay dung cac CSHT nhu da cam két thay vi chi tap trung vao khai
thac phan dat dugc giao 1a mot trong nhitng yéu td hét sirc quan trong. Van dé nay s& duoc phan
tich trong du an TSN-BL ¢ TP.HCM.

Thanh lap lién doanh

Thanh 1ap mét lién doanh dé x@y dung CSHT 1a mét hinh thurc dé mo1 goi cac nha dau tu tr nhan
tham gia ma khong phai chuyen giao toan bo quyén so hitu hay quyen khai thac thac dat vao tay
hg. M0 hinh nay phd bién & nhiéu nudc. Kinh nghiém cta Trung Qubc va An Do s& duge thao
luan trong phan nay.

Dé xay dung tuyén dudng vanh dai ngoai sau lan xe ¢ thanh phd Truong Sa, tinh H6 Nam, Trung
Quéc, chinh quyén dia phuong di str dung mo hinh lién doanh. 3.300 ha dat (trong d6 c6 1.200
ha d3 1a dt trong co thé cho thué ngay) duoc g(’)p vao lién doanh dé trién khai du én co gié tri 1én
dén 730 triéu do-la va chinh quyén thanh pho s& hitu phan 16n lién doanh nay.” Nguon thu tir
viéc cho thué 1.200 ha dat sin co da du dé trang trai mot nira chi phi dau tu, phan con lai dugc
vay tur Ngan hang Phat trlen Trung Qudc va cac ngan hang thuong mai véi su bao lanh khong
chinh thure ctia chinh quyen dia phuong. Ngudn tra ng cho khoan vay néu trén sé 1a ngudn thu tir
viéc khai thac phan dat con lai. Ngu ¥ cua bao lanh khong chinh thire néu trén la viéc chinh
quyén dia phuong s& cap thém dat cho lién doanh trong trudng hop nguon thu khong di dé trang
trai nghia vu no. Két qua 12 mot con dudng di duoc xdy dung ding tién do va trong gidi han du
toan dau tu dé ra.

Céch thtc tuong ty di duoc sir dung dé xay dung san bay qudc té Bangalore & An Do. Pé xay
dung mot san bay méi voi kinh phi 490 triéu d6-la, chinh quyén dia phuong di gop 3.850 mau
anh (mdi mau khoang 0.4 ha va 2.000 mau duoc danh cho viéc xay dung san bay) va 87,5 triéu
d6-la tién mit vao lién doanh véi cac nha dau tu qudc té dé so hitu 26% loi ich ¢6 duoc tir lién
doanh. Két qua 13 mot san bay méi da duoc xdy diung du toan, dung tién do.8

"Peterson (2009, trang 67)
8Peterson (2009, trang 69&70)



Trén thuc te viéc xay dung cac du an ha ting 16n thuong phai dbi mat v6i hai vn dé chinh: (1)
xu ly cac van dé lién quan dén ngudi dan va chinh quyén dia phuong khi dén bu giai toa dé thu
hoi dit cling nhu cac thi tuc hanh chinh; va (2) nguon tai trg cho du an. Diém manh ctia mé hinh
lien doanh 1a n6 o thé giai quyét t6t hai van d& néu trén. D4i voi cac nha dau tu tu nhan, do muc
tiéu duy nhét 1a loi nhuan, nén ho c6 dong co dé dam bao du 4 an dugce thyuc hién ding tién do va
dung dy toan do ho c6 kha nang huy dong dugc nhiing ngudn von 16n trong khoang thoi gian
ngan va st dung nhitng cach thirc sdng tao, linh hoat (d6i khi 1a khong chinh thirc) dé ‘ung pho
v6i nhitng khé khan cia viée den bu gii téa ciing nhu nhitng van dé lién quan. Loi thé cua dbi
tac cong (dai dién cho chinh quyén dia phuong trong lién doanh) la sy am hiéu thuc tién cua dia
phuong nén ho c6 thé gitip giai quyét nhitg van d& lién quan dén nguoi dan va chinh quyén dia
phuong mét cach nhanh chong va hop 1y.

Tuy nhién, ky thuat nay cling gap phai mot sé thach thire khong nho. Thir nhat, twong tw md hinh
d6i dat cho cac nha dau tu tu nhan dé lay ha tang, phuong thirc nay van gip phai vin dé xac dinh
gia tri dat khi dong gop dé quy ra phan 86 hiru cua chinh quyén dia phuong trong lién doanh,
nhit 1a trong bdi canh nhirng thong tin vé du 4n con rat mo ho. Thir hai, phan di cling nhu bat
min cia cong ching co thé gia tang khi ho nhin thdy cac nha dau tu tu nhan trong lién doanh thu
dugc mot khoan lgi nhuan khéng 16. Thir ba, sy khong hoan hao cia cac hop dong ludn 1a mot
van dé rat 16n.° Cubi cing, mo hinh nay c6 thé gy ra tim 1y y lai néu chinh quyén dia phuong
dtng ra bao 1anh hay bao 1anh ngam cho céc khoan vay cua lién doanh. Néu diéu nay xay ra thi
ganh ning tai chinh s& thudc vé ngan sach nha nudc.

Mot s6 mit duge va chua dugce ciia mé hinh lién doanh s& dugc minh chtng cu thé qua trudng
hop Dy an Phtt My Hung s€ dugc mo ta ¢ phan hai.

Nha nwéc tw xay CSHT va khai thac dat

Mot trong nhitng céch thire truyén thdng cho viéc phat trién CSHT 1a nha nudc dung ra x@y dung
CSHT sau d6 khai thac phan dat doi ra dé thu hdi chi phi dau tu. O the ky 19, chinh quyén Pari
da thu hodi dat nhidu hon mirc can thiét dé xay dung va cai tao mot so tuyén duong sau d6 ban
phan dét hai bén duong dé tra no vay dau tu. Lac dau, mo hinh nay rat thanh cong. Tuy nhién,
do sy phan ddi ctia nhitng nguoi s6 hiru dat, phuong thirc nay da bi bai bo khi toa an dua ra phan
quyét nhing ph?m dat khong st dung cho cac myc dich cong cong s& phai tra lai chu s6 hiru béng
gia thu hoi ban dau. Cung thoi diém nay New York ciing trién khai phuong thire twong tu dé cai
tao va mo rong thanh phd. Ca Pari va New York da vay mot sd tién rat 16n nén di tao ra ganh
nang va riii ro cho ngan sach ctia chinh quyén. Trén thyc té, Pari da roi vao cudc khing hoang tai
chinh do viéc vay mugn qua nhiéu va va Baron Haussmann, kién triic su ctia chuong trinh nay da
phai tir chtrc. M6 hinh ndy hién nay van rat phd bién. Céc tinh hudng & Ai Cap va An D¢ s& duoc
phan tich tiép theo.®

O Ai Cap, chinh phu s¢ hitu dat nong nghiép va dat sa mac. Khi cac thanh pho can mo rong, cac
chinh quyén dia phuong da ty minh xay dung CSHT sau do6 ban di phan dat c6 ha ting dé trang
trai chi phi dau tu. Theo mé hinh nay, Co quan phat trién d6 thi mdi Ai Cap (NUCA) da trién
khai nhiéu chuwong trinh véi tong mirc du tu 1én dén 12,7 ty d6-la dé xay dung CSHT cho 435
km?. Tuy nhién, ric réi ciia mé hinh nay 1a tién ban dat khong du dé trang trai chi phi dau tu do
gia ban dugc xac dinh mang tinh hanh chinh cing nhic ma khong phan anh dung gi thi truong.
Két qua la (NUCA) khong thé dat duoc muc tiéu dé ra vao nam 2005 va Ai Cap da phai thay doi
céch thuc hién bang viéc dau gia dat cong khai cling nhu ddi dat 1dy ha tng cho tu nhan nhu da

*Milgrom and Robert (1992)
Opeterson (2009, trang 17&18)



mo ta & trén. M

O tinh hubng san bay quéc té Bangalore néu trén, ngoai 3.850 mﬁu dat duoc thuc hién theo mo
hinh lién doanh, 400 miu déat da duoc danh ra dé xay dung tuyén duong cao tde tir san bay vé
trung tdm thanh phé theo hinh thirc chinh quyen s€ ding ra xay tuyen dudng nay sau d6 diu gia
dat dé lay tién xay duong. Du kién, viéc chuyén nhuong 400 mau dat néu trén sé thira dé trang
trai chi phi dau tu. Tuy nhién, ké hoach nay da bi d6 v& do phan dbi cua cac chu s¢ hitu dat. Két
qua dat khong thé ban nhu ké hoach dit ra ma chi duoc danh cho cac cong trinh cong cong va
nha nudc s& dimg ra xay dung co so vat chét trén phan dat con lai dé cho thué thay vi ban dét
thuan tiy. Thém vao d6, nhitng nguoi sé hiru dat s& duoc nhan lai dit c6 ha tang bang 1/8 dién
tich ctia phan dat bi thu hoi. > Phuong thirc nay thyc ra né gidng nhu mot loai thué cai thién
béng hién vat s€ dugc phan tich & cac phén tiép theo.

Tién trinh thu hdi dat 3.850 miu dit cua lién doanh & Bangalore nhin chung d dién ra khéa suon
sé boi vi toan b dat da duoc giai toa trude khi 1én gid. Nguoc lai, do viéc xay dung san bay lam
cho gia dat & 400 mau néu trén da gia ting trong khi viéc giai téa van chua thyc hién xong di
giy ra ric roi cho Bangalore do cac cha s¢ hitu dat da doi dén bu mot muc gia cao hon nhu ké
hoach ban dau.

Loi thé cua k¥ thuat nay la tinh don gian. Nha nu6e s€ ding ra xay dung CSHT ma khong can ¢6
su tham gia ctia cac ddi tac tu nhan cho dén khi viéc xdy dung hoan thanh. Do vay, trudng hop
nay s€ khong gap kho khan trong viéc dinh gia dat khi chua c6 CSHT. Tuy nhién, mo hinh nay s&
gip mot s6 van dé khac. Thu nhat, nha nudc s& phai chiu ganh nang va rui ro tai chinh. Thir hai,
qué trinh dén bu giai toa thuong kéo dai trong khi gia dat lién tuc gia ting sé& gdy ra su phan
khang cta nhiing nguoi s¢ hiru dat. VA tac dong chinh tri ctia vin dé nay thuong 16n lam cho
chinh phil thuong can than hay mién cudng khi ddy nhanh tién trinh giai toa. Cudi cing, dong co
clia céc cong chirc nha nude thuong thap. Pay 1a mot trong nhitng van dé nan giai cta du an Thi
Thiém ¢ TP.HCM.

Cédc mé hinh khéng thu hoi dat

Trong nhiéu tinh hudng, viéc xdy dung hay cai tao CSHT la viéc lam bat budc (vi du giai quyet
tinh trang ngap ung hay xuong cap ctia mot duong phd chang han). Tuy nhién, trong rat nhleu
truong hop, sé rat ton kém dé chinh phi thuc hién theo phwong thic thu hoi dat trong khi néu
CSHT duoc xiy dung hay cai thién, tai san cua nhiéu ngudi s& duoc hudng loi truc tiép tir no.
Trong tinh huéng nhu vay, nha nudc van cé thé dimg ra xay dung CSHT sau d6 ap dung mot sd
loai thué hay phi ddc thi dé thu héi mot phan gi tri tai san gia ting ctia nhimg nguoi hudng loi
dé trang trai cho chi phi dau tu.'® Nhimng cach thirc ndy gom: thué cai thién, ban quyén phat trién
va phi tac dong.

Thué cai thién

Thué cai thién 1a phuong thic thué dung dé thu hdi mot phan gia tri ting thém cua tai san hay dat
dai nho CSHT duoc cai thién hay xdy méi bang cach ap thué mot 1an vao gia tri ting thém nay.*
Nguyén tic 4p dung loai thué nay 1a viéc gia ting gia tri truc tiép cua tai san dat dai tr CSHT
duoc cai thién va co mot sb nguoi dugce hudng loi nhiéu hon nguoi khac. Vi du viéc xay dung

11 NHTG (2006)

2peterson (2009, trang 69-71)

BAltshuler va Gomez-Ibanez (1993, trang 3)
4peterson (2009, trang 37)



hé thdng giao thong cong cong & Washington, Hoa Ky hay Newcastle, Anh d3 lam cho gié trj tai
san ¢ cac khu vire lan cén tang cao hon sy gia tang cua tai san ¢ nhiing khu vuc xa hon. 15 Trong
truong hop ¢ Columbia, viéc ap dung mot thué suét thong nhit theo cong thirc sé thué thu bang
140% chi phi dau tu (bao gdm 30% chi phi cho viéc thu thué) da that bai. Tuy nhién sau khi trién
khai thué suét riéng biét cho timg khu vuc hay tirng loai tai san, Bogota (tht d6 cua Columbia)
da gat hai duoc thanh cong. Két qua trong 10 nam tir 1997-2007, khoang 1 ty do-la di thu duoc
tir loai thué nay dé tai tro cho 217 du 4n.1®

Truong hop Bogota dé thanh c6ng 1a nhd mot cong thirc xac dinh mirc thué linh hoat. Tuy nhién,
ca Ba Lan va Uc d3 gap ric roi khi 4p dung mot phuong thirc twong ty. Vién dé kho khan nhét la
viéc quan 1y va xéc dinh gié tri gia ting cta tai san dé tinh ra mot mirc thué phu hop. Nhirng van
dé néu trén dit trong bdi canh nhimng tranh cii va loi ich chinh tri da 1am cho thanh phd Szczecin
& Ba Lan va Sydney Uc phai bii bo loai thué nay.!” Hon thé, mot trong nhitng van dé chinh cua
thué cai thién 1a nguoi s& hitu tai san phai ndp mot khoan tién mat 16n trong mot thoi gian rat
ngan. Piéu nay thuong gip rac rdi khi nén kinh té xudng déc. Vi du, cudc dai khing hoang va
Suy thoai & Hoa Ky trong thép nién 1930 da lam cho nhiéu ho gia dinh khﬁng thé nop cac khoan
thué cai thién.'® Nop thué bang hién vat c6 thé gilp giai quyét van dé néu trén. Theo phuong
thirc ndy, cac chu sé hiru dat tu nhan sé dong gop dat dé nha nude xdy dung CSHT, sau d6 nhén
lai mot ty phan nhét dinh phan dét bo ra di duoc xay dung ha ting. Phuong thic nay da phd bién
O ca cac nudc phat trién va dang phat trién nhu: My, Nhat, Han Quéc, Ai Cap va An Do.2° Trén
thuc té, xtr ly cudi cung cua vi¢e thu hdi 400 mau dat & Bangalore 1a mot hinh thirc thué cai thién
bang hién vat. Chi s& hitu phai ndp 7/8 dat ctia minh va chi duoc giir lai 1/8 dat sau khi ha ting
duogc xay.

Ban quyén phat trién

Sao Paulo & Brazil d tai tro cho viéc phat trién CSHT bang cach ban quyén phat trién. Theo quy
dinh, mdi tang tang thém ngoai chiéu cao theo quy dinh thi chi dau tu s& phai nop mot mirc phi
nhét dinh/m?. Tién thu duogc s& duoc chuyén vao mdt quy dac biét dé sir dung cho nhirng muc
dich dau tu gi6i han.?’ Faria Lima Urban Operation 1a mot trong nhitng chién dich st dung viéc
ban quyén phat trién dé tai trg cho viéc cai thién CSHT. K& tir khi du an dwoc khoi dong, dat &
nhitng khu vuc lién quan da tang tir 300 dén 7.000 do-la sau khi cac khoan dau tu cong duoc
thyc hién. Thay vi str dung thué cai thién, chinh phii d3 ban quyén phat trién cho 2,25 triéu m?
san xay dung. Tinh dén ndm 2005, 190 triéu d6-la da thu duoc tir phuong thirc nay.?:

Phi tac dong

Phi tac dong duoc thiét ké dé danh vao nhimg du an dé bu dap cho nhu cau CSHT can x4y thém
khi mét du an dugc xdy dung. Nguyén tic thu phi nay dwa vao chi phi bién ciia du 4n méi hay
ngoai tac tiéu cuc ma du an dem lai. Chile 1a mot nude da ap dung loai phi nay. Vi du, ¢ tinh
Chacabuco, mién bac Chile, mot khoan phi tac dong da dugc ap 1én viée xay dung thém 40.000
can ho & mot ving dat ndng nghiép cach xa do thi. Udc tinh dy 4n nay s& gy ra mét chi phi cho
hé théng 62 km dudng cao tdc va cic duong lién quan 1én dén 106 tridu do-la. Cong thirc xac

5Phong Nghién ctru Giao thong (1993) va Walmsley va Perrett (1992)
18peterson (2009, trang 61)

17 Peterson (2009, trang 39)

BAltshuler va Gomez-Ibanez (1993, trang 8)

BAltshuler va Gomez-Ibanez (1993, trang 8) va Peterson (2009, trang 59)
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dinh viéc thu phi tac dong duogc can cur vao nhiéu yéu td gém: vi tri cia du an so véi hé théng
duong hién tai, quy mo dy an, tinh trang kinh té x4 hoi & khu vue, ude lugng nhu ciu giao thong.
Mot cong thic linh hoat d3 duoc 4p dung trong du 4n ndy ma theo d6 nhirng ho cé thu nhap thip
s& duoc mién dong phi tac dong. Tinh binh quan mdi cin ho da phai dong 1.600 d6-la. Chinh phu
da thong nhét tai trg 39% cho chi phi xdy dung, phan con lai duoc thu tir phi tic dong.

Theo Peterson (2009), m6 hinh nay c6 thé thuc hién duge & Chile 1a do nang lyc 1ap ké hoach
ctia cac thanh phd rét tién bo so voi cac nude dang phat trién. Tuy nhién, nhitng vin dé& vé thé
ché véi phi tac dong ciing c6 thé 1a mot gioi han khi thyc hién hinh thirc nay. Chu du tu cac du
an thuong chéng d6i vi khong phai lic nao ho ciing c6 thé thu du khoan phi nay tir khach hang
ctia ho. Vé khia canh chinh tri, loai phi nay kho ap dung vi cac cht du tu phai ganh chiu chi phi,
trong khi viéc stir dung ngudn tién huy dong duoc khong phai luc nao ciing minh bach va rd rang.
Hon thé, viéc tinh toan tic dong va dua ra mot muc phi hop 1y 1a diéu hét suc kho khan.

Tom lai, loi thé ciia phuwong thire khong thu hdi dat 1a ching c¢6 thé tranh dugc nhitng kho khin
hay ric rdi ciia viéc dén bu giai toa. Tuy nhién, thach thirc 16n nhit ctia phuong thire nay 13 viée
xac dinh gia tri tang thém tur viéc dau tu CSHT hay tac dong cua viéc thyc hién mot du an. pé
trién khai cac k¥ thuat nay can phai c6 mot hé théng hanh chinh c6 kha nang, chuyén nghiép va
minh bach. Hon thé, viéc 4p dung cac loai thué hay phi thuong gap su khang cu cua cac chu so
hiru d4t hay cac chii dau tu ma ho duoc t6 chic rat chit ché. O khia canh nay, thi viéc ap dung
linh hoat nhu Bogota hay Chacabuco 1a diéu nén duge xem xét can trong. Nhin chung céc loai
thué va phi néu trén thudng kha phod bién & cac nude phat trién, mot phan 1 do kha ning quan 1y
va mot phﬁn do su kho khan trong viéc thu hoi dat.



Phan 2: Cac tinh huéng & Thanh pho Hé Chi Minh

Tai tro ha téng tir dat da duoc ap dung tai Viét Nam noi chung, TP.HCM tu 1au. Tuy nhién, hau
hét truong hop déu la phuong thirc ¢6 thu hoi dét. Doi véi phuong thirc khong thu hdi dét, mot
so ky thuat da dugc gioi thiéu, nhung két qua van con rat khiém ton. C6 it nhat hai Iy do gy ra
van dé nay: (1) tinh khong thuc tién ctia cac quy dinh, vi du nhu phi chuyen nhuong tir dat nong
nghiép sang dat cong nghiép hay dat & duoc dya vao ning sut ciy trong thay vi su gia tang gia
tri hay chi phi dau tu; (2) sy phirc tap cia nhiing k¥ thuét nay. Do tinh pho bién va gidi han vé
thong tin nén ndi dung phan nay chi tap trung vao cac ky thuat c6 thu hoi dat véi ba tinh hudng
dién hinh gém: dy an khu d6 thi Pha My Hung, du an phat trién ban dao Thii Thiém, va du an
duong Tan Son Nhat — Binh Loi — Vanh dai ngoai.

Khu dé thi méi Phu My Hwng

Hai muoi nam trudc ddy, Phi My Hung, ving dat cach trung tim vé phia nam hon 5 km chi 13
mot ving dam 1ay thudc dién nghéo nhat TP.HCM. Gid day n6 da trd thanh mot trong nhing noi
& mong udc nhat va dugc Bo xdy dung chon lam hinh mau phat trién do thi ¢ Viét Nam. Gia 1
m? dét hién tai binh quan 1én dén 4.000 d6-la. Mot can ho 100 m? co gia hon 150 nghin do-la,
tuong duong 150 1an GDP binh quan dau ngudi cia Viét Nam hay 60 lan GDP binh quan ngudi
ctia TP.HCM vao nam 2009. Piéu gi da tao ra sy thanh cong nay?

Sw hinh thanh dw an

PMH 13 mét trong nhimng vi du dau tién vé md hinh tai trg ha tang tir dat & Viét Nam ké tir ndm
1975. N6 chi 1a mot phan ctia mot ké hoach rong 16n hon cho viéc phat trién phia nam TP.HCM
(Nam Sai Gon) bao gdm 4 céu phan: Khu ché xuat (KCX) Tan Thuan, Khu d6 thi Pha My Hung,
Khu cong nghiép Hiép Phuéc va Cang Hiép Phude. Do chi tap trung vao phuong thirc doi dat 1iy
ha téng, nén bai viét chi tap trung vao KCX Téan Thudn va Khu do6 thi Phit My Hung.

Y tudng phat trién khu Nam Sai Gon noi chung, PMH néi riéng, trén thuc té chua dugc hoan
thién ngay tir ban dau ma ndé dugc khoi dau tur y tudng xay dung KCX ¢ TP.HCM va dugc hoan
thién dan theo thoi gian.

Khi Viét Nam bat dau tién trinh d6i méi vao cudi thap nién 1980 dé chuyén sang mo hinh kinh té
thi truong, khai niém kinh té thi truong con rat méi va xa la voi nhiéu nguoi. Tuy TP.HCM dugc
xem la cai ndi cua kinh té thi truong & Viét Nam va duoc dat vao vi tri tién phong, nhung do bdi
canh kinh té chinh tri dic thu vao luc by gio nén khong nhiéu nguoi to ra tich cuc tim ra nhing
cach thirc m&i dé kéu goi cac nha dau tur nude ngoai. Lc ndy cac nha dau tu nudc ngoai ciing rat
ludng ly dau tu vao Viét Nam vi rii ro qua cao. Trong bdi canh nhu vdy, ¥ tuong xay dung KCX
dé thu hut cic nha dau tu nudc ngoai lai bat ngudn tir mot nhém nguoi 14 nhiing tri thirc hay
quan chirc cao cép cta chinh quyén Sai Gon trudc day dugc to chirc boi 6ng Phan Chanh
Dudng.?? Nghién ctru xay dung KCX & TP.HCM do nhom nay thuc hién vao thang 05/1988 da
dugc dwa vao danh muyc cac chuwong trinh thir nghiém phat trién kinh té d6i ngoai giai doan 1989-
1995 cia TP.HCM.?® Ngay 24/10/1989, Chuong trinh phat trién KCX Tan Thuan, mét t6 chirc

22\/o (2005, trang 32), Nguyen, va cong su (2006, tap 1, trang 65-66, and IPC (2001, trang 2). Mo hinh KCX s&
giam bét rui ro cho céc nha dau tw nudc ngoai va ca phia Viét Nam vi no duge gidi han trong mét khong gian va cé
tinh thtr nghiém nén céc co ché dac thu co thé duoc ap dung.
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ntra doanh nghiép, ntra co quan nha nudc dugc thanh 1ap ma khong duoc cdp von va kinh phi.
Ong Phan Chanh Dudng dugc bo nhiém lam giam d6c chuong trinh. Theo 6ng Dudng, mot trong
nhimg kho khin hay can tré cta chuong trinh ndy 1a n6 tring voi ké hoach xay dung KCX Sai
Gon, mot chwong trinh chinh thirc ctia Thanh phd dung ra thuc hién. Piéu niy c6 nghia 1a ké
hoach nay khéng nim trong chwong trinh chinh thirc nén chi nhan dugc sy ung ho khéng chinh
thirc cta ldnh dao thanh phd ma cy thé 1a Bi thu thanh Gy V5 Tran Chi va mot vai ngudi khac.?*

Sau nhiéu thit bai trong viéc tim kiém cac ddi tic nudc ngoai, cudi cung, 6ng Phan Chanh
Dudng da gap dugc mot nhém cac nha dau tu den tur Bai Loan. %5 Piém thuén loi 12 bdi canh kinh
té x4 hoi ¢ Pai Loan trong dau thap nién 1950 rit gidng véi bdi canh cua Viét Nam lac bay gio
va Pai Loan 1a mot trong nhitng nudc thanh cong trong viée xay dung KCX. Do viy cac nha dau
tu ndy co 1& da nhin thiy co hoi du tu tir dy 4n.?°

Sau qué trinh dam phan, hai bén da di dén thoa thuan thanh 1ap mét lién doanh dé xay dung
KCX Tan Thuén rong 300 ha va ¥ tuong xay dung khu do thi PMH da nam trong duy tinh cia cac
nha dau tu vi viéc xay dung con duong Bic Nha Bé- Nam Binh Chanh dai khoang 18 km da
dugc néu ngay trong hop ddng lién doanh KCX Tan Thuan. Tuy nhién, do bdi canh lic d6 nén
tién trinh trién khai da phai chia thanh 2 giai doan voi viéc thanh 1ap hai lién doanh riéng biét
nhau cho du co cau von va ddi tac cia hai lién doanh nay hoan toan gidng nhau.

bé xdy dung KCX Téan Thuén, Chuong trinh Phat trién KCX Tan Thuén da duoc doi tén thanh
Cong ty Xtic tién Cong Nghiép (IPC) dé thay mat TP.HCM cing véi Cong ty CT&D? ciia Dai
Loan thanh 1ap Cong ty Lién doanh Tan Thuén. IPC gép 300 ha dat va s¢ hitu 30% lién doanh va
Cong ty CT&D s& so hitu phan con lai bang viéc gop von bang tién. Gidy phép dau tu chinh thic
ctia Lién doanh nay di dugc cdp vao thang 07/1991. Két qua mot KCX da duoc xdy dung thanh
cong. Tir nam 1993-2009, cac doanh nghiép trong KCX nay da dau tu hon 1 ty d6-la, tuyén dung
khoang 60 nghin lao dong va né dugc Tap chi Euromoney’s Corporate Location xép hang 1a
KCX tét nhat Chau A.?% Kim ngach xuat khau nim 2008 cia KCX Tan Thuén 1én dén 1 ty do-
la.?® V& khia canh quy md, dién tich cia KCX Tan Thuan 16n hon téng dién tich cia 3 KCX &
Pai Loan ma chiing dong gop 1/8 tong gia tri xuat khau ciia hang ché bién cua nude nay trong
thap nién 1970.%°

Sau khi KCX Tan Thuan duoc trién khai, con duong 18 km (hién nay duoc dat tén 1a dai 16
Nguyén Vin Linh) 1 budc tiép theo. 970 ha da duoc sir dung cho viéc xay dung con dudng nay.
Trong d6, con dudng chiém 220 ha, 600 ha dugc danh cho cong ty lién doanh khai thac dé bu
dap chi phi dau tu, 150 ha voi ddy di CSHT s& dugc chuyén giao cho Thanh phd dé sir dung cho
nhimg muc dich céng cong. Chi phi bao tri con dudng iy tir ngudn thu phi cic phuong tién giao
thong trén duong. Hiéu mot cach don gian, TP.HCM ddi 600 ha dat dé 1ay mot con dudng 10 lan
xe, 150 ha dét c6 ha tang dé sir dung cho muc dich cong cong cong véi 30% loi ich tai chinh cua
du an. Uc tinh chi phi du tu trong bang 1.

Bang 1: Du toan chi phi ddu tw viao nim 1993

24 Phong van 6ng Phan Chanh Dudng

25 Phong van 6ng Phan Chanh Dudng

%phong van 6ng Albert K. Ting, con trai ctia ong Lawrence S. Ting

21Trén thyc té, ddi tac thuong thao dau tién véi phia Viét Nam 1a Pan Viet, mot nha dau tur chuyén vé cac san pham
nong nghiép (trong chudi) chtr khong phai CT&D. Khi lién doanh dugc thanh lap thi Pan Viet so hitu 5%. Tuy
nhién, sau d6 doanh nghiép nay da rit ra va chuyén nhwong phan vén ciia minh cho CT&D.
Bhttp://ttc-vn.com/about/

Zhttp://www.forbes.com/global/2008/0929/024a.html

3Phong van 6ng Albert K. Ting
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Hang muc Dién tich (ha) Chi phi (triéu dé-la)

17,8 km duong 10 lan xe 220 79
Dit cho lién doanh 600 119
D4t chuyén giao cho TPHCM 150 29
Dién tich giai toa 970 15
Tong 970 242

Nguon: Cdc tai liéu ciia dir dn Phii My Hung

Dé trién khai du 4n, mot lién doanh 70-30, Cong Ty Phu My Hung di dugc thanh 1ap voi vén
phap dinh 60 triéu do-la. Phia Viét Nam gép 600 ha dit dé nhan duoc 30% lién doanh co6 gia tri
18 triéu d6-la. Phia nudc ngoai dong gop 42 triéu d6-la bang tién, nguyén vt liéu va trang thiét
bi can thiét cho dy an.%!

Cac két qua

Ngoai KCX Tan Thuan, véi khoang 300 ha dat da chuyén cho Cong ty Phi My Hung, mot con
duong 10 lan xe vé co ban da dugc hoan tat vao nam 2007, ding nhu ké hoach ban dau. Pay 1a
mot truong hop hiém hoi ma mét du 4n 16n nhu vay dugc hoan thanh ding tién d6. Con duong
nay da trd thanh truc giao thong quan trong ¢ phia Nam Sai Gon véi hang nghin xe ¢d luu thong
mdi ngay. Hon thé, sau gan hai thap ky, mot khu do thi hién dai di hinh thanh va trd thanh mot
trong nhing noi & mong wdc cua rat nhidu nguoi.

Vé khia canh thu ngan sach, ddy c6 thé xem 1a mot khoan dau tu dang gia. Gia tri dit vao nam
1993 da dugc tinh vo1 mot gia dang ké. Mdi ha dét c6 gia 1én dén 30 nghin d6-la.®? Mirc nay con
cao hon dit ma Chinh quyén thanh phd Karnataka gop vao lién doanh xay dung sin bay qudc té
Bangalore (mdi ha dét chi c6 gia 23 nghin do-la).®® Trong giai doan 1998 - 2009, Nha nuéc da
thu duoc khoang nira ty do-la (tinh gop) tir tién thué VAT, thué thu nhap doanh nghiép va phan
101 chia tir lién doanh. No61 chung, ngan sach nha nudc da dugc huong khoang 60% loi ich tai
chinh ctia dy 4n mang lai.

Hon thé, 970 ha néu trén khong phai 1a mot manh dat riéng biét ma né nam trong téng thé 2.600
ha dat. Do vy, du 4n nay con giup gia tang gia tri cua ca khu vuc. Tuy nhién, diéu dang noi 1a
loi ich gia tang cua cac ving dat chung quanh phan 16n roi vao thi mot s6 it ngudi trong khi phan
thu dugc ctia ngan sach nha nuéc gan nhu khong dang ké.

Chap nhan rai ro

Mot trong nhing yéu td hét sitrc quan trong 1 kha ning chap nhan rui ro cia nhimg c4 nhan va
d6i tac chinh trong dy 4n nay. V& phia Viét Nam, day 1a lan dau tién mot dién tich dét 16n duoc
chuyén giao cho ddi tic nudc ngoai sau nhitng cudc chién tranh giir dat, gitr nude hét sire khoc
liét. Pidu nay rat khé chdp nhan vé mit chinh tri va tu tuong. Hon thé, & thoi diém biy gio,

31Xem gidy phép dau tu

2. Co mot sy lat 1é0 ma sau do da gdy khong it tranh cai. Theo hop dong lién doanh da duoc phé duyét, dat duge
phia Viét Nam gop la dat da dugc dén bu giai toa. Chi phi dén bu giai toa udc tinh vao khoang 15 triéu d6-la. Néu
cin clr vao cac diéu khoan nay thi phan gia trj cta phia Viét Nam khi gbp 600 ha dat chi 1a 3 triéu do-la. Tuy nhién,
do phia Dai Loan da dong ¥ cho vay 15 triéu do-la khong c6 1ai suat dé thye hién dén bu giai téa (khoan nay trén
thyc t& chi mgi duoc tra gan day). Didu nay co nghia 1a phia Viét Nam van s& hitu 30% lién doanh ma khong phai
dong gbép thém céac khoan tai chinh khéc.
33peterson (2009, trang 70)
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dudng nhu chua c6 cac khuon khd luat phap cho nhiing hoat dong nhu vay. Do vay, viéc trién
khai y tuéng nay s& 1a mot rai ro rat 16n cho nhimg ngudi quyét dinh chinh sach. Vé phia nha
dau tu nudc ngoai, day qua 1a mot hoat dong dau tu hét sirc rui ro ma bang ching 14 nhiéu nha
dau tu di bo qua co hoi nay cho dén khi gip duoc cac nha dau tu Pai Loan. Cau hoi dit ra 1a tai
sa0 mot sb 1anh dao TP.HCM da ung hd du an nay va tai sao cac nha dau tu Pai Loan lai dam
dau tu hang chuc triéu d6-la trong bdi canh nhu vay?

Tht nhat, su giup d& hay tng ho ngdm dinh da giup giai quyet yéu t6 rai ro cho phia Viét Nam.
Nhu chiing ta da biét, trong bbi canh bat dau d6i méi vao cudi thap nién 1980, sé rat rui ro cho
nhiing cong chuc hay chinh tri gia khi trién khai nhimg thtr nghiém mdi, nhat 1a nhing van dé c6
lién quan dén yéu t6 nuéc ngoai va dit dai. Trong bdi canh nhu vdy, rat kho dé lanh dao thanh
phd dung ra ing ho cong khai ¥ tuéng tim kiém ddi tac nude ngoai xay dung KCX néu trén, nhat
1a khi thanh phé dang trién khai mot chuong trinh chinh thirc. Hon thé, sy hiéu biét vé kinh té thi
truong cta nhiéu ngudi con rat han ché. Tuy nhién, ap luc thyc thi cai méi dé giai quyét kho
khin trudc mat 1a viéc phai lam, do vay néu cé ai d6 dimg ra thir nghiém cac y tuéng méi thi
hoan toan c6 thé nhan duoc su ung ho khong chinh thire cua lanh dao thanh phé boi vi néu thir
nghiém khong thanh cong thi viéc ung ho nhu vay s& gitip giam thiéu rat nhiéu rui ro, trong khi
néu thanh cong thi n6 s& gitp cho nguoi tng hd hoan thanh tt hon nhiém vu ctia minh.

Néu tat ca moi nguoi déu hanh dong nhu trén thi duong nhu s€ khong c6 gi xay ra. Mot ai do
phai co y tuong va chap nhan rai ro. Piéu may mén 1a c6 mot s6 ngu01 nhu vay. Do béi canh
kinh té chinh tri & Viét Nam trong thoi ky nay nén hau hét nhiing ngudi c6 lién quan dén chinh
quyén Sai Gon trude day déu bi dat trong dién nghi ng(‘y nén khong co6 viéc lam (it nhét 1a viéc
lam ding chuyén mon). Tuy nhién do nhimg dac thu riéng cia TP.HCM nén mot so tri thic va
mdt sb quan chiric cao cép cia ché do trude d6 van dugc lanh dao Thanh phd yéu cau tim hiéu
viéc ap dung nhitng chinh sach méi. Cu thé ¢ day 1a Nhém nghién ciru thudc Van phong Thanh
uy (nhém chinh thirc) va Nhém thir Sau (nhoém khong chinh thirc) ctia 6ng Phan Chanh Dudng.
Pay 1a mot trong nhitng co hdi hiém c6 cho nhitng ngudi nay st dung tri thie ctia minh. Trén
thuc té ho da gop phan khong nho vao viéc dua ra nhitng chinh sach dé van dung kinh té thi
truong nam xu 1y hau qua ctia md hinh kinh té ké hoach.3* Xay dung KCX 1a mét trong nhiing
dé xuat cia Nhém thir Sau nhur mé ta ¢ trén.*® Nhing nghién ctru vé hanh vi chi ra rang, trong
bbi canh dic thu néu trén, dbi v6i nhitng ngudi nhu Nhém thir Sau, diéu ma ho mong moi nhat 1a
dugc lam viéc dung kha niang va chuyén mén ctia minh. Khi c6 dugc diéu nay ho s& khong quan
ngai kho khan va chp nhan rui ro dé trién khai cac y tuong.®

Thir hai, do rai ro quéa cao nén cau trac so hiru cta cong ty CT&D la mot yeu t6 quan trong.
CT&D thyc ra 13 cong ty duoc thanh 1ap boi Qubc Dan bang, Dang cam quyén ¢ Dai Loan luc
bay gio v6i muc dich tim kiém cac co hoi dau tu bén ngoai. Tong cong ty Pau tu Trung wong cua
Quéc dan Pang (CIC-KMT) s& hitu 75% cd phan phan con lai thugce vé 3 nha dau tu ca nhan ma
trong d6 6ng Lawrence S. Ting, mét cyu chién binh da tot nghiép & Truong dai hoc Columbia
ndi tiéng ctia Hoa Ky va la con ré ciia mot b trudng tai chinh s¢ hitu 10% va duoc giao giur
chire chu tich hoi dong quan trj cong ty. Mot trong nhiing 1y do dé Pai Loan tim klem co hoi dau
tu quoc té 1a nham ting ccuong moi quan hé va anh huéng cua minh nhim cung b vi tri quoc té
trong bdi canh vi tri qudc gia chinh thirc ctia ho dan mét di va nhiing cang thang ¢ eo bién Dai
Loan vén tiép tuc leo thang. Trong bdi canh nhu vy, c¢6 thé giai thich dugc 1y do dé Qudc dan
Dang c6 thé bo tién vao nhitng khoan dau tu rii ro nhu vay vi né khong chi vi 1y do tai chinh ma
n6 con ¢d yéu td chinh tri, an ninh qudc gia ciing nhu nhimg 1y do khac. Tuy nhién, do su thay

*Pang Phong (2008 & 2009)
Nguyén Vin Kich va cac dong sy (2006) ,
% Chinh 6ng Phan Chdnh Dudng di chia sé van dé nay voi cic tdc gia bai viét
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dbi chinh trudng trong nude, naim 1994, Quéc Dan Pang da rat toan bd phan von cua minh khoi
CT&D trong khi Cong ty nay di dau tu khoang 97 triéu do-la vao cac du an & Viét Nam.¥’

Viéc phan 16n ngudn vén ban dau thude sé hitu ciia Qudc dan Pang dong vai trod hét stc quan
trong. Trong giai doan ban dau, rd rang néu c6 rui ro tai chinh xay ra, thi Quéc Dan Pang sé& 1a
ngudi chiu thiét hai chi yéu. O thoi diém Qudc Dan Dang rit khoi CT&D, cac thong tin lién
quan dén dy an va cac thi tyc lién quan duong nhu da dugc giai quyet nén hi¢u qua cua du an da
kha r& nén cac nha dau tu ca nhan tlep tuc tim moi cach dé c6 ngudn tai tro trién khai du 4n. Hon
thé, d6i v4i bén cho vay, ¢ thoi diém nim 1994, rai ro dbi véi nhitng khoan vay sé& thip hon
nhiéu so v&i trude d6 vi hiéu qua du an da co thé thAm dinh duoc & mirc do tin cay cao. NOi
chung rui ro ¢ thoi diém trude va sau khi Quéc Dan Pang rat vén khoi CT&D gidng nhu rui ro
ciia mot du an ¢ thoi diém trude va sau khi n6 dugc xay dung. RS rang, sau khi xay dung xong,
néu du 4n van hanh tot va c6 ngudn khach hang tiém nang thi ri ro gan nhu duoc loai bo.

Nhirng yéu té gitp dw an thanh céng

Mot con duong hién dai da dugc xay dung dung tién do cung véi mot khu do thi kiéu mau va
mot khu ché xuat thanh cong. Nhicu y€u to da tao ra sy thanh cong nay.

PMH c6 1& 12 mét vi du t6t ¢é minh ching cho tinh kha thi ciia mé hinh lién doanh nhd két hop
dugc diém manh cua cac d6i tac trong lién doanh. Hop dong lién doanh da phan chia trach nhiém
cho phia dbi tac Viét Nam thye hién cac cong viée lién quan dén dén bu giai téa va cac thu tuc
lién quan dén céac cap chinh quyen tir trung wong dén dia phuong trong khi phia dbi tac nudc
ngoai chiu trach nhiém vé cac van dé lién quan dén viéc cung cip tai chinh, ky thudt va quan
ly.3® Nho kinh nghiém va sy am hiéu cia nhitng nguoi bén phia Viét Nam vé thuc té & dia
phuong va quan h¢ véi cac cép chinh quyen cong voi su co san vé ngudn Iire tai chinh dugc cung
cap boi phia nudc ngoai di 1am cho tién trinh dén bu giai toa cung nhu trién khai dy an duoc tién
hanh nhanh chéng va dit khoat.® Trong tinh hudng nay, mdi bén trong lién doanh d thyuc hién

tot vai tro cua minbh.

Bén canh cac yéu t6 dugc xem 13 c6 tinh chat chung cho cac du an lién doanh, trong du an nay,
mot s6 yéu t6 dic thu cing da dong mot phan khong nho tao ra sy thanh cong ctia dy 4n nhu: chi
phi dén bu giai téa thap, kha ning lanh dao va su ning dong sang tao cua 6ng Phan Chanh
Dudng va 6ng Lawrence S. Ting, va phan b rui ro.

Tha nhat, chi phi dén bu thap la yeu t6 gop phan thanh cong cua dy an. Nhin chung trong 970 ha
dat, phan 16n déu 1a dat trong. Do dat chu yéu 1a dat nong nghiép nén viéc tinh toan gia dén bu dé
thu hdi dat dugc dua vao ning suét cta san pham nong nghiép. Vi du ning suit lua duogc tinh 3
tan mot ha véi gia 1 trigu d@)ng mot tin vao nam 1993. Tinh toan cho 30 nam cho du dua trén
nang suat chtr khong phai 13 loi nhuan thi gia tri mot ha dét chi ¢6 90 triéu dong. Tinh todn ca cac
cong trinh trén khu dat nay, chi phi dé bu binh quan cho 1ha chi 1a 15 nghin d6-la.*® Chi phi nay
cho dii ¢6 diéu chinh vao thoi diém hién tai van thdp hon rat nhiéu so voi khoang 2 triéu do-la 1
ha cta dy an Tha Thiém. Hon thé PMH khong dugc xem 1a mdt noi co6 thé tr& thanh mot do thi
tiém nang cach day 20 nam va nd khong nam trong quy hoach cua thanh phé. ** Do véy, khong

37http://tuoitre.vn/Chinh-tri-Xa-hoi/49484/0Ong-Lawrence-STing-da-chiu-ap-luc-gi.html va
http://www.lawrenceting.com/

#Xem diéu 12 hop dong lién doanh

3Nguyen et. al (2006, trang 151-60)

40S4ch da dan _

“IXem quy hoach téng thé TP.HCM niam 1993 va 1998
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cod nhleu nguoi tin rang du 4n nay s& thanh cong.*? Trong bbi canh nhu vay, cac chu s¢ hitu dat,
chu yéu la nong dan duong nhu khong nhan ra gia tri tiém nang ctua nhu:ng manh dat ctia ho. Do
nhimg yéu td néu trén da lam cho viéc giai téa va thu hoi dat kha d& dang.*®

Tht hai, vai trd ca nhan 13 rat quan trong trong tinh huong nay. Ong Phan Chanh Dudng va
Lawrence S. Ting da dong mot vai tro rat quan trong dé du 4n nay thanh cong. Trong giai doan
dau tién, 6ng Phan Chanh Dudng cing v6i cac ddng nghiép ctia minh da phai xtr Iy rat nhiéu Van
dé dé du 4n c6 thé duoc dua vao chuong trinh thtr nghi¢m, tim kiém ddi tac cling nhu viéc trién
khai sau nay. Ké tir khi vao Viét Nam, ong Ting di dua ra nhiéu ¥ tudng sang tao. Mot trong
nhitng yéu té quan trong din dén sy hinh thanh mét dé thi kiéu mau ngay nay d6 chinh 1a viéc to
chtre cudce thi quy hoach cé tinh chit qudc t& va sau khi chon dugc mé hinh quy hoach chinh
thirc, cac ké hoach sau nay da dugc tuan thi mot cach nghiém ngat. Viéc nay chi yéu do ong
Ting chi dao thuc hién.

Thtr ba, ngudn von va tinh chat nguon von dé chap nhan rui ro 1a mot yeu to hét sttc quan trong
nhu da dugc phan tich ¢ phan chap nhan ri ro.

Nhirng rac réi

Nhu nhiing lién doanh khéc, du &n PMH ciing gdp phai mot sb6 van dé hét stc co ban gém: sur
tranh cdi quanh viéc xac dinh gia trj dit hay phan so hitu ctia phia Viét Nam, su phan d6i lién
quan dén qua trinh dén bu giai toa dat; dong co dé xay va duy tri tat ca CSHT; va tinh mo hd hay
su khong hoan hao ctia hop dong.

Thir nhat, mot trong nhing tranh cii 16n nhat dén nay van 1a ty 1é s& hiru cua phia Viét Nam
trong lién doanh. Nhan thic duoc viéc PMH, thuong bi hiéu 1a nha dau tu nudc ngoai, dang
kiém dugc mot khoan logi nhuan 16n da tao ra sy chi y ¢o tinh tiéu cuc hay bat loi cho chu dau tu
tr cong ching hay cac loi ich chinh tri. Nhin chung, trong nhimng truong hop tuong ty, chinh
quyén dia phuong thuong tim cach gia tang ap luc dé chui dau tu s& phai chia sé thém cac loi ich
dé ching minh rang chinh quyen dang ¢ gang dé nha nudc co duge mot sy chia sé loi ich cong
bang hon. Sy tranh cii vé thué thu nhap nam 2004 c6 1€ 1a mat phan cua cau chuyen nay. Kha
nang 300 ha dat con lai s& dugc chuyén nhuong cho PMH la diéu kho ma chic chan.** Pay 1a
mét khia canh c6 thé tao ra nhirng tac dong ti€u cuc vé moi truong dau tu ma cac chinh quyén
dia phuong can luu y.

Trong tinh hudng ndy, cho du ngan sach thanh phd dugc huong khoang 60% loi ich tai chinh
tryc tiép tir du an, nhung do khéng c6 mot qua trinh dau thau cong khai minh bach (cho du day la
diéu khong thé vao thoi diém bay gid) nén nhitng ngudi lién quan khong tranh khoi viée bi chi
trich ring da dé cho bén nudc ngoai huong loi qua 1n tir dy 4n. Thyc ra, day 1a mot trong nhimng
thach thire co ban ciia phuong thirc ¢6 thu hdi dat. Pinh gia dat, nhat 1a trong bdi canh khong co
mot moi truong canh tranh ludn 13 van dé gay tranh cai.

Thir hai, vé co ban viéc dén bu giai téoa di thyc hién xong. Tuy nhién, khong phai moi chuyén
déu sudn sé. Do viéc dén bu giai toa xdy ra ¢ nhiing giai doan khac nhau nén su thay doi ctia gia
dat ciing nhu gia dén bu di dan dén su phan d6i va doi dén bu thém cta nhimg ngudi bi thu hdi
dat. Trong trudng hop nay, mot s6 nguoi da biéu tinh tai tru s¢ cua cong ty.*

“2Phong van 6ng Phan Chanh Dudng

**Nguyen va cong su(2006)

4Phong Van 6ng Phan Chanh Dudng va 6ng Albert Ting.
“5Phong van mot sb ngudi
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Thir ba, nhin chung mét con duong t6t di duoc xay dung. Tuy nhién, chét lugng c6 vé khong
ddng nhat trén toan tuyén. Trong khi nhimg doan & trung tim cia PMH, dudng dugc mé rong
1én dén 14 lan xe va dugc bao dudng rat tot, thi mot sé doan khac moi chi 6 6 lan xe. Cho du co
nhirng yeu t6 khach quan, nhung véi tinh huéng tuong tu, rat kho dé doanh nghiép duy tri chat
lugng giong nhau gitra nhitng doan lién quan tryc tiép voi loi ich cua ho va nhimg doan khong
lién quan, tham chi tdt cho cac ddi thu canh tranh ctia ho. Trén thuc té, day 1a mot vi du vé co
ché khuyén khich. Ché tai dé tit ca CSHT duoc dam bao chit lugng 13 mot thach thire trong hau
hét du an. Piéu nay duogc thé hién rit rd & du an TSN-BL.

Toém lai, PMH 13 mét truong hop hiém ma né cé dugce sy thanh cong trong viée sir dung phuong
thirc do61 dat lay ha tang. Cho du n6 c¢6 gap mot s6 van d€ nhung két qua da rat thanh cong. Thanh
cong nay mot phan nho nhiing y€u to ¢o6 tinh chat chung, mot phan nho nhitng yéu to6 dac thu cua
du an.

Dw dn phat trién ban dao Thu Thiém

Tht Thiém, mot ban dao c6 dién tich hon 700 ha cach trung tam TP.HCM chi la con song Sai
Gon. Pay dugc xem 13 ving dat vang ctia Thanh phd va ludn dugc vi nhu 13 “Phd Pong” cua
TP.HCM trong nhiéu nim qua. Tuy nhién, sau 14 ndm ké tr khi co quyét dinh cua Thu Tudng vé
viéc khai thac ving dat nay, dén nay vé co ban viéc trién khai du an vaAn kha cham chap véi
nhiéu ric rdi lién quan cho du khoang nira ty do-la da dugc dau tu xdy dung nhing cay cau va
duong ham ndi véi khu vyc trung tim va hon mot ty d6-la s dung cho cong tac dén bu giai toa
da va dang duoc giai ngan. Hién tai, gia mot m? dat chwa c6 ha ting binh quéan 1én dén gan 40
triéu.*® Muc gia ndy cong véi nhiing rac rdi cua viée dén bu giai tdéa va sy hién dién bdi cac
nhom 1gi ich ¢6 anh hudng lam cho viée trién khai du 4n trd nén kho khan va mo hd hon.

Cac ké hoach

Theo Quy hoach tong thé nim 1993 ctia TP.HCM thi Thu Thiém chi dugc dé cap mot cach van
tat. Tuy nhién, nam 1996, Thi tuéng da phé duyét quy hoach tong thé phat trién 930 ha dat cta
ban dao Tha Thiém va Quy hoach téng thé nim 1998 cua TP.HCM di néu rat 1& vé ké hoach
phat trién ban dao Thu Thiém.*” Nhin thay tiém ning cua nd, Chinh quyén TP.HCM di quyét
dinh ty minh thyuc hién du 4n nay thay vi dé cho cac ddi tac tu nhan tham gia.

Tom tit ké hoach str dung dat ctia Tha Thiém dugc trinh bay trong bang 2.

Bang 2: Ké hoach sir dung dat

Muc dich sir dung Ha
Pat thuong mai* 166*
Pat sir dung cho myc dich cong va muc dich riéng biét 82
Giao thong va cong vién 238
Mat nudc** 300

* Pay la mét con sé khd thap. Tuy nhién, cé thé c6 mét sé dat thwong mai trong hang muc thir
hai vi dwoc hiéu ngam cho mét so muc dich nao do
** Dién tich mat sdng Sai Gon la 130 ha

Nguon: Tong hop ciia tdc gid tir cde nguon khdc nhau

“Phong van mot s nha dau tw va moi gidi bat dong san
47Xem quyét dinh: 20/TTg ngay 16/01/1993 va quyét dinh 123/1998/QP-TTg ngay 10/07/1998
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Dé trién khai dy 4n nay Ban quan 1y du an ddu tu xdy dung Tha Thiém di duoc thanh 1ap vao
nam 2001,*8 va mot ké hoach tham vong da dugc ve€ ra. Mgt cudc thi thiét ké quéc té da duoc to
chirc. Theo ké hoach viéc thu hoi dat s& hoan tat vao nam 2005 va dén nam 2010 s& c6 40-50%
dién tich dat dwoc xdy dung. Tuy nhién, cho dén thot diém hién tai, duong nhu chua c6 cong
trinh nao dugc xay dung, ngoai mot s6 hang muc ha ting chung trong khi nhiing ric r6i lién quan
dén cong tac dén bu giai toa dudng nhu chua dugc giai quyét.

Kho6 khan cta viéc thu hoi dat

Theo ké hoach, TP.HCM s& thu hoi toan bo dét, sau d6 s& xdy CSHT va chuyén nhugng quyén sir
dung dat dé cac nha dau tu tu nhan xay dung cac cong trinh. Theo cach thirc ndy, néu lam nhanh
va tét Thanh phd c6 kha ning s& thu hdi duge mot khoan loi nhuén réat 16n. Tuy nhién, trén thyc
té, tién trinh khong don gian nhu ky vong. Chi riéng cong tac den bu giai toa di kéo dai gan mot
thap ky trong khi gia dét lién tyc gia ting di giy ra khong it van dé.

Tinh hubng & Tha Thiém da trd nén rat phirc tap. Gia dat gia ting da anh hudng rat 16n dén cong
tac dén bu giai toéa. Gia dén bu tir nam 2002-2009 di lién tyc thay d6i. Theo wdc tinh cia bao
Nguoi Lao dong, gia tri dén bu theo quyét dinh nim 2002 vao khoang 350 triéu d6-la d3 ting 1én
550 triéu do-la theo quyét dinh ndm 2006. *® Hon thé nim 2007, Béo Tudi tré di wdc luong chi
phi dén bu theo quyét dinh nim 2006 1én dén 800 tridu d6-1a.>® Tuy nhién, quyét dinh dén bu
nam 2009 da nang tong mac dén bu 1én dén 1.4 ty d6-la va néu bao gdm ca chi phi tai dinh cu thi
chi phi nay 1én dén 2 ty do-la.>*

Cho du mirc dén bu lién tuc duoc diéu chinh nhung vin dé van chua dugc giai quyét. Mot s6
nguoi da chap nhan mirc dén bu va da nhan tién. Tuy nhién, khé khan nhat van 1a nhiing ngudi
chua chap nhan muc dén bu hién nay. Hon thé sy 13n 16n giita dat da dén bu va chwa dén bu lam
cho van dé tré nén phuec tap hon. Qua trao d6i v6i mot sb nha dau tu bat dong san, kha nang Thu
Thiém ¢6 s&n dat dé giao cho céc nha dau tu trién khai van 1a mot dau hoi Ion. Hon thé, van dé
tré nén phirc tap hon d6i véi cac truong hop dat dai dugc mua di ban lai nhiéu 1an thong qua gidy
tay. Diéu ndy dan dén tranh chip quyén so hiru thuc gitta nhirmg nguoi mua va ban voi nhau.
Thém vao do, tac dong tiéu cyc cua viée trao mot khoan tién 16n cho nhimg ngudi s¢ hiru dat ma
nhiéu trong s6 ho c6 rat it kha ning quan 1y 1a mot van dé dang quan tam.

Ganh nang tai chinh cho Ngan sach TP.HCM

Theo ké hoach hién tai, chi phi dén bu giai toa va tai dinh cu s& vao khoang 2 ty do-la va chi phi
dau tu cac CSHT bén trong can thiét vao khoang 1,2 ty dé-la (bang 3). Hon thé, néu bao gdom chi
phi dau tu cac CSHT chinh két ndi véi cac ving khac nhu cau va ham Tha Thiém ching han,
tong chi phi dau tu khong bao gém lii vay trong thoi gian xdy dung s& vao khoang 4-5 ty do-la.
Gia sir ké hoach sir dung dat s& nhu mo ta & bang 2 (chi ¢6 166 ha dat thwong mai), ngan sach
thanh phd c6 kha nang gap rac rdi rat 16n tir du an nay.

O day c6 hai thai cuc. Thu nhét, néu TP.HCM dung toan by ngén sach cua minh dé trang trai cho
cac chi phi dau tu ha tang bén trong va chi phi dén bu giai toa (diéu nay trén thuc té 1a khong xay
ra) va dat s& duoc chuyen nhuong trong 5 nam thi gia chuyén nhuong mot m? dat 1én dén 2.000
d6-1a. Néu thanh phd phai vay véi 1ai suat 12% (twong duong véi 13i suat phat hanh trai phiéu do

8Xem quyét dinh s6 103/2001/QB-UB ngay 1/11/2001.
4Shttp://worldcup.nld.com.vn/153700p0c1002/tien-den-bu-khu-do-thi-thu-thiem-tang-len-9000-ti-dong.htm
SOhttp://vneconomy.vn/68792P0C17/khu-do-thi-moi-thu-thiem-den-dau-roi.htm

51 Ude tinh cua tac gia tir cac ngudn khac nhau
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thi du kién hién nay), thi gia chuyén nhuong mot m? 1én dén 2.700 d6-la (bang 3). Van dé nguy
hiém & chd, ddi VO’l phuong an vay von, cor mot nam kéo dai, chi phi s€ tang thém khoang 300
d6-la cho mot m? hay khoang 400 triéu d6-la mot nim. Pay qua 1a mot tiém 4n rui ro rat 16n vi
dén thoi dlem hién nay, mot khoan tién rat 16n da duoc vay cho cong tac dén bu giai toa.% Pidu

gi s& xay ra néu trong vong mot vai nim toi thi truong bat dong san dong bang vi mot cu sé¢ nao
do?

Bang 3: Uéec tinh chi phi

Hang muc Kich bén 1: Kich béan 2:

NS TP Sir dung von vay
Pén bu giai téa (Triéu do-1a) 2.000 2.000
Dau tu ha tang bén trong (Triéu do-1a) 1.200 1.200
Téng chi phi (Triéu d6-la) 3.200 3.200
Lai suat vay von 0% 12%
S6 nam tra ng 5 5
S6 phai tra hang nam (Triéu d6-la) 640 888
Gi4 chuyén nhuong dat (d6-la/m?) 2.000 2.700
Dién tich chuyén nhuong hang nam (ha) 32 33

Nguén: Ubc tinh ciia téc gia tir cac nguon khac nhau
Nhirng yéu té gay ra rac réi cho dw an Tha Thiém
C6 it nhét 3 yéu t6 gay ra nhiing ric rdi cho du 4n Thii Thiém hién nay.

Tha nhat, viéc thu hdi mot dién tich dt 16n mot cach nhanh chong ¢ 18 nam ngoai kha ning cia
TP.HCM. Tién trinh dén bu giai téa qua phtrc tap vi né lién quan dén hon 12 nghin ho gia dinh va
dic biét 1a khong it nhitng nguoi s¢ hitu dat c6 tam anh huong rong 16n. Do thoi gian dén bu giai
toa kéo dai qua lau, nhiéu manh dat duoc mua di ban lai nhidu lan nhung thii tuc phap 1y thuong
khong diy du (mua ban trao tay), nén khi chi phi dén bu thay doi lién tuc va manh mé di gy ra
sy tranh chép gitra ngudi mua va nguoi ban. Piéu nay 1am cho tién trinh dén bu giai toa tro nén
phirc tap hon nhiéu.

Thir hai, nhitng khé khan vé mit to chirc va trién khai ciia cac co quan lién quan ciing nhu dong
co khuyén khich ciia nhitng nguoi trién khai dd gép phan lam cho tién trinh trién khai kéo dai.
Tuy viéc dén bl gii toa duge thyc hién boi nhimg nguoi thude chinh quyen dia phuong, nhung
nhin chung nhiing nguoi nay thuong co rat it dong co dé xir Iy nhimg van dé nay sinh trong qua
trinh trién khai ma chung khoéng nam trong cac quy trlnh vi khi stir dung cac bién phap linh hoat
dé xir 1y vén dé nay sinh khong co trong quy trinh, néu thanh cong thi ngudi trién khai chua chic
da duoc tuyén duong, nhung néu that bai thi nguoi d6 chac chan phai ganh chiu. Tham chi, khi
thanh cong thi ngudi khac nhan 1y két qua, trong khi ngudi trién khai c6 khi van bi phé binh.
V6i co ché nhu vy, rat kho dé cac giai phap sang tao dwoc dua ra nham giai quyét cac van dé
nay sinh, nhat 13 nhitng cong viéc phirc tap nhung dén bu giai téa. Hanh dong hop 1y cta hau hét
moi ngudi 14 bao cao 1én trén sau d6 chd. Trong nhidu truong hop, dong co dé xuat xir 1y ciing
khong c6 vi néu dé xuit mot van dé mdi, ngudi dé xuat co thé s& phai trién khai cac cong viéc
lién quan. Trong trudng hop nay, ngudi d6 s& phai thém viéc ma loi ich chua hin da gia ting
trong khi thoi gian dung dé lam nhiing viéc khac c6 lgi cho ban than bi giam bat.

Hon thé, viéc thay doi thudng xuyén nhan sy cao cap, nhat 1a truong ban quan 1y cé thé ciing 1a

S2http://nhansuvietnam.vn/tintuc/kinh_te/vay-them-5-000-ty-dong-den-bu-khu-do-thi-thu-thiem/69083.html
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mot yéu to gay ra ric roi cho du 4n nay. Trén thuc t& mdi nguoi can vai ba ndm dé thiét 1ap hé
thong diéu hanh ctia minh, nhung tir ndam 2001 dén nay da c6 3 nguoi lam trudng ban. Pay qua
la mot thoi gian ngan ngai cho moi nguoi.

Thtt ba, sy thiéu hut nguén von danh cho du 4n cling da lam cho tién trinh trién khai, nhét 1a
cong tac dén bu giai toa kéo dai. O mdi l1an cong bd gia dén bu giai téa, tong chi phi nay (bao
gdm ca chi phi tai dinh cu) twong duong v6i mot 1an ngan sach cua TR.HCM & cing thoi diém.
Hién nhién 13 Ngan sach Thanh phd khong du tién dé trién khai. Thanh phd phai vay von tai cac
ngan hang thwong mai nha nude voi rat nhidu cac thu tuc nhiéu khé lién quan véi cac bd nganh
trung wong, tham chi lién quan dén ca Thu tudng chinh phi. Hon thé, ngay ca khi co san nguon
vén, quy trinh giai ngan phai tuan thu dung quy trinh chi tiéu ngan sach véi rat nhidu thu tuc da
lam nan long khong it nhitng nguoi phai thuc thi ching.

Mot trong nhimg van dé cua Tha Thiém l1a TP.HCM da khong ap dung mot nguyén tac dén bu rd
rang. Thay vi dua ra quy dinh gia dén bu s€ la murc thip nhét giira gia thi truong va gia dugce tinh
trén co sd gia ndm gdc nhan voi chi sb ting gia va tang truong, Thanh phd da lién tuc thuong
thao v6i cac chu s¢ hitu dit trong bbi canh gia bét dong san lién tyc tang cao. Piéu nay da dat
TP.HCM va vi tri phong thu va da phai tra it nhat hai 1an cho chi phi dau tu CSHT. Lan tht nhét,
Thanh phd d3 phai bo tién ra xdy dung cic CSHT lién quan. Lan tha hai, do viéc xay dyng
CSHT lam cho gia dat gia tang nén nguoi s¢ hitu dat doi gia dén bu tang thém. Két qua, Thanh
phé lai phai chi tra thém mét lan nira.

Thuec ra, van d& ma TP.HCM gap phai trong cong tac dén bu giai téoa dy 4n Thi Thiém tuong ty
nhu ¥ dinh thu hdi 400 dam vudng dat dé xay dung duong cao tdc tir san bay qudc té Bangalore
dén trung tAm thanh phd. Do viéc dén bu gia toa khéng dugc thyc hién ngay tir dau, sau khi san
bay xay xong, gia dat & khu vyc chung quanh ting cao di lam cho nhiing ngudi so hiru dat
khong ddng ¥ v6i gia ban dau.>® V& khia canh quan 1y, du an Thu Thiém tuong tu véi truong hop
ctia Pari va Bangalore, chinh quyén thanh phd khong thé thuc hién duoc y dd thu hoi dat co gia
thép sau d6 s& chuyen nhugng lai voi gia cao dé bu dap cho chi phi dau tw.>* Bicu nay khic biét
so voi Trung Qudc khi ma cac chinh quyén dia phuong c6 kha nang huy dong cac nguon luc
khong 16 tir cac thi trudng chuyén nhuong quyén sir dung dat han hep. Mot sb chinh quyén do thi
& Trung Qudc co kha nang manh mé trong viéc thu hdi dét cua nong dan sau d6 chuyen nhuong
lai theo gla cao hon 100 lan. Sau khi trtr di cac chi phi, doanh thu rong tir viéc chuyén nhuong
nay co thé cao hon gap 10 tong chi phi.>®

Thuyc ra, ca Trung Qudc va Viét Nam kha thanh cong khi thu hdi dat nong nghiép do sy gidi han
vé mit thong tin va cac van d¢ lién quan cia nhiing nguoi so hitu dat. Trong truong hop lién
quan dén cac cu dan d6 thi, & Viét Nam, tinh thé khac di rit nhiéu do nhitng ngudi nay thudng co
nhiéu thong tin va biét rd gia tri manh dit ctia minh hon va khong it cac cha so hitu dét 1a nhimng
nguoi c6 anh hudng.

Toém lai, Du an phat trién ban dao Tha Thiém hién tai van dang gédp vo s6 réc rdi. Thanh phé co
thé phai mat mot thoi gian dai dé thu hdi lai chi phi dau tu. Tuy nhién, do vi tri chién luoc cta no
nén khong trude thi sau, mdt khu d6 thi méi s€ dugc xay 1én. Nhung c6 1€ viéc thuc hién theo
phuong thic hién tai 1a qua dit d6. Hon thé, khi ma ca thanh phd trong chd vao sy phét trién cia
Thu Thiém thi sy ra doi mudn mang cia mot khu doé thi qua 1a mot sy 1ang phi rat 16m. Doi véi
du 4n Thu Thiém, cau hoi duoc dat ra 1a 1am sao dé nhanh chéng hinh thanh mét khu d6 thi hién

S3peterson (2009, trang 70-1)
S4peterson (2009, trang 17)
%Ding (2005)
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tai lam dong luc‘ cho kinh té Thanh phé voi trong tam dat vao dich vy, nhét 1a nhfgfng nganh dich
vu mang lai nhi€u gia tri gia tang cling nhu cac tac dong tich cyc cho Thanh phd nhu tai chinh
hay vién thong chang han.

Dw dn dworng Tan Son Nhat-Binh Loi- Vanh dai ngoai

Thyc ra, van dé nghiém trong nhit cua ha ting giao thong noéi riéng, ha téng noi chung cua
TP.HCM trong sudt hai thap ky qua la khu vuc trung tam. Chinh quyén thanh pho d3 co rat nhiéu
nd lyc, nhung két qua van rat xa ky vong va nhu cau thuc tién cho du co mot 86 dy an da duoc
thuc hién nhu: dai 16 Béng Tay, xa 10 Ha Noi, cau duong Binh Triéu, cau duong Nguyén Tri
Phuong, mé rong duong Nguyén Van Trdi... Nhiéu dy an da kéo dai rat lau. Dy an duong Tan
Son Nhit — Binh Loi — Vanh dai ngoai voi chiéu dai khoang 14 km dé két ndi san bay Tan Son
Nhét va céc truc giao thong phia dong bac TP.HCM 1a mot du an nhu vay.

Vao nam 1997, Thi tuéng Chinh phii di dong y ¢é TP.HCM xay dung con duong nay theo
phuong thire BOT (Xay dung — Kinh doanh — Chuyén giao). Coéng ty Multi Usage Holdings
Berhad (MUH) ctia Malaysia di c6 ké hoach xay dung con duong nay véi du toan ude tinh vao
khoang 210 triéu do-la. Tuy nhién, ké hoach niy d3 bi bdi bo do cudc khung hoang tai chinh
trong khu vuc ndm 1997-1998. Du 4n bi dung lai dén nim 2004 khi LG E&C, mot cong ty cua
Han Qudc ma sau d6 doi thanh GS E&C d¢ trinh ké hoach x4y dung du an theo phuong thirc BT
(Xay dung — Chuyen giao). Vi phuong thirc nay nha thau s& dung ra xay dung con duong, d6i
lai TR.HCM s& glao cho ho mot s manh dat co gié tri tuong duorng vé6i chi phi dau tu. Hop dong
BT di duoc ky két vao thang 07/2009% ma theo d6 Thanh phd sé& chiu trach nhiém dén bu giai
toa va giao dat sach®” dé GS E&C x4y dung con dudng véi chi phi wdc tinh 340 triéu do-la trong
khoang 4 nam. Déi lai GS E&C s& nhan duoc 5 manh dét sach & nhitng dia diém khac nhau.®

Sau khi hop dong duoc ky két, GS E&C da chuyén cho Thanh phd 120 tri¢u d6-la dé chi phi cho
cong tac dén bu giai toa, d6i lai Thanh phd da giao quyén sir dung va khai thac 4 manh dat co gia
tri duoc tham dinh vao khoang 150 tri¢u do-la cho GS E&C.%° Van dé 14 & chd 4 16 dat nay hoan
toan khong lién quan gi dén con duong s& dugc xdy dung. Hay noéi mot cach khac viéc con
duong c6 duoc xay dung hay khong duong nhu khong anh huong truc tiép dén gid tri cac 16 dat.

C6 hai van dé da nay sinh ké tir khi d4t va tién duoc trao d6i. Thr nhat, tién d6 thuc hién dy 4n
da rat cham chap do nhiing khé khan trong viéc dén bu giai téoa. Theo hop dong da ky, TP.HCM
d3 phai chuyén giao dat sach cho GS E&C vao nam 2008, nhung cho dén thang 06/2010 vin c6
390/3 853 ho gia dinh chua chép nhan di doi va chi méi c6 mot sd céy coc dugc dong & vi tri xay
cau Binh Loi.®° Thir hai, van dé dinh gia tri dat chuyén nhuong van dang gay tranh céi 16n vi no
khong dugc thuc hién theo mot cach diu thau cong khai va canh tranh. Mot s6 bao da udc tinh
gia tri thi trudng ctia nhing 16 dat da dugc chuyén giao trén thyc té ¢ thé cao hon nhiéu lan gia
tri wéc tinh khi chuyén giao.®

Thuyc ra, nhitng van dé nay sinh tir dy an nay 1a diéu hoan toan c6 thé du bao trudc. Khi cac

SBhttp://www.tainguyenmoitruong.com.vn/phap-luat/111uong-tan-son-nhat-binh-loi-vanh-111ai-ngoai-tp-cm-nhieu-
111ieu-bat-thuong-cua-du-an-111oi-111at-lay-111uong-bai-1-map-mo-hinh-thuc-111au-tu/
Shttp://niengiamnongnghiep.com/index.php?self=article&id=11025&start=20&type=1 va
http://www.thanhnien.com.vn/news/Pages/201025/20100618003752.aspx
Bhttp://www.gsconst.vn/popup_hotnews.php?id_pnewsv=342&Ig=vn&start=0 va
SShttp://tintuconline.vietnamnet.vn/vn/kinhte/449367/index.html
Ohttp://www.thanhnien.com.vn/news/Pages/201025/20100618003752.aspx
8http://tintuconline.vietnamnet.vn/vn/kinhte/449367/index.html va
http://www.thanhnien.com.vn/news/Pages/201025/20100616011320.aspx
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manh dat khong hé chiu tic dong boi du an duoc chuyen cho nha thau thi hanh dong hop 1y cua
ho 13 tp trung vao viéc khai thac nhitng manh dat dé thu loi ma khong c6 dong co dé xdy dung
con dudng. Cang tri hodn vi dén bu giai toa chua xong thi nha thiu cang c6 cd d6 15i cho
TP.HCM va ho cang co loi thé trong cac cudc thuong luong. Trén thuc t&, GS E&C dang tap
trung cho viéc x4y dung va ban cin ho trén hai 16 dit & khu Thao Pién Quén 2 cung véi viée xin
Thu tuéng Chinh phu cho phép ho chuyen nhuong lai mét manh dat khac voi 1y do anh huong
boi cuoc khing hoang tai chinh toan cau nén ho khéng du von dau tu va sau khi di duoc chinh
quyén Thanh phé c6 tin hiéu dong .62

Tém lai, cung véi nhiing vén dé ndy sinh tr sy khong minh bach trong vi¢c dinh gia dét trao ddi,
van dé dang ban nhat trong du an TSN-BL la viéc d6i mot cach chong vanh nhitng 16 dat hoan
toan khong lién quan gi dén CSHT du kién s& duoc x@y dyng. Thyc ra, ddy khong phai la mét
truong hop cua doi dat l1dy ha tang vi gid tri cia phan dat duoc chuyen nhuong khong dugce
huong loi tir CSHT duoc xay dung ma né chi 1a mot giao dich hang d6i hang.

Két luan

Ca ba k¥ thuat doi dat 1ay ha tang theo cach thuc c6 thu hoi dat da duoc ap dung tai TP.HCM.
Tuy nhién, chi dg &n PMH la da hoan tat. Su thanh cong cia PMH c6 dugc 1a nho viéc tan dung
t6t nhimg 1oi thé ctia mo hinh lién doanh cong véi mot sd yéu té dic thu ma rat kho ap dung &
nhiing truong hop khac. Tuy du an thanh cong, nhung ching t61 khong cho rang ddy 1a mot mo
hinh tt cho tat ca cac truong hop. Mot trong nhimg van dé chinh trong mé hinh nay 1a sy khong
hoan hao hay tinh mo ho ciia cac hop dong. Pé dam bao co dugc sy thanh cong thi cic bén can
phai xdy dyng mot mdi quan hé hudng t6i dai han. Tuy nhién, day 1a diéu khong dé chiit nao.

Céc du 4n Thu Thiém va TSN-BL da phai d6i mat véi nhitng kho khin vi nhimg vén dé hét sirc
cin ban. Tht nhét, viéc giai toa dat & ca hai du 4n nay qua phirc tap. Thir hai, khong c6 dong co
rd rang va manh mé la van dé dudng nhu 1a mudn thua cia viéc nha nudc ding ra thuc hién du
an Thu Thiém hay dén bu giai toa cho du 4n TSN-BL.

2http://www.thesaigontimes.vn/Home/thoisu/sukien/29551/
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Phan 3: Goi y chinh sach

V& nguyén tic, c6 hai cach thirc tai tro CSHT tir dat: thu hdi dat va khong thu hoi dat.
Phuong thirc thu hdi dat c6 18 ¢ hiéu qua trong nhimg truong hop viée dén bu giai toa khong
qua phue tap, trong khi phuong thire khong thu hodi dét c6 thé c6 hidu qua hon trong nhiing
truong hop viée dén bu giai toa gap nhidu khé khin ciing nhu sy chdng dbi cia cac cha so
hiru dat. Cac van dé duéi ddy can xem xét cu thé khi ap dung ting k¥ thuat.

Ap dung phwong thiec c6 thu héi dat

Co it nhat 4 diéu kién chung dé ap dung phuong thire ¢6 thu hoi dat gdbm: (1) viée dén bu giai
toa phai nhanh chong va dut khodt; (2) su san ¢ nguon luc tai chinh; (3) giai quyét duoc co
ché khuyén khich; va (4) xac dinh gia tri dat khi chuyén nhuong bang mot quy trinh dau gia
minh bach. Can cir vao cac diéu kién trén, khi ap dung mdi k¥ thuat cu thé can xem xét cac
van dé sau:

Thu nhcit doi ddt cho cac nha dau ti tw nhédn dé ldy CSHT ¢6 thé hiéu qua doi véi cdc dir én
c6 yéu cdu thap vé glal téa dat va viéc gia tang gid tri phan dat hay tai san dwoc giao phu
thugc chi yeu vao cac CSHT duoc xdy dyng. Cach thic nay da duoc ap dung ¢ nhiéu noi
nhu: xdy dung hé thong duong sit lién luc dia & Hoa Ky 150 nam trudc; phat trién CSHT co
ban cho céc do thi méi tai Cairo, Ai Cap va xay dung cac du &n TSN-BL tai TP.HCM, Viét
Nam. Hai du 4n dau tién phu hop voi hai diéu kién co ban 1a dat dang c6 sin va su lién két
chat ché gitra gié tri dét dai va CSHT duoc xay duyng. Nguoc lai, du &n TSN-BL da gap ric
roi do qua trinh giai toa dat rat phirc tap va cac manh dat duoc giao hoan toan khdng lién
quan dén dy an.

Déi voi cac du an nhu duong TSN-BL, mé hinh x4y dung-van hanh-chuyén giao (BOT) cling
v6i khoan tro cdp tir ngan sach thanh phé c6 thé 1a mot giai phap thay thé. Véc xay dung con
duong nén duoc thuc hién riéng biét so voi viée khai thac cac 16 dat. Sir dung phuong phap
dugc ap dung trong trudng hop TSN-BL dé& gip phai nhiing nha dau tu khong dii nang luc
trong ca hai yéu cau xay dung CSHT va khai thac cac ving dat duoc giao.

Thir hai, md hinh lién doanh dé xdy dung CSHT c6 thé thich hop cho cdc diw dn ¢é yéu cau
ddng ké trong viéc gidi toa dat nhung khéng qud phire tap. Hinh thic nay da dugc ap dung
thanh cong tai nhiéu qudc gia nhu dy an duong vanh dai & Truong Sa, Trung Qudc, san bay
mo&i tai Bangalore, An Do va dy 4an Phu My Hung tai TP.HCM, Viét Nam. M6 hinh nay khé
thanh cong boi vi né thudng tan dung loi thé ctia ca chinh quyén so tai va cac ddi tac tu nhan
nhu da phan tich & trén.

Thir ba, viéc xdy dung CSHT ciia chinh phii va ban nhitng khu ddt da dwoc cdi thién xung
quanh déu gdp khé khéin & hau hét cac nwde. Phwong thire nay cé thé dwoc dp dung trong
trwong hop dat di cé sdn hodc viéc gidi téa ddt don gian hon. Hinh thirc nay ciing da duoc
ap dung ¢ nhiéu noi nhu Paris, New York, Cairo, Bangalore va TP.HCM. Van dé cua phuong
thire nay la su thiéu dong luc cua cac vién chirc nha nudc lam cho qua trinh thu hdi dat tré
nén rat 1au trong khi gia dit c6 thé tiép tuc ting nho CSHT duoc dau tu. Diéu nay giy nén sy
phan d6i ctia nhitng cht dit ma cam thay thiét thoi khi nhan bdi thuong, Dé tranh viéc nay
xay ra, khi ké hoach phat trién nhitng khu vuc cu thé dugce cong bd, chinh phii nén ban hanh
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gia bdi thuong theo nguyén tic khong dugc vuot qua gia tai thoi diém cong bd nhan véi toe
d6 lam phat va GDP.

Thir tw, mét quy trinh ddu gia dat hay tai san mét cach minh bach & hét sitc quan trong.
Peterson (2009) cho thiy rang phan 16n ngué)n thu tir dat duoc ghi ngoai ngan sach. Trach
nhiém céng cho nhimng hoat dong nay déu rat it. Nhitng khoan tlen ban dat hay chuyén
nhuong 16n tré nén hip dan cho tham nhing. Diéu nay ciing tao ra ton that xa hoi thong qua
viéc lya chon cac nha phat trién khong c6 kha ning va lang phi tai nguyén cong. Mot qua
trinh d4u thau canh tranh c6 thé gitp lya chon nhirng nha dau tu thich hop va ting nguon thu
ngan sach. Vi dy, viée d4u gia dat minh bach tai Cairo, Ai Cap dé giup ting ngudn thu béan
dat dén hé 6 10:1.83

Ap dung m6 hinh khéng thu héi dat

Loi thé 16n nhét ciia mo hinh khong thu hoi dét 13 giam bét yéu cau vé giai toa dat. Vi vy,
phuong thirc nay co thé phu ‘hop trong nhiing truong hop giai toa dat khé khan va phic tap.
Diéu nay gitip giam phan ddi viéc thu hoi dat vi dat hoan toan duoc sir dung cho viéc xay
dung CSHT. Tuy nhién, nhimg ky thuat khong dua vao thu hoi dat co nhu’ng yéu cdu mot kha
nang quan ly t6t va hé thong thong tin thu thap dir liu dau du. Véi thué cai thién chang han
s€ can nhimg thong tin trong qua khir va hién tai vé gia tri tai san. Thong thuong viée thu thué
rat kho dy doan. Phuong thirc nay nhin chung phd bién ¢ cic nude phat trién vi ho c6 ning
luc hanh chinh tot hon dé ghi lai gia tri dat va thyc hién thu thué. Hon thé, viéc thu hoi dét &
cac nude dang phat trién thuong rat kho khan.

Mot gidi phap khac 1a &p dung thué cai thién béng hién vat nhu & Han Quéc va Nhat Ban khi
ma cac cha dét s& giao dit cho nha nudc dé xay dung CSHT va sau d6 ho nhan lai mot phan
chia (khoang 40%) sau khi gié tri cua dét duoc tang lén nhiéu hon. Loi ich cua cach tiép can
bang hién vat 1a chu dat khong phai ndp thué bang tién mit ma ho thuong khong co kha ning.

Cach thirc khong thu hoi dat co thé xem xét dé ap dung cho Thii Thiém néu viéc dén bu gidi
téa phan dat con lai 1a qué phirc tap. Hon thé, Thii Thiém khong phai 1a truong hop duy nhat
tai TP.HCM. Trong twong lai s& co nhiéu du 4n hon, véi mirc ¢ phirc tap va yéu cau bdi
thudng dat cao hon (va do d6 gy nguy co phan d6i cong khai 16n hon). Phuong thire tai trg
CSHT khéng duya véo thu hdi dat c6 thé 1a mot lwa chon pht hop. Hon nita, cach thic nay co
thé gitip cac thanh phé nhu TP.HCM d6i pho v6i cac toa nha choc tro1 ¢ trung tam thanh phd.

Dé tranh sy qua tai cia CSHT, chinh quyén thanh phd c6 thé ban quyen phat trién. Gia cua
cac khoan phi nay c6 thé dua vao chiéu cao cua cac cong trinh, véi mdi ting bd sung phai tra
mot s6 tién nhit dinh.

Tom lai, tai trg CSHT tur dat 1a mot k§y thuat rat phd b1en trén the gioi, nhat 13 trong giai doan
phat trién manh mé&. Phuong thic nay giup giai quyét kha tot van d& eo hep cua ngan sach
nha nudce trong viée tai trg cho cac nhu cau xay duyng CSHT rt 16n. Do vy, xem xet ap dung
cac ky thut nay co the 1a mot cach tlep can tot dé cac dja phuong giai quyét nhimg nhu cau
burc thiét vé co sé ha ting ctia minh, nhét 13 trong bdi canh ngin sach nho bé cua cac tinh va
thanh phd ¢ Viét Nam.

83peterson (2009, trang 106)
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