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TOM TAT:

Qua trinh phat trién giao thong cong cong tai Ha Noi, dic biét véi tuyén metro sé 5 (Van Cao - Hoa
Lac), da khong chi cai thién ha ting ma con 1am gia ting gia tri dat dai tai cdc khu vuc xung quanh

tuyén. Tuy nhién, phan gia tri ting nay chwa dwoc thu hoi hiéu qua dé tai dau tu cho ha tang giao thong.
Nghién ciru ndy d4nh gia tiém ning ap dung co ché thu gia tri gia tang d4t (LVC) v6i md hinh phat trién
d6 thi dinh hudng giao thong cong cong (TOD) tai Ha Noi, tiép can qua phuong phap phan tich chi phi -
loi ich (CBA). Két qua chi ra trién vong ctia cong cu LVC, dong thoi dé xuét 16 trinh chinh sach ap dung
co ché nay cho tuyén metro s6 5, nham hoan thién khung phéap 1y va dam bao tai chinh bén viing cho

giao thong do thi.

Tir khéa: thu hoi gia tri gia ting dat, phat trién d6 thi dinh hudng giao thong cong cong, 16 trinh

chinh sach, TOD, LVC.

1. Pit van dé

Ut tién hang dau cua cac d6 thi 16n nhu Ha Noi
nham giai quyét nhimmg thach thic vé giao thong,
moi truong, phat trién bén vimg 1a phat trién hé
thong giao thong cong cong (GTCC). Phat trién d6
thi dinh hudng giao thong cong cong (Transit-
Oriented Development - TOD) dugc coi la mot mo
hinh quy hoach hi¢u qua, véi muc tiéu tap trung phat
trién dan cu va dich vu trong pham vi di by quanh
cac tram GTCC (Cervero & Sullivan, 2011). Tuy
nhién, chi phi dau tu cho GTCC, dic biét 1a duong
sat d6 thi, thuong rat 1én va vuot qua ngin sach
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cong. Vi vy, nhu cau huy déng ngudn luc cia do thi
ngay cang 16n, doi hoi cac co ché tai chinh bo sung
nhim da dang hoa ngudn thu cho cac dy an GTCC
va tao dong luc tai dau tu phat trién ha téng.

Co ché thu hoi gia tri gia tang dat (Land Value
Capture - LVC) do dau tur cong tao ra c6 thé tré thanh
cong cu tai chinh chién luge cho mé hinh TOD, tao
dong thu bén viing, bu dip chi phi trién khai duy an.
Trong khi do, cac du &n duong sat do thi tai Ha Noi,
dzc biét 1a tuyén metro s§ 5 (Van Cao - Hoa Lac) di
trién khai thi cong vao thang 12/2025, dugc ky vong
s& tao ra su gia ting dang ké vé gia tri dat dai tai cac
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khu vuc 1an can. Diéu nay ciing dat ra nhitng thach
thire d6i v6i Ha Noi vé hoan chinh thé ché, 1§ trinh
trién khai LVC minh bach va cong bang.

Ddi véi co ché LVC tai Ha N¢i, van con thiéu cac
cong cu do luong cac tac dong xa hoi, cling nhu chua
¢6 quy dinh trién khai bai ban nhiam phat huy lgi ich
kinh té cua cong cu nay. Tai Viét Nam, cac nghién
ctru vé mdi lién hé giita TOD va co ché LVC con
twong d6i han ché, mai chi tap trung & mirc khai quét
hodc dang nim trong chinh sach dinh huéng. Bai
nghién ciru di tra 10i cho cau hoi co ché LVC ¢6 tiém
nang nhu thé nao trong phét trién TOD tai Ha Noi qua
phuong phap phan tich chi phi - loi ich (Cost-Benefit
Analysis - CBA). Tir d6 cung cip co sé khoa hoc va
thuc tién cho qué trinh thé ché héa va hoach dinh
chinh sach, d& xuat 16 trinh x4y dung khung phap 1y
va co ché quan 1y tai chinh d thi cho Ha Noi.

2. Co s& Iy thuyét va khung phan tich

Thuat ngir “Transit-oriented development” (TOD)
dugc dat ra trong cubn sach The Next American
Metropolis 1a “mot cong dong sir dung hdn hop trong
khoang cach di bo trung binh 2.000-foot tinh tir diém
dimg trung chuyén va khu thuong mai c6t 16i” (Peter
Calthorpe, 1993). Piéu d6 nhan manh phét trién d6
thi phai gan két chat ch& véi cac tuyén GTCC nham
tao ra mot cong dong dan cu bén ving, giam phu
thudc vao cac phuong tién cd nhan va hua hen giai
quyét vo sd van dé xa hoi.

Phit trién d6 thi dinh huéng GTCC dugc hiéu 1a
mo hinh phat trién d6 thi da chirc nang véi mat do tir
trung binh dén cao, duoc té chirc trong khoang cach
di bo thuan tién t6i cac hé théng GTCC. M6 hinh
nay tao ra cac diéu kién khong gian thuan loi nhim
khuyén khich sir dung phuong tién cong cong, di bo
va cac phuong thic di chuyén bén viig khac
(Cervero & Sullivan, 2011). Theo World Bank
(2015), TOD 1la chién luoc quy hoach nham tap
trung nha ¢, viéc lam va cac dich vu do thi xung
quanh céc tuyén GTCC chit lugng cao, qua d6 ning
cao kha nang tiép cin va thuc day ting truong do thi
bén virng.

Co ché thu gia trj gia tang tir dat d dwoc dé xuét
nham thu lai phan gi4 tri thing du cua dat dai dé phan
phdi lai cho cong dong (George, 1879). Theo cac ly
thuyét dia t6 va mo hinh kinh té d6 thi, dau tw cong
vao ha tang giao thong c6 thé 1am ting kha ning tiép

can va dan t6i su gia ting gia tri dat (LVU). Mtc do
gia ting gia tri dat con chiu anh hudng tir cac yéu to
thé ché nhu quy hoach sir dung dét hodc viée diéu
chinh mat d¢ xay dung, dac biét tai cac khu vuc phat
trién d6 thi dinh huéng GTCC. LVC khong chi [a mot
cong cu tai chinh ma con dong vai trd quan trong
trong quan tri d6 thi, viéc ap dung cac co ché LVC ¢6
thé gitip chinh quyén dia phuong dinh huéng qua
trinh phat trién khong gian va kiém soat thi truong bat
dong san xung quanh (Hiroaki Suzuki va cong su,
2013). Thong qua cac cong cu nhu dau gia quyén sir
dung dét hodc hop tac phat trién véi khu vuc tu nhan,
chinh quyén c6 thé thiic day phat trién cac khu do thi
mat d6 cao va da chiic ning quanh cac diém trung
chuyén GTCC. Co ché nay gitp tao ra sy dong thuén
xa hoi cao hon trong qua trinh trién khai cac du 4n ha
tang quy mo 16n (George Peterson, 2008).

Dura trén cac nén tang 1y thuyét vé TOD va LVC,
nghién ctru nay x4y dung mot khung phan tich nham
danh gia kha nang thiét ké 16 trinh chinh sach ap dung
LVC trong qua trinh phat trién tuyén metro s6 5 tai Ha
Noi. Khung phan tich duoc thiét ké theo hudng két
nbi giita bang chimg thuc nghiém va dé xuét chinh
sach, qua d6 1am rd mbi quan hé giira dau tu ha ting
GTCC, su gia ting gia tri bat dong san va kha ning
huy dong ngudn lyc tir dat dai.

Thir nhét, nghién ctru thu thap va phan tich bang
chung thuc nghi¢m nham xéac dinh muc do tac dong
ctia du an metro s6 5 dén ky vong thi truong va gia tri
dat dai. Cac phuong phap dinh luong duoc sir dung
dé so sanh su thay dbi giita khu vuc chiu anh huéng
truc tiép cua tuyén metro va cac khu vuc dbi chimg.

Thir hai, dya trén cac két qua thuc nghiém, nghién
ctru danh gia tinh kha thi cia viéc ap dung co ché thu
hdi gia tri dat trong bbi canh d thi Viét Nam, xem xét
cac yéu td nhu muc do gia ting gia tri dat ky vong,
kha niang chip nhan cua ngudi dan va doanh nghiép,
cling nhu cac rio can thé ché va chinh sach.

Thtr ba, nghién ctru tién hanh lya chon cac cong
cu LVC phu hop c6 thé ap dung trong qua trinh phat
trién TOD doc tuyén metro s6 5. Cac cong cu tiém
ning bao gdm dau gia quyén str dung dat quanh cac
nha ga, phi phat trién ha ting dbi voi cac dy an bét
dong san hudng loi tur hé théng metro va cac hinh
thirc hop tac cong - tu trong phat trién bit dong san
gin v6i ha ting giao thong. Thir tu, trén co s& cac
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két qua phan tich, nghién ctru d& xuat mot 16 trinh
chinh sach nham trién khai co ché LVC trong phat
trién d6 mo hinh TOD. Lo trinh nay bao gom viéc
hoan thién khung phap 1y, xay dung co ché quan Iy
quy dat xung quanh cac nha ga va timg budc tich
hop cac cong cu LVC vao qua trinh quy hoach va
phat trién do thi.

3. Phwong phap nghién ctru

3.1. Thiét ké nghién civu hén hop

Nghién ctru da ap dung thiét ké nghién ctru hon
hop, két hop giita cac k¥ thuét thu thap va phan tich
dir liéu dinh luwong va dinh tinh, tip trung vao dir li¢u
khao sat xa hoi két hop tham chiéu thir cdp dé danh
gia tiém ning 4p dung LVC trong diéu kién hién nay.

3.2. Nguén div liéu

Nhom nghién ctru da tién hanh khao sat thuc dia
doc hanh lang tuyén, dir liéu tap trung vao 2 nhém
dbi tuong rd rét dé so sanh tic dong khong gian. Sau
qua trinh chon loc va lam sach dir liéu, nhom da thu
dugce 307 phiéu khao sat, bao gdm 199 phiéu 1a
nhitng nguoi dan hodc ho kinh doanh sinh séng trong
ban kinh 500 - 800m quanh cac ga duy kién va 108
phiéu 1d nhom nhiing ngudi dan hoic ho kinh doanh
nam ngoai khu vuc TOD va it chiu tdc ddng truc tiép
hon. Bén canh do, nhom nghién ctru thuc hién thu
thap tr cac co quan trong linh vuc van tai, GTCC,
ddng thoi tién hanh phong van sau véi cac chuyén
gia trong linh vuec.

3.3. Do lwong va phwong phap phan tich chinh
sdach

Sau khi hoan thién bd dit liéu, nghién ctru tién
hanh xtr Iy bang cac phuong phap phén tich dinh
lwong, bao gdm hdi quy va mé hinh hoa, phan tich chi
phi - 1gi ich (CBA), phén tich chénh léch (DID), kiém
dinh d6 tin cay thang do (Cronbach’s Alpha) va phan
tich nhan t6 kham phé (EFA).

Phuong phap CBA dugc 4p dung nham dénh gia
hidu qua kinh té téng thé ciia du 4n va vai tro ctia
ngudn thu tir LVC trong cai thién tinh kha thi tai
chinh. Nghién ctru tién hanh phan tich d6 nhay theo 3
kich ban dé tir d6 xay dung cac phwong an tai chinh
phi hop. Pdng thoi, phwong phap DID dugc sit dung
dé do ludng su thay ddi trong nhan thire va ky vong
gia tri dat dai gitra 2 nhom khdo sat. Bién do ludng
duoc st dung 14 “ky vong ting gia tri” do tuyén metro
chura di vao van hanh.
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3.4 Cach str dung dit liéu trong bai policy-ori-
ented

Toan bd hé théng di liéu thu thap duoc khong chi
phuc vu muc dich hoc thuat thuan tuy ma dugc cAu
triic hoa dé tra 101 cac cau hoi quan trj thuc tién.

- Dt ligu DID: Pugc st dung dé chung minh tinh
chinh danh cua viéc Nha nuéc thu hoi phan gia tri
tang thém, dua trén bang chimg vé "thing du khong
do chu dat taora".

- Dit lidu CBA: Puogc ding dé xdy dung cac
phuong 4n tai chinh, xac dinh ty 1¢ vbn dbi ing can
thiét tir dat dai dé 14p day khoang cach tai chinh cho
cac du an metro quy mo 16n.

- Dit liéu chuyén gia: Pugc ding dé phéc théo so
d6 quén tri lién nganh, xac dinh vai trd clia cac so
nganh va 1 trinh phap ly ting budc.

4. Két qua va thao luin

Céc két qua phan tich thuc chimg da cung cap
nhitng hiéu biét sdu sic vé tiém ning kinh té va thai
dd tao co sé khoa hoc viing chic cho cac dé xuét
chinh sach ¢6 tinh kha thi.

4.1 Két qud nghién ciru

4.1.1. Bdc diém mau va hanh vi di lai hién tai

Mau khao sat bao quéat 93,2% ngudi dan va 6,8%
doanh nghiép, phan anh chi phi di lai trung binh ¢
mirc 808.160 dong/thang - mot ap luc tai chinh dang
ké. Tuy nhién, loi thé tiép can khong gian di thuc day
ty 1& sin sang sir dung metro tai nhom TOD 1én
40,4%, vuot xa mirc 33,3% cta nhém dbi chimg,
khang dinh sirc hut ctia cac khu vuce quanh ga.

4.1.2. Két qua phdn tich DID vé ky vong gid
tri dat

Két qua thue ching DID cho thdy, ha ting metro
tao ra sy hinh thanh gia tri gia ting dat tiém nang, cu
thé: cu dan khu vuc TOD ky vong gia dét ting
12,96%, cao hon 4,77 diém phﬁn tram so v&i nhom
ddi chimg (8,19%). Su khéc biét c6 y nghia thong ké
cao (p < 0,01) nay xac nhan gi4 tri gia ting dat tiém
nang da hinh thanh ngay ca khi dy an chua di vao
hoat dong. (Bang 1)

4.1.3. Két qua mé phong CBA va vai tro LVC

St dung mo hinh CBA dé mé phong dong tién,
nghién ctru da chi ra ap luc ngan sach 16n néu Ha Noi
chi dau tu theo cach truyén thong. Voi suat dau tu
cao, trong kich ban khong c6 LVC, gia tri hién tai
thuan (NPV) cua dy 4n Metro s6 5 udc tinh am toi
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Bdng 1. Téng hgp mét sé béing chiing thuc nghiém chinh (ing hé
viéc xem tuyén Metro s& 5 Ia hanh lang thi diém LVC

Chi béo Toan | Nhém Nhém Chénh léch Y nghia déi véi
mau TOD | déichirng | TOD -dbi chivng policy design

Ky vong tang gia BBS 12,96 8,19 +4,77diém % | Cé tin hiéu value uplift
binh quan (%)
Ty 1& dw kién chuyén sang 3791 | 4039 33.33 +7 06 diém % C6 tiém nang thay ddi
metro (%) ’ ’ ’ ’ hanh vi dilai
Mtrc s&n sang dong gop 2 o C6 nén chap nhan
cho LVC (%) 5,74 4,49 +1,25 diem % Xa hoi ban dau
Chi s DID trén thang Khéc biét ky vong
Likert 0,28397 c6 hé théng

67.110 ty dong. Tuy nhién, khi tich hop co ché LVC
v6i gia dinh huy dong khoang 15.000 ty dong tir cac
cong cu tai chinh dat dai, mirc NPV da duoc cai thién
dang ké thém khoang 8.804 ty dong. Ngay ca trong
kich ban than trong nhét, su dong gop cua LVC van
gitip giam bt ganh nang tai chinh tir 7.043 ty dong
dén 10.565 ty dong. (Bang2)

4.2 Thdo luan chinh sdach

Céc khuyén nghi tai Bang 3 khong duoc dua ra
mot cach cam tinh, ma duogc xay dung, hinh thanh tir
su két hop da dang gifra bang chimg dinh lugng va
dinh tinh. Két qua nay cho thay 16 trinh LVC tai Ha
Nbi khong nén 4p dung dong loat, ma can thi diém
phén ting dua trén cac yéu tb vé gia tri dat, tai chinh,
su déng thuan xa hdi va nang lyc quan tri. (Bang 3)

Nguon: Tdc gid tong hop tir két qua khao st va xir Iy dir liéu

4.2.1. Tuyén Metro s6 5 la hanh lang thi diém
tiém nang

Két qua nghién ctru goi ¥, tuyén metro sé 5 (Vin
Cao - Ngoc Khanh - Lang - Hoa Lac) 1a khu vuc thi
diém duogc vu tién hang dau trong viéc ap dung co
ché LVC gin véi TOD tai Ha Noi.

Vé mit quy hoach chién luoc, myén metro s6 5 s&
1a hanh lang xwong séng ndi trung tim hanh chinh Ba
binh véi do thi vé tinh Hoa Lac, di qua nhiing ving
6 tiém nang thay di kinh té cao. Vé mat thuc ching,
v6i sy chénh léch ky vong ting gia gitra 2 nhom doi
tuong dat 4,77% va ty 1¢ san sang sir dung metro 1én
t6i 40,4% cho thay thi truong dang phan tmg rat tich
cuc, kha ning thu hat khach va tao doanh thu ciing rét
tiém nang. Vi két qua nghién ctru d6, viée lya chon

Bdng 2. Tém tdt két qud md phéng CBA cla tuyén Metro s6 5
theo kich bén cé va khéng cé LVC

cai thién NPV

Chi tiéu Kich ban khéng cé LVC Kich ban coé LVC Mtrc cai thién nho’ LVC
Tbng mirc dau tw (ty dong) -
NPV (ty ddng) 67.110 +8.804
Kich ban d6 nhay thap: murc
cai thién NPV - ; +7.043
Kich ban d6 nhay cao: mirc ) ) +10.565

Dw an chiu ap lwc

Nhan dinh A i1
ngan sach lén

LVC 1a ngudn lwc bd tro,
khong thay thé dau tw cong

LVC giup cai thién
tinh kha thi tai chinh

Nguon: Tdc gid tong hop tir két qua mé phéng CBA
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Bdng 3. Lién hé gilia cac béng chiing nghién cu va dinh huéng thiét k& chinh sach LVC

cho tuyén Metro sé 5

Bang chirng nghién ctru

Két qua chinh

Ham y chinh sach tryec tiép

DID vé ky vong téng gia dat

Nhém TOD c6 ky vong tang gia cao
hon nhém ddi chirng; DID 4,77 diém %

Metro s6 5 phu hop dé thi diém
LVC theo hanh lang

Hanh vi di lai dy kién

Ty 1& chuyén sang metro & nhém TOD
cao hon

Co co' s& gan LVC véi TOD thuc
chat, khdng chi véi ha tang metro

WTP / mirc s8n sang dong gop

TOD cé mirc chap nhan déng gép cao
hon

Can trién khai trng buérc, wu tién
cbng cu it xung dot

CBA

LVC cai thién NPV nhwng khéng thay
thé dau tw cong

LVC nén dwoc xem la nguédn luc
bd tro

Phéng van chuyén gia

Nh&n manh thiéu phéi hop lién nganh
va can 16 trinh thi diém

Can co ché quan tri tich hop va
roadmap 3 giai doan

Nguon: Téc gid tong hop tir két qud khdo sdt, phén tich DID, CBA va phong van chuyén gia

tuyén metro s6 5 1a hanh lang thi diém s& gitp béao
chiing cho sy thanh céng cta 1§ trinh LVC va giam
thiéu cac rui ro thyc thi chinh sach.

4.2.2. LVC nén duwoc tiép cdn nhir mét cong cu ho
tro chién luoc cho TOD

Thay vi dau tu cong, két qua CBA da khang dinh
LVC déng vai trd 1a co ché hd tro then chét gitp tdi
wu hoa ngudn lue ngan sach. Bang cach “ndi bo hoa”
mot phan loi ich tir ting trudng gia tri dat, LVC thiét
lap vong tuan hoan tai chinh bén vimg: Pau tu ha
tAng — Tang gia tri dit — Thu hoi gia tri — Tai dau
tu ha ting.

4.2.3. Chién luoc lya chon cong cu phan biét theo
khong gian quanh ga

Khong thé 4p dung mot cong cu LVC duy nhét
cho toan tuyén 40km. Nghién ctru dé xuét sy phan
biét ro rét:

- Khu vuce tiém nang moi (Hoa Lac, An Khanh):
Day 13 noi con quy dat 16n va du dia quy hoach cao.
Ha Noi nén wu tién cac codng cu manh nhu dau gia
quyén phat trién dét, gop v6n bang quyén str dung dat
va dic biét 1a diéu chinh hé s sir dung dét (FAR) kém
nghia vu dong gop tai chinh.

- Khu vuc noi d6 hién hitu (Van Cao, Liéu Giai):
V6i quy dét cong con han ché, giai phap phi hop 1a
ap dung phi cai thién ha tang va cac khoan dong gop
dam phén khi tai phét trién dy 4n quanh ga.

- Ving dém (500m - 800m): Ap dung phi phat
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trién ha tang va nghién ctru md hinh Tai trg ting thué
(TIF) trong dai han dé khai thac dong thu tir thué tai
san tang thém.

4.2.4. Co ché quan tri tich hop va 1§ trinh trién
khai 3 giai doan

Mot phat hién quan trong tir cac cugc phong van
chuyén gia 1a sy thiéu hut phdi hop lién nganh dang 1a
rao can 16n nhat. D¢ co ché LVC c6 thé thyc thi, Ha
N6i can thanh 1ap Ban chi dao TOD hoidc mot Cong
ty Phat trién TOD chuyén trach truc thuoc UBND
Thanh phd. Co quan nay phai c6 thim quyén diéu
phdi quy hoach khong gian song song v6i phuong an
tai chinh dat dai. Sy phdi hop lién nganh chinh 1a
“chia khoa” dé bién cac quy dinh cua Luat Thu do
thanh cac dong tién thyc té cho ha ting. (Bang 4)

4.2.5. Thao ludan vé tinh kha thi, tinh chinh danh
va chdp nhdn xa hoi

Su thanh cong ctia chinh sach LVC khong chi nam
& nhiing con s tinh toan ma con & s dong thuan cua
cong dong. Két qua khao sat cho thdy, mirc sin sang
dong gop (WTP) trung binh clia nguoi dan dat
khoang 5,11% gia tri thang du. Pay 1a mot tin hi¢u
kha quan, cho thay nguoi dan khong phan ddi viée
dong gop néu ho thiy duoc 1oi ich thuc té tir ha tang.

Tinh chinh danh ctia LVC dya trén nguyén ly cong
bang: ha tang do toan dan dong gop xay dung khong
nén tao ra loi nhuan may rdi cho mdt nhém thiéu sd.
Tuy nhién, dé duy tri sy déng thudn nay, Ha Noi can
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Bang 4. LS trinh trién khai theo 3 giai doan (Roadmap)

Giai doan Th&i gian Noi dung trién khai chinh
- Lwa chon 2-3 cum ga tiém n&ng nhéat trén tuyén metro s6 5 dé trién
Giai doan 1: khai thi diém mo hinh TOD. ,
Chuan b| va 2025 - 2027 égiagogi?h khung dinh gia dat dac thu cho vung TOD (theo Luat Bat
Thidiem - Thi diém cdng cu ddng gép quyén phat trién ddi véi cac dw an bat
dong san mai trong khu vire quanh ga.
Giai doan 2: - Mo’ réng ap ciung phi cail thién ha tang va diéu chinh FAR trén toan
Mé& réna va 2027 - 2030 hanh lang tuyén metro so 5.
Hoéﬁ th%én e6nd cu - Thanh lap Quy phét trién ha téng TQD. ) )
; gct - Xay dwng hé thong di¥ liéu s6 héa vé bién dong gia dat quanh ga.
Giai doan 3: - Ap dung cac cong cu tai chinh quy mé 1én nhw Tai tro tang thué TIF
X LA b khi hé théng dang ky va dinh gia dat da hoan thién.
Thé ché héa va Sau 2030 . % . - R Y S
: o - Tich hgp co ché LVC vao quy trinh tham dinh bat budc doi véi cac
Ap dung dai tra i N\ . )N
dy an ha tang giao thong.

dam bao 2 diéu kién tién quyét: tinh minh bach trong
quan 1y ngudn thu va tai dau tu c6 muc tidu. Ngudn
thu tir dat dai ving TOD phai duoc cong khai str dung
dé nang cap chinh khong gian sdng, cong vién va tién
ich tai khu vuc d96, thay vi hoa chung vao ngan sach
chung mot cach thiéu rd rang. Pong thoi, cac khu vire
ndi d6 can thuc hién thé ché hoa cong cu nay mot
cach than trong, co6 co ché phéi hop 16 rang, hinh
thanh by may chuyén trach diéu phoi.

5. Két luan va ham y chinh sach

Két qua nghién ciru cho thiy, tuyén Metro s6 5
khong chi 1a mot du 4n ha ting giao thong quan trong
ma con ¢6 tiém nang tao ra phan gié tri gia ting dat
dang ké, tir 46 mo ra kha nang khai thac mot phan gia
tri nay dé ho tro tai chinh cho phat trién ha tang do thi
tai Ha Noi trong bdi canh Thanh phd dang d6i mat voi
nhu cau dau tu ha ting rat 16n nhung du dia ngén sach
ngay cang han ché.

Tu nhiing phat hién da néu, nghién ciu goi ra

TAI LIEU THAM KHAO

Nguon: Pé xudt dia trén két qua nghién ciru

mot s6 ham y rong hon dbi v6i quan 1y phat trién do
thi & Ha Noi. Trude hét, LVC khong nén dugc nhin
nhan don thuan nhu mét cong cu tai chinh “thu
thém” tir dat dai ma can duoc dat trong logic sdu
hon cua quan tri phat trién khong gian d6 thi, noi gia
tri dat gia tang chi c6 thé xuit hién bén viing néu
song hanh cung t6 chitc TOD thyuc chit, kha ning
tiép can t6t va chat lugng khong gian quanh ga dugc
cai thién. Bén canh d6, cac dy an ciing can mot 10
trinh 16 rang cling nhu sy phdi hop lién nganh hiéu
qua. Pong thoi, két qué ciing cho thdy, tinh kha thi
ctia LVC khong chi phu thudc vao thiét ké cong cu
thu, ma con phu thudc vao muc do chép nhan xa hoi,
tinh minh bach ctia chinh sach va kha nang tai dau tu
trd lai khu vuc hudng loi. Pay la nhitng co s¢ khoa
hoc thyc tién quan trong c6 ¥ nghia dé cac co quan
quan ly xem xét, thir nghiém va ting budc hoan
thién céc chinh sach huy dong gia tri dit dai phuc vu
phat trién GTCC bén viing m
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ABSTRACT:

The development of public transportation in Hanoi, particularly Metro Line 5 (Van Cao—Hoa
Lac), has contributed to significant infrastructure improvements and increases in surrounding land
values. However, the capture and reinvestment of this value uplift into transport infrastructure remain
limited. This study assesses the feasibility of applying the Land Value Capture (LVC) mechanism
within a Transit-Oriented Development (TOD) framework for Hanoi, employing a cost-benefit
analysis (CBA) approach. The findings indicate considerable potential for LVC as a financing
instrument to support urban transport development. The analysis advances understanding of value
capture mechanisms and their role in promoting sustainable financing and integrated urban
development in rapidly growing cities.

Keywords: land value recovery, public transport-oriented urban development, policy roadmap,
TOD, LVC.
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