MOT SO VUGNG MAC TRONG THUC HIEN CO CHE
CHUYEN NHUGNG QUYEN PHAT TRIEN KHONG GIAN

G VIET NAM

LUULE HUONG', PHAM THI MINH THUY1
NGUYEN THI LY', NGUYEN ANH TUAN!
Vign Chién lugc, chinh sdch tai nguyén va moi truong

6i stic ép tu qua trinh do thi hoa va thi truong

hoéa dit dai, nhiéu mau thuan gitia quy hoach

quan ly va trat ty xay dung; gifia cong tac bao
ton va phat trién; gitia quyén lgi cia ngudi st dung dét
va quyén luc ctia tu ban thi trudng da phat sinh. Nguyén
nhan quan trong dugc cho la thiéu sy dong thuan tu
cac thanh phan xa hoéi (chinh quyén, doanh nghiép va
ngudi dan) trong phat trién do thi, ti d6 khé cé thé
huy dong t6i da ngudn luc (dat dai va tai chinh) phuc
vu phat trién d6 thi. Co ché chuyén nhugng quyén phat
trién dugc xem 1a mot gidi phap hiéu qua nhdm khac
phuc nhiing vin dé trén. Vi vay, bai viét lam r6 thé nao
14 co ché chuyén nhugng quyén phat trién khong gian
va nhiing vuéng mac khi ap dung & Viét Nam trong boi
canh hién nay.

1. Khai niém

Cong tac quan ly phat trién viing va d6 thi tai Viét
Nam hién con gép nhiéu khé khan trén thuc té€ nhu
kho khan trong bo tri nguon luc vé tai chinh va dat
dai phuc vu d4u tu phat trién; kho khin trong viéc tim
tiéng noi dong thuan gitia chinh quyén, doanh nghiép,
ngudi dan trén co s bao dam cac quyén lgi chinh dang
va hop phap ctia cac thanh phan xa hoi. Hién nay,
c6 ché chuyén nhugng quyén phat trién (Transfer of
Development Rights - TDR) dugc ky vong sé giai quyét
cac vdn dé néu trén trong quan ly phat trién viing va d6
thi tai Viét Nam.

Theo nghién ctiu ctia Pham Tran Hai va cac cng sy,
“co ché chuyén nhugng quyén phat trién (TDR) la co
ché cho phép viéc chuyén quyén phat trién khong gian
gitia cac dia diém (thong qua cac hinh thiic: mua bén,
trao ddi, cho nhén...); cd ché TDR dugc ap dung khi
quyén phat trién khong gian cia mét dia diém khong
dugc st dung hoac bi han ché st dung do cac quy dinh
d6i véi dia diém trén nham muc tiéu bao ton cac cong
trinh di san, kién tao cac khong gian md, bao vé cac
khu vuc nhay cam vé€ moéi trudng va sinh thadi... hodc
do dia diém trén dugc thu hoi d€ ldy dat phuc vu viéc
xay dung cac cong trinh két cdu ha tang; khi d6, quyén
phat trién khong gian cua dia diém nay sé dugc chuyén
dén dia diém khac theo quy dinh.”
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Trong nhiing ndm gan déy, co ché TDR da dugc cac
cap chinh quyén quan tdm v6i mong mudn nghién ctiu
va ap dung co ché nay vao thuc tién d€ giai quyét cac
van dé trong quan ly phét trién viung va do thi tai Viét
Nam. Trong hé so ldy y kién nhan dan vé dé nghi xay
dung Luat Quan ly phat trién d6 thi cia B6 Xay dung
dang trén Cong thong tin dién ti Chinh phu thang
8/2023 da dé cap dén Quyén phat trién do thi va dugc
dinh nghia la “quyén cta cht thé c6 quyén bé mat, dugc
phép xay dung cong trinh t6i da trén va dudi mat dat
can cu theo hé s6 st dung dat tai khu vic d6” (Khoan
21 biéu 3). Chuyén quyén phat trién do thi dugc dinh
nghia ¢ Diéu 51: “viéc chuyén giao quyén phat trién do
thi tii nguoi nay sang nguoi khac thong qua cac hinh
thiic chuyén d6i, chuyén nhugng, ting cho quyén phat
trién do thi”.

Co ché TDR c¢6 thé giup dap ting nhiéu nhu céu,
giai quyét cac van dé quan trong va mang tinh cap bach
trong phat trién viing va do thi tai Viét Nam. Tu do,
tao nguon luc cho phat trién vung va d6 thi (diéu tiét
gia tri quyén phat trién khong gian phat sinh do dau tu
x4y dung ha tdng) nham dau tu phat trién hé thong két
cdu ha tang, nang cap do thi, cai tao cac khu xudng cip.

2. Mét s6 vuéng mic trong ap dung co ché TDR
tai Viét Nam
Vé mat phdp ly

Co ché TDR va quyén phat trién khong gian la
nhiing khéi niém mdi, viéc 4p dung co ché TDR tai
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Bang: Quy dinh phap luit lién quan dén co ché TDR

STT Diéu luat Noi dung d€ cip va han ché

1 | Diéu 267 dén Diéu 273 BY luit Dan | D€ cap vé khai niém quyén bé mat; cin ct xac lap quyén bé mat; hiéu lyc, thoi

su 6 91/2015/QH13 han, n¢i dung ctia quyén bé mat; chim diit quyén bé mdt; xu 1y tai san khi quyén
bé mit chdm dut. Tuy nhién, d€ xdc lap quyén bé mit, xac dinh thdéi han, ndi
dung... ctia quyén bé mét thi phai dugc cac luat c6 lién quan nhu Luat D4t dai,
Luét Quy hoach d6 thi, Luit Xay dyng... quy dinh cu thé

2 |Luit Dat dai s6 45/2013/QH13 | Chua c6 quy dinh vé€ viéc Nha nudc trao quyén st dung mat dat, mat nudc,
(dugc stia d6i, bd sung tai Luét s6 | khodng khong gian trén mét dit, mat nudc va long dit ma khong gin véi viéc
35/2018/QH14) trao quyén sti dung dét; chua cé quy dinh vé gid tri quyén phat trién khong gian,

tién st dung khong gian, khoan thu tai chinh tli sti dung khong gian

3 | Luat Quy hoach d6 thi s6 30/2009/ | Pa quy dinh vé khong gian do thi va quan ly khong gian d6 thi. Tuy nhién, Luit
QHI12 (dugc stia d6i b8 sung tai | nay chua cé quy dinh vé méi lién hé gitia quyén phat trién khong gian d6 thi véi
Luat TG chic chinh quyén dia | chitiéu stt dung dit quy hoach do6 thi; gitta quyén phat trién khong gian do6 thi
phuong s6 77/2015/QH13, Luat s6 | v6i viéc diéu chinh quy hoach d06 thi.
35/2018/QH14 va Luat Kién truc
s6 40/2019/QH14)

4 | Luét Di san vin héa s6 28/2001/ | Quy dinh khu vuc cé cic yéu t6 g6c ciu thanh di tich phai dugc bao vé nguyén
QHI10 (dugc stia d6i, bd sung tai | trang vé mdt bang va khong gian, diéu nay dan dén nhiing thach thic 16n trong
Luéat s6 32/2009/QH12) viéc bao vé va phat huy gia tri di san vin héa véi viéc ddu tu phat trién do thi.

Hién nay, trén thé giéi da c¢6 nhiéu thuc hanh t6t lién quan dén viéc 4p dung cac
cong cu phap ly can thiét nhim cin bing gitia bao ton va phat trién, trong do
TDR la mot co ché da 4p dung kha thanh cong tai My, Chau Au, Nhat Ban...
va cin dugc nghién ctiu 4p dung trong diéu kién Viét Nam, budc dau la khéng
dinh khai niém phap ly.

5 | Luat Kinh doanh b4t dong sin s6 | Pa quy dinh cac loai bat dong san dua vao kinh doanh bao gém: nha, cong trinh
66/2014/QH13 x4y dung c6 sin cha cic t6 chic, ca nhan; nha, cong trinh x4y dyng hinh thanh

trong tuong lai clia cdc t6 chic, cd nhéin; nha, cong trinh xay dyng 13 tai san
cong dugc co quan nha nudc c6 thdm quyén cho phép dua vao kinh doanh; cac
loai dét dugc phép chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén st dung dit
theo quy dinh ctia phap luit vé dat dai thi dugc phép kinh doanh quyén st dung
dat. Tuy nhién, Luit nay khong quy dinh quyén phat trién khong gian (trong d6
c6 khong gian d6 thi) 1a mot loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh.

6 | Luit Thué thu nh4p doanh nghiép | Noi dung lién quan dugc d€ cap & quy dinh thu nhap chiu thué bao gom: thu
s6 14/2008/QH12 (dugc stia d6i, | nhip tii chuyén nhugng bit dong san, chuyén nhugng moét s6 quyén (nhu
b sung tai Luét s6 32/2013/QH13 | quyén tham gia dy an d4u tu, chuyén nhugng quyén tham do, khai théc, ché
va Luét s6 71/2014/QH13) bién khoang san...). Tuy nhién, Luit nay chua quy dinh thu nhép ti chuyén

nhugng quyén phaét trién khong gian la mot trong nhiing loai thu nhap chiu
thué.

7 | Luit Thué thu nhip cd nhén s6 | Quy dinh thu nhép ti chuyén nhugng bt dong san, bao gém: thu nhap tu
04/2007/QH12 (dugc stia d8i, bd | chuyén nhugng quyén st dung dit va tai sdn gin lién véi dét; thu nhap tu
sung tai Luét s6 26/2012/QH13 va | chuyén nhugng quyén s hitu hodc st dung nha &; thu nhap tit chuyén nhugng
Luat s6 71/2014/QH13) quyén thué dat, quyén thué mét nudc; cac khoan thu nhap khac nhén dugc tu

chuyén nhugng bit dong san dudi moi hinh thic thudc thu nhép chiu thué.
Tuy nhién, Luat nay khong c6 quy dinh thu nhap ti chuyén nhugng quyén phat
trién khong gian 13 mot trong nhiing loai thu nhap chiju thué.

Nguén: Tdc gid tong hgp

Viét Nam lién quan viéc xac lap, st dung, chuyén
quyén phat trién khong gian. Trong cac diéu luat hién
nay, c6 ché TDR mdi chi dugc dé cip & cac ndi dung
lién quan ma chua r6 rang va hé thong, thé hién cu thé
trong Bang.

Trong boi canh hién nay, co ché TDR phu hgp dua
vao Luat Dat dai stia d6i thong qua viéc dua khai niém

“quyén bé mat” vao noi ham “khéng gian st dung dat,
dat xay dung cong trinh ngam, dat xay dung cong trinh
trén khong” va lam ré khai niém, chua thé ctia quyén
phat trién khdng gian; hinh thic va diéu kién chuyén
quyén phat trién khong gian; méi lién hé gitia quyén
phat trién khong gian véi hé s6 st dung dat va diéu
chinh quy hoach. bong thoi trong x4y dung chinh sach
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can bdo dam sy chinh xac, cong khai, minh bach cua (i)
hé thong thong tin vé quy trinh chuyén va nhan quyén
phat trién khong gian va (ii) hé théng di liéu vé cac
khu vuc gui va khu vidc nhan quyén phat trién khong
gian; Bao dam su van hanh théng sudt, minh bach va
hiéu qua cta ngan hang TDR, san giao dich TDR; Bao
dam su giam sat, kiém tra clia cdc cd quan quan ly nha
nudéc doi véi viéc chuyén va nhan TDR.

Vé mdt ky thudt

Céc chi tiét cu thé ctia co ché TDR khéc nhau tuy
theo tiing dia diém, nhung nguyén tic co ban vé can
bang gitia phét trién va bao ton van giong nhau. Mic
du TDR c6 thé la mét cong cu hiéu qua dé€ cin bang
gitia phat trién va bao tén nhung van c6 nhiing han ché
trong viéc st dung nhu:

Trién khai phiic tap: Viéc thuc hién TDR c6 thé
phtic tap, doi hdi mot bd quy dinh va tht tuc toan dién
dé c6 hiéu qua. Diéu nay cé thé tao ra nhiing thach thuc
hanh chinh cho chinh quyén dia phuong va c6 thé can
dén chuyén mon d€ quan ly.

Chi phi giao dich cao: Chi phi chuyén nhugng quyén
phat trién c6 thé cao, bao gém cac chi phi lién quan dén
viéc dinh gia tai san, phi phap ly va chi phi hanh chinh.
Nhiing chi phi nay cé thé han ché tinh hiéu qua cua
TDR trong viéc tao doanh thu cho co s6 ha tang cong
cong va tién ich cong dong.

Thiéu nhu cdu thi trudng: Hiéu qua ctia TDR phu
thudc vao sy ton tai ctia thi truong quyén phat trién,
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noi cac chu ddu tu san sang mua quyén tii chu s& hiiu
tai san. O mot s6 khu vuc, c6 thé khong c6 dt nhu ciu
vé quyén phat trién, diéu nay lam han ché tinh hiéu
qua ctia TDR nhu mét cong cu d€ bao ton cac khu vuc
quan trong.

Trong khi do, khi trién khai co ché TDR ciing doi
hai sy phtic tap vé mat ky thuat (Pham Trdn Hdi, 2022),
cu thé: Can dinh lugng moi quan hé gitia nang luc hé
thong két cdu ha tang ky thuat va kha ning phat trién
khong gian cia mot khu vic nhat dinh; Pinh lugng gia
tri cia TDR pht hgp véi tling khu vyc do thi, tai tiing
thoi diém thich hgp; Xac dinh ranh gidi cu thé cac khu
vuc gui va khu vic nhan; xac dinh gia tri cta hé s6 gia
tri quyén phat trién khong gian gitia khu vuc gti va
khu vuc nhén; Kiém sodt su chuyén doi tu do hinh thai
khong gian trong khu vic nhan.

3. Kétluan

Chuyén nhugng quyén phat trién khong gian dugc
xem la mdt cong cu hiéu qua d€ bao ton dit nong
nghiép, di san, tai nguyén thién nhién va thuc ddy phat
trién bén viing. Viéc ap dung co ché TDR ¢ thé gitp
dap ting nhiéu nhu cau, giai quyét van dé quan trong va
mang tinh cdp bach trong phat trién viing va do thj tai
Viét Nam. Tuy nhién, viéc thuc hién thanh cong TDR
doi hai phai 14p ké hoach cén than, khic phuc dugc cac
vudng méc, ¢ su tham gia clia cac bén lién quan va co
ché quan ly manh mé dé ddm bdo dat dugc muc tiéu
dé ram

3. Pham Trdn Hdi (2016). Nghién ciiu co ché, chinh sdch hd
trg cho cong tdc bdo ton. Dé dn trong khuon khé Chuong
trinh hanh dong trong cong tdc bdo ton cdnh quan, kién
triic trén dia ban TPHCM.

4. Pham Trdn Hdi (2022). Chuyén quyén phdt trién khong
gian (TDR): Kinh nghiém qudc t€ va khd ndng dp dung tai
Viét Nam.





