L
CHUYEN NHUONG QUYEN PHAT TRIEN
CHO KHU vUC CAI TAO THEO MO HINH TOD

MOT CHIEU HAY DA CHIEU?

| TS. NGUYEN NGOC HIEV - Truong Dai hoc Viét Buc
|

TDR FOR BROWNFIELD TOD AREA - ONE-WAY OR MULTI-WAY?

Abstract: The article discusses the application of the TDR tool in the urban renewal/redevelopment areas in the TOD
model. Author reviewed lessons learnt from chosen international experience, assessed Viet Nam development
context with special features of institutional frameworks to propose a two step for the implementation of the TDR
and other combined tool in Ho Chi Minh City. The concept of one way and multi way has been discussed to
reflect current priorities of resource mobilization for urban rail development, legal conditions, and the management
capacity in pre-mature development rights market.
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Bai viét thao luin viéc ap dung <éng cu TDR cho cac khu vuc dé thi cai tao gan véi
phat trién duong sit d6 thi theo mé hinh TOD. Tir tong két kinh nghiém quéc té, danh
gia bdi canh va diéu kién phat trién trong khung thé ché& hién hanh, tac gia dé xuat
16 trinh trién khai 4p dung céng cu TDR tai TP.HCM theo hai budc tir mét chicu dén
da chicu phu hop véi uu tién vé huy dong nguon luc cho phat trién, ning luc quan ly,
dicu kién phap ly hién hanh va thi truong quyén phat trién con & giai doan so khai.

Tii khéa: TDR, quan Iy phat trién theo stic chiia, ndm bt gid tri gia tdng, quyén phat trién, TDR mét chiéu tai khu
viic TOD céi tao.

1 Giéi thi¢u ap dung céac quy chudn quy hoach vén dugc thit ké dé

Cac thanh phé I6n & Viet Nam dang d6i mat véi nhiéu
van dé nhu phat trién dan trai, thiu ngudn luc dau tu
cho ha tang va cai tao hoac tai phat trién. Cac cong
cu truyén théng tap trung vao kiém soat phat trién du
an dong bd phu hgp véi xay méi va khu vuc ngoai vi.
Trong khi dé, cac khu vuc céi tao va tai phat trién kho
tim ngudn dé tai trg (vi du tién st dung dét chi thu dugc
mot 1an khi chuyén muc dich tii dat nong nghiép) va khé
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phat trién méi cac don vi & chii khong phai cai tao vai
chtic nang hén hgp.

Thao luan vé ap dung cong cu TDR (Transfer of
Development Rights - Chuyén Nhuong Quyén Phat
Trién) da dién ra trong thap ky via qua. TDR la cong
cu quan ly phat trién cho phép dich chuyén va bd sung
trong gi6i han quyén phat trién gitta cac vi tri trong 6 quy



. Y kién Chuyén gia

hoach hoac gitia cac khu vuc can bao tdn hodc han ché phat
trién (khu gii) sang khu vuc khuyén khich phat trién (khu
nhan), nham cén bang gitia bao vé di san, méi trudng va thic
déy t6 chiic lai khong gian phat trién & cac do thi.

Kinh nghiém quéc t€ vé ap dung TDR cho thdy TDR gitp
kiém soat dugc dich chuyén quyén khai thac (chiéu diing)
gilia cdc vi tri (chiéu ngang) theo dinh hudng vé ‘tran’ gidi han
vé kha nang chét tai - gan véi dinh hudng clia Nha nudc va
t6i uu khong gian vé mat gia tri theo quy luat thj trudng. Cac
vi tri ¢6 gia tri cao (vi du quanh nha ga dudng sét) sé& dugc
gom quyén dé phat trién mat do cao hon. Pdng thdi, cac gia
tri khdc nhu khong gian mé, cong vién, cong trinh cong cong
thdp tang.. dugc st dung dé trao déi vé gia tri thong qua
quyén xay dung tang thém & cac vi tri k& can nham huy déng
ngudn lyc dé bu dap cho chi phi cai tao chinh trang, dau tu ha
tAng giao thdng va van tai cong cong, bdo vé di san, bao vé
moi trudng. Cac muc tiéu vé bao vé canh quan (moi trudng)
va phat trién bao trum (xa hoi) cling c6 thé dudc gidi quyét
song hanh vdi ing dung céng cu trén.

Tuy nhién, c6 nhiéu van dé can thao luan va phan tich khi ap
dung cong cu nay dé giai quyét cac bai toan phat trién tai cac
khu viic d6 thi ci tao giip ddy nhanh téc do trién khai cac du
an dudng sat va phat trién do thij theo dinh hudng van tai hanh
khach cong céng slc chd I6n (Transit Oriented Development
- TOD) nhu TP.HCM.

2 Kinh nghiém quéc té ap dung TDR

TDR dudc sl dung tai nhiéu qudc gia trén thé gisi dé giai
quyét nhu cau phat trién clia minh. Ngoai Hoa Ky Ia nai phat
trién cong cu nay, con ¢ ltaly, Nhat Ban, Han Quéc va nhiéu
nudc dang phat trién nhu An Do, Thai Lan, Brazil... An D6 1a
dién hinh cia TDR van dung cho céi tao do thi c6 mat dé dan
cu va nhu cau phat trién 16n. Brazil dién hinh cho phat trién
dé thj trong giai doan ngan sach kho khan. Hoa Ky dang khai
thac dé han ché phat trién tran lan va tang truéng thong minh.
TDR xuét phat va ting dung & Hoa Ky trong ca kiém soat qua
tai va bao ton canh quan. Pugc phat trién dau tién & Hoa Ky
dau thé ky XX, cong cu nay hé trg t6i uu hoa viéc khai thac
khong gian trong khu vuc dé thi nén. TDR cho phép céc chu
tda thap béo vé dudc hudng nhin (view) dén cac vi tri canh
quan dep khi mua lai quyén xay dung (cao tang) & cac 16 dat
lién ké & Manhattan, New York ti 1916. Cong cu nay dudc
md& rong khai thac nhdm t6i uu hoa viéc chét tai ha tang gitia
cac 0 dat khong lién ké (t nam 1968 tai New York) va sau
dé md rong ra trao ddi gia tri va quyén xay dung gilp céc
viing ven do co6 thém kinh phi va rang budc vé trach nhiém
duy tri canh quan, da dang sinh hoc va dac biét 1a khong
gian md tai New York, New Jersey, Maryland, Pensylvania,
Masachusett.. Florida, Colorado, California va Washington.

TDR dugc xay dung thanh cac chuang trinh gép phan kiém
S04t tang trudng théng minh, bao tdn di s&n, phat trién cong
ddng, va kiém ché phat trién dan trai (sprawling). Cho t6i gan
day, TDR da dugc ting dung & gan 200 thanh phd va gan

30 tiéu bang khac nhau (Pruetz and Pruetz, 2007). Ca ché
chuyén nhugng cho thay tinh uu viét va binh dang ctia chinh
séch kiém soat dua vao co ché thi trudng, gidm phai bu 16 hay
bu chéo. Dac biét, co ché nay gilp thu hit ngudn lyc dau tu
cho céc khu vuc céi tao va nang cap (brownfield) va kiém ché
phat trién md rong vao céac khu vic méi (greenfield).

TDR &p dung thanh céng tai An Do trong cai thién ha tang
khung ctia d6 thi. Dao luat quy hoach dé thi viing thanh phé
Bombay (bang Maharashtra) tu 1966 cho phép sang nhugng
chi s6 sl dung khong gian (FSI - floor space index) gitia cac
chd dat. Tuy nhién, TDR chi phat trién manh khi gia dat tiang
nhanh va nhu cau dau tu ha tdng vugt qua kha nang dap Gng
cla chinh quyén.

Cong cu kiém soat phat trién ving Mumbai (Development
Control for Mumbai Greater Area) ra ddi giai doan nam 1991
dap Uing nhu cau vén cho qua trinh dé thi héa nhanh, hé trg
tang cung nha & ma khong phai mé rong qua nhiéu va giam
kinh phi dén bu khi trd ngudi c6 dat bang quyén xay cao hon
thay vi tién. Ngudi hién dat hodc con du quyén khi ban dudc
cdp gidy chiing nhan (quyén xay dung c6 thé ban lai) hoic
quy déi dé xay & chd khac (Piéu 34). TDR dugc ap dung
thanh cong & cd Mumbai, Bangalore va nhiéu thanh phé khac
véi 6 nhém ting dung vé (1) hién dat cho phat trién dé thi, (2)
lam dudng bd va xe IGa, (3) bao ton di san, (4) nang cdp khu
& chuot, (5) cai tao ha tdng va cong trinh céng cong do thi,
va (6) muc dich khac (1991). TDR & An d6 trd thanh cong cu
hoan ddi khong gian xay dung ldy dat lam dudng giao thong
(va xe Ira) rat nhanh nhé vao tranh viéc dinh gia va huy dong
ngan sach dé mua dét vén ludn kho khan. Cho téi nay, cac
cong cu TDR phat huy trén ca 6 linh vuc quan ly phat trién.
Tuy nhién, TDR cling ¢c6 mét s6 nhudc diém khi cac quyén
phat trién bi ddu co mua gom & khu phat trién xap x&, ép gia
ngucdi mua va con chua tao dugc tinh minh bach trong thi
tridng chuyén nhuong.

TDR si dung thanh cong & Brazil gitip gidm ng cong. TDR
la mot trong nhiéu cong cu quan ly kiém soat phat trién dugc
Brasil st dung thanh cong. Diéu 35 Luat do thi - City Statute
2001 trao quyén cho chinh quyén dia phuong (d6 thi) huy
dong von dé cai tao cong trinh cong cong, bao ton di san
va bao vé moi trudng, md rong ha tang & dé dudc cap chi
quyén, déi mot phan dat dé cap quyén xay dung cao hon, va
phat trién dudng st do thi (2001: 110). TDR ra ddi trong bdi
canh khiing hodng ng céng quéc gia nén chi trong viéc ‘ban’
quyén st dung khong gian (CEPAC - gidy chiing nhan quyén
xay dung tang thém) dé I4y tién chi trd cho cac chuang trinh
cai tao do thj theo quy hoach. Thanh céng 6 Sao Paolo va
nhiéu thanh phé khac da tao diéu kién ap dung TDR & nhiéu
vung dé thj khac nhau (Alliance et al., 2010).

TDR st dung & Nhat Ban két hgp véi cac giai phap diéu chinh
dat dai dé tai phat trién quanh khu vuc nha ga dudng sat.
Nhat Ban la mét trong nhiing quéc gia dan dau thé giGi vé
mo hinh Phat trién Huéng Giao thong cong cong (Transit-
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Oriented Development - TOD). Viéc tich hop TDR dé phat
trién khu vuyc quanh cac nha ga dugc thuc hién théng qua viéc
chuyén nhugng “quyén st dung khong gian” (air rights) hoéc
khai thac dién tich san & mat do cao (Floor Area Ratio - FAR),
cho phép tang mat dé xay dung & mét s8 khu vuic bang céach
chuyén quyén ti cac khu vuc khac (gilfta cac 16 dat khong
lién ké trong khu vuc tai phat trién - Urban Regeneration
Districts) giUp tai trg nang cép ha tang giao thong va do thi
quanh nha ga va thic déy giao thong cong cong va phat trién
bén viing. M hinh nay thudng két hop véi diéu chinh dét dai
(land readjustment) va bao ton di san, gilip tai cau truc do thj,
tang gia tri dat dai, va bao vé cac yéu t6 van hoa - lich si.

Tém lai, khong phai tat c cac qudc gia phat trién déu sl dung
cong cu TDR; tuy nhién, co ché phan phéi Igi ich do phat trién
theo thij truéng c6 thé dudc thuc thi dudi tén goi khac nhau
nhung chia sé vé nguyén tac. Nudc Anh khéng cé cong cu
TDR khi ho da ‘quéc hiiu héa (nationalize)’ quyén phat trién
dat néi chung (bao gém ca & do thi) va hé théng kiém soat
phat trién dugc thiét k& chat ché dé chay theo kénh hanh
chinh. Tuy nhién, néu nhin vao cd ché thda thuan (planning
gains) cla Luat Quy hoach dé thj va noéng thén nudc Anh
(2008) thi viéc thda thuan dé ‘cap’ quyén phét trién cho chil
dau tu di kém vai nghia vy déng gép vao phat trién ha tang
dia phuong (ha tang, tién ich, va nha & xa hoi) co6 ban chat la
chuyén nhugng vé quyén va lgi ich giiia cong dong (ké can)
va chl dau tu theo cao ché thj trudng.

3 Panh gia vé ap dung céng cu TDR tai Viét Nam
Cong cu TDR c6 nhiing dac diém phi hop véi nhu cau & Viét
Nam dé hé trg cho phat trién dudng sét do thi. Viéc ddy nhanh
téc do phat trién dudng sét do thi tai Ha Noi va TP.HCM gap
thach thiic khi nhiéu tuyén phai cai tao va tai phat trién quanh
cac nha ga & ndi thanh va vung ven da do thi hda, nai cé chi
phi cao dé cai tao, di doi, tai dinh cu va té chuc lai hé sinh
thai. Can b8 sung cong cu quan ly tai cac khu vic phat trién
nén, quan ly knéng gian thay vi chi theo mat bang, khai thac
vi tri két ndi & cac ‘dy an dé thi’ nhu dudng sat dé thi va cac
khu vuic trung chuyén da phuong thic, gép phan gidm chi phi
thu héi va tao co sé linh hoat cho céc gidi phap tai phat trién
va tai dinh cu tai ché.

TDR néu két hop lam ding cach c6 thé giip ddy nhanh qua
trinh cdi tao do thi khong chila TOD. TDR dugc coi nhu cong
cu n&m bat gia tri gia tang khi dau tu vao ha tang dudng sat
(TOD) cling gitp giam chi phi m& réng dudng & khu vuc ké
can khi hoan déi dat Iay quyén xay thém. TDR hé trg chi tai
san la di san ‘ban’ quyén xay dung ting thém va bao ton di
san, c6 thé k&t hop bao tén di san dé giti canh quan (tdm nhin
tlf cac toa thap xay thém) trong khong gian bi han ché phat
trién va céc khu vuic canh quan, du lich, danh thang. Ngoai ra,
TDR con gitp nang cép khdng gian cong cong, cdng vién nho
ban quyén phat trién trén cac khu vuc xay dung mat do thap
hay c&i tao chung cu cil, nang c&p cac khu dan cu phat trién
tu phat khi cho phép ho ban lai quyén xay dung tang thém
chua st dung dé cai tao lai chung cu.
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Tuy nhién, TDR la cong cu can nhiing diéu kién dé &p dung
cu thé. Quyén phat trién cd s& va quyén phat trién tang thém
cén c6 can cu xac dinh. Quyén co s& can gan véi cac loai cong
trinh va du 4n can uu tién bdo vé va cho phép ban dé hé trg
ch(i tai san. Quyén tang thém khdng phai vo han ma la cong
cu dé kiém soat phat trién - dac biét la cho cac khu vuc c6 gi6i
han vé stic chiia ha tdng hodc dé dam bao vé mét canh quan
hay béo ton. Cong cu TDR khi dé gitip lam gia tang gia trj clia
khu vuc bi giGi han vé stic chua théng qua viéc t6i uu cac nhu
cau xay thém gan vai cac ¢ Igi thé vé kha nang két néi (v6i
cac nha ga dudng sat hoac diém trung chuyén).

Bén canh dé, sy thiéu vang giai thich v& quyén phat trién
trong Bo luat dan su va Luat Budng sét c6 thé dan dén coi
Ia quyén tai san, dudc tich Ity hodc dé danh nhu déi véi dat
sé dan dén nhiing hé luy do ban chat quyén 1a kha ning khai
thac va ndm bat cac gia tri gia tang khi dau tu vao ha tang
dung chung. Vi du cac du an phat trién da (xin) dudc, hoic
dugdc bd tri cac chi tiéu tu trudc khdng qua cd ché trao ddi
gia theo thdi diém ha tang khu vuc dau tu. N&u ho dudc ban
lai chi tiéu tai vi tri ndm ngoai 16i TOD, it c6 lgi thé vé két noi
va cling ¢6 hé sinh thai va canh quan sé dan dén hiéu Ung
ngugc vé hudng Igi ma khdng can dong gop, lam mét dong
luc clia bén dau tu vao ha tdng dung chung, cGia ngudn thu
ngan sach va dan tdi rdi ro vé dao dtic xin dudc chi tiéu, hay
‘dau cd’ quyén dé ‘ban’ lai.

Ngoai ra, cac van dé vé xay dung nang luc va té chiic b may
thuc thi cling can chd y. Co quan quan ly phat trién khu vuc
TOD cén dudc bd sung nang luc dé danh gia stic chia, giam
sat va kiém soat phat trién cac du an gan véi cac giao dich va
chuyén déi quyén phat trién, tao nén tang dé thuc thi cac giao
dich nhu xac thuc, cap nhat hd sa dat dai, thu phi, x{ ly khiéu
nai theo ¢ ché thi trudng.

4 Pé xuat ap dung TDR tai khu vuc TOD cai tao
can kiém soat theo sirc chira (buéc 1)

Khu vuc cai tao va tai phat trién gén véi TOD can kiém soat
stic chuia 1a ndi khuyén nghi ap dung céng cu TDR. Viéc trién
khai dé xuét ap dung TDR mét chiéu giGia Nha nudc va chu
dau tu va budc 2 la ap dung TDR da chiéu gitta cac d6i tugng
dudc khuyén khich/uu tién chuyén nhugng trong khu vuc
TOD hodc gila cac khu vic phat trién mat dé cao va khu viic
can bao ton vdi 5 budc (Xem Hinh dudi).

Chu y la khi ap dung FAR tai cac khu vic can ap dung han
ngach (quota) do stic chiia c6 han vé ha tang c6 thé cai thién
vé ban chat la van dung cong cu TDR. Viéc ap dung cc ché
dau gia han ngach tai cac khu vuc khan hiém phéan anh day
dd viéc dich chuyén quyén nay gitta khu vuc cong va tu, khai
thac hiéu qua khong gian ké can nha ga va khéng lam qua tai
ha tang tai chd. Luu y 1a ap dung FAR tai cac khu vuc méi xay
déng bo ti dau sé phan b t6i da cac chi tiéu ma khong rang
budc vé dién tich san xay dung tang thém - vn khong phan
anh ban chat t6i uu hoéa té chic khong gian/chat tai ting thém
trong khu vuc c6 nang luc ha tang han ché.



Mét s6 chii y vé trién khai & budc 1
can giai quyét gém cé:

m Xac dinh hé s6 st dung déat co sé
(theo hién trang hoac theo chi tiéu da
dugc cdp) dé tinh ra nhu cau can bd
sung khi dé xuat dy an.

m X&c dinh han ngach cho toan b khu
vuc TOD (hodc khu vuc cu thé trong
ranh giéi quy hoach - c6 thé 1a mot 6
quy hoach - block). Han ngach c6 thé
xac dinh theo hai can cti 1a quy ddi dign
tich san xdy dung tai cac khéng gian
hodc cdng trinh cdng cong cla Nha
nudc, hoac dya vao danh gia stc chua
c6 thé xay dung tang thém gan véi tac
déng giao théng lng véi quy hoach
TOD dudc phé duyét. Cong thtc tinh
todn stic chla tang thém Ung véi kha
nang phuc vu clia ha tdng khu vuc tham
khao phuong phép tinh va quy déi chat
tai theo cong néng cla Vién Ky su Giao
thong Hoa Ky ITE (Engineers, 2010).
m X4c dinh co ché va cd ché dinh gia
theo d4u gia hoac dinh gia theo co ché
khuyén khich riéng, ap gia da dugc phé
duyét. Ca ché dau gia quyén xay dung
tang thém ap dung khi c6 nhiéu dé xuat
phat trién tai khu vic c6 ap dung han
ngach (tai cac khu vic TOD § I6i d6 thi).
Cach trién khai ddu gia tuong tu ddu gia
quyén s dung dat hoac ddu gia dat/
d4u thau du an.

m Khi phé duyét quy hoach TOD sé xac
dinh quy trinh dé chd dau tu dé nghi
‘mua’ b8 sung, ndp tién, va cap chi tiu
theo hudng dan vé cong cu FAR.

m Ngudn thu ti TDR quan Iy va sl
dung can cU theo quy dinh chung cla
thanh phaé.

. Y kién Chuyén gia

m Qua trinh trién khai can dam bao lién
théng vé di liéu dat dai, ddu gia hoac
dinh gia trong sl dung han ngach vé
quyén xay dung tang thém dé hé trg
doanh nghiép lap du an va ra quyét
dinh phé duyét quy hoach, phé duyét
duy an va quan ly phat trién minh bach,
hiéu qua.

5 Ap dung TDR mé réng
(buéc 2)

Sau mét thai gian, TDR c6 thé ap dung
day dd nhu mot cong cu gitp diéu tiét
phat trién theo co ché thi trudng. TDR
c6 thé trién khai tai nhiéu du an cai tao
chinh trang d6 thi khac nhau, cho phép
chuyén nhugng da chiéu tii cac bén sé
htu cong trinh bao tén, nha chung cu
cén cditao, hodc hé trg va khuyén khich
déng gop déat, hé trg cho ngudi bi thu
héi dat. Budc 2 can xay dung chuong
trinh TDR cu thé theo khu vuc, 1am rd
cac doi tugng uu tién, khu vuc cho va
nhén va thaéi han ap dung (thudng 1a 10
nam) sau do sé diéu chinh/cap nhat/
cham ddt. Dong thai, xac dinh céac co
ché nhu:

m Cach tinh toan quy ddi quyén phat
trién tli cac muc dich s dung dat khac
nhau thanh céc chlc nang si dung
khac nhau clia chd tai san;

m Co ché quan ly giao dich vé quyén,
cap nhat quyén xay dung trén gidy
chiing nhan quyén s dung dat va cap
chi tiéu b8 sung/gidy phép xay dung;

m X (i ly quyén phat trién &p dung dai véi
cac cong trinh trén dat cé thai han xay
dung khac nhau;

m XU ly viéc khép néi vé6i cac quy dinh
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Céc buéc trién khai ap dung cong cu TDR hodc FAR cho cac khu vuc cai tao - phét trién nén
can kiém soat theo stic chiia

& Nha quan ly

lién quan khac nhu bao ton di san, luat
dé diéu, tai nguyén nudc, ring, hay
cong cu thu hut va huy dong ngudn luc
khac (phi tac dong ha tang,..) déi véi
chuyén nhugng quyén phat trién bén
trong va gilia bén trong va bén ngoai
khu vuc TOD;

m Thanh Iap san giao dich va ¢c ché thu
phi d6i véi giao dich, giai quyét tranh
chép, khiéu nai.

Ngoai ra, c6 mét sé diém can chi y
bao gém

Cac khu vuc trung tam c6 thé &p dung
co ché dau gia quyén xay dung tang
thém khi trién khai TDR. Cac khu vuc
cai tao & ving ven nhung ban chét la
cdi tao trén co s stic chdia ¢ han van
can han ngach c6 thé ap dung cd ché
dinh gia dya vao tu van thdm dinh gia
dé ddy nhanh tién do trién khai.

Bén canh buéc 1, ¢6 thé dua vao budc
dem 1a cho phép chuyén nhugng TDR
tlf cac doi tugng uu tién - cong trinh bao
tdn, cong trinh uu tién khac do tinh chat
x4 hdi (trudng hoc, bénh vién thap tang,
cong trinh van hoa...) va mot s doi
tugng khac nhu khuyén khich di dgi nha
thdp tang dién tich nhd trudc khi cho
phép rdng rai cac doi tugng nhu céac
chd tai san thong thudng tai khu vuc ¢
nhu cau xay dung cao.

Mong réng TP.HCM s& luya chon céc
cong cu va 16 trinh phi hgp dé quan ly
phat trién hiéu qua khu vuc TOD cai tao
véi nhiéu khé khan va thach thic trong
giai doan hién nay.

Ngay nhan bai: 22/12/2025
Ngay gli phan bién: 23/12/2025
Ngay duyét dang: 28/01/2026
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