Viét Nam la mét nud
dang phat trién c6 qua
trinh hoéa nhap vao nén
kinh t& thé giéi tuong d&i
nhanh chéng va én dinh.
Viée kéo ty lé lam phat
xuéng dudi 2 chi s§ (nhu
nam 1993 1a 7%) la mot
trong nhiing diéu kién tién
quydt dé cac td chic tin
dung- tai chanh quéc t&
(Ngan hang thé giéi, Qiy
tién té quéc té, Ngan hang
phat trién A chau...) quyét
dinh cidp nhung khoan tin
dung ding ké nam trong
chuong trinh dau tu gidn
ti€p cho cac nudc trong
khéi khu vue “Nam” (la
nhing nude ¢é chi s GNP
va thu nhép binh quan dau
ngudi hang nam thap) nhu
Viét Nam... Hon nita, ngoai
nguén tin dung trén, cic
nudc tu ban cing dang gia
tang khéi lugng dau tu truc
ti€p tu ban vao Viét Nam
véi chién luge nhdm vao thi trudng ha tang co s¢ (HTCS)
mét trong nhimg manh dét tiém &4n dé6 mau mé l¢i nhuén
chua duge khai pha.

Theo mét s6 tinh todn chung, trong chuong trinh nang
c&p va phat trién HTCS 6 TP.HCM dén nam 2000, téng vén
dau tu ¢an thidt dat dén khoang 889 triéu USD cho vai nam
dau, va khoang 5 - 6 ty USD cho nhiing nam téi. Trong dé,
uéc tinh huy déng vén dau tu nude ngoai true tiép (FDI)
khoang 1,5 ty USD. T4t nhién day du méi chila két qua cua
nhimg tinh todn sg by, nhung di sao cing dat cho chiing ta
mot van dé hét siic nghigm tic: vay vén dé dat muc dich
cubi cung la khong phai vay nita va dau tu luon phai xéc

V

10 PHAT TRIEN KINH TE

DE XUAT MOT

CONG THUC TINH TOAN
5C CHUYEN DOI
QUYEN SU DUNG DAT
LAY CONG TRINH

HA TANG CO SO

dinh dugc kha ning hoan vén.

Khic véi cie nganh thuong mai, dich vu, HTCS mang
tinh dac thu phuc vy tinh cong cong xa héi, chu yéu st dung
vén ngén sach quéc gia, dac biét c6 nhing cong trinh khong
thé hoan vén, Tuy nhién kinh nghiém thdi gian vai nam vita
qua cho théy c6 rit nhidu céng ty nuée ngoai (ké ca nhing
cbng ty 16n) dang rédt quan tam dén lanh vuc dau tu HTCS
nay. Chang han nhu du an cau Thu Thiém vugt song Saigon
1a mot cong trinh giao thong huyét mach c6 tinh chat quyét
dinh d6i véi viec xay dung khu vyc Tha Thiém 1000 ha,
ngoai céc dé xudt cap vén nghién cifu tir ODA Anh, con c6
hang chuc cong ty ctia Ue, Trung Quéc, CH Triéu Tién,
Phép, Dai Loan dang réo riét nghién citu, déc biét c6 cong
ty da hoan thanh xong buée mét 1ap dy én so bb cho nghién
cttu tién kha thi. Hodc nhu Cong ty lién doanh Phi My Hung
da nhan duge gify phép dau tu ctia SCCI, x4y dung dudng
Béc Nha Bé va cic cum céng nghiép - thuong mai - dich vu
hai lan dudng véi téng s6 vén dau tulén dén 262 trigu USD.
Dic diém néi bat nhat trong céc loai hinh hoan von dau tu
ctia nhitng cong trinh trén la phia nuée ngoai dé nghi Nha
nuée Viet Nam cho déi viée xay dung cong trinh HTCS ldy
quyén sif dung dét trong mot khoang thdi gian nhét dinh.
Riéng d6i vdi cac cong trinh giao théng, c6 thé néi day 1a
mét phuong 4n hoan vén t&i vu nhat hién nay, ngoai phuong
4n thu lé phi giao thong vén gap rat nhiéu khé khan.

Veé quy dat dai & Thanh phé HCM, cudi thang 8.1993,
Thi tuéng Vo6 Van Kiét da lam viéc véi lanh dao Uy ban
Nhan dan Thanh phé, chinh thic cho phép TP.HCM st
dung quy dat chuygn déi 14y cdc eong trinh HTCS 1én nhu
ntt giao thong Nga tu Hang Xanh, giao 16 Phu Lam. Téng
dién tich quy dat dai ciia thanh phd 242 ha, thuc hién bang
phuong thie d&u gia véi sy
tham gia cia 5 co quan
chuyén mén: vat gid, tai
chanh, xay dung, quan ly
rupng ddt, tu phdp cua
Trung uong va TP. Tuy
nhién, cho téi nay, dudng
nhumét phuong an rd rang
vé chuyén déi quyén su
dung ddt ld&y HTCS véin
chua duge thue hién. Khi
dam phéan véi nude ngoai,
sau khi théng nhét véi
nhau céc thong s6 ky thuat
cuacéng trinh, cdc cd quan
chuyén mén chiing ta cing
véi ho lai ling ting that sy
khi ban qua vdn dé: Céng
trinh sé ldy g hoan vén?
Nhing dy kién mo ho vé
dia diém tdi su dung dugc
dua ra: Cat Lai, Nha Be,
Binh Chianh hay Thua
Thiém? Cho di da biét thai
gian duge thué dat t6idala
99 nam va gid thué dat theo
) Luat dau tu nudc ngoai tai
Viét Nam, chiing ta vin chua thé xac dinh duge mét cach
rd rang gia tri that sy cia dién tich dau dy kién dua vao st
dung. Hon nia, viéc thi€u cdc van ban huéng din cu thé
ciia cac cd quan tai chanh, vat gia, xay dung déi véi cc
nganh ky thuat ciing 1am cho céc nganh nay khong thé lén
duge phuong 4n hoan vén chat ché.

Tir d6 dat ra mot vén dé: TP can gdp rit 6 chuc qui
hoach quy dat dai cho timng céng trinh HTCS riéng biét. Néu
tong quy dat dai 1a 242 ha, véi gid thué dat binh quan 6,75
USD/m® nam va thdi gian cho thué 1a 20 nam, chiing ta méi
chi ¢6 khoang 300 triéu USD lam cd s§ chuyén d6i cho céc
cong trinh HTCS, chi béng 1/5 con s8 1,5 ty USD dau tu trye
ti&p tif nude ngoai dy kién & day. Do d6 ngay trong viéc tinh
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todn so khdi nay, cdc co quan tham gia xdy dung quy dat dai
cua TP cling can phéi hogp véi cae nganh ky thuat dé xdc
dinh mot s6 diém: 242 ha da A hay chua? N&u chura di, can
huy dong thém ddt & dau? Phuong 4n giai téa dén bu nhu
th€ nao? Gid thué d4t ra sao? Thai gian st dung bao lau?...
Su ph6i hop nay c¢an duge thé hién bang hang loat cuéc hop
dé c6 thé mang lai két qua nhting thong tu lién nganh hoac
quyét dinh chinh thic ctia Uy ban Nhan dan TP. Dbng thai,
cée co quan va nganh cing phai xic dinh duge mét danh
muc cdc cong trinh HTCS trong y&u va thu yéu cing du
todn xay dung véi do sai s6 khong qud 16n (nhé hon 20- 30%),
lam co s6 hoach dinh dién tich va dia diém d4t du kieén sit
dung cho cdc céng
trinh dé.

Ve gia tri ddt su
dung, can phai thue
hién ring ngudi nude
ngoai c6 thé bidt ré
mét s6 yéu t& din
dén lgi nhuan cao ma
chiing ta chua biét.
Cé kha nhiéu thuc
tién qua viée lién
doanh véi nuée ngoai
cho thidy bén VN
ddnh gid quyén gép
vén bang d4dt cua
minh thdp hodc qua
thép, din dén nhiing
thiét hai vo hinh. Dé
han ché& nhimng thiét
hai d6 trong hinh
thie dau tu HTCS,
téi xin dé xudt mét
cong thitc tham khao
tinh gid tri thué dat
duéi day:

V=V1+.Vn
(1)

Trong dé:

V : Tong gid tri thué dat trong nam.

V1, V2..Vn : Gi4 tri thu€ d4t ctia nam thi nhdt, thy
2...thin.

Vi= KiSR(2)

Trong dé:

Ki : Hé s6 t6ng hgp nam i,

S : Dién tich dat cho thus, gia sit S duge sit dung 100%.

R : Gid thué d4t nam tinh to4n.

T (1) ta c6:

V = Ki1SR + K2SR +... KnSR. (3)

Thong thuong véi mét khoang thai gian thué dat ngin
(3-5 nam), ngudi ta chi tinh V = S.R ma bo qua hé sg K. Tuy
nhién n&u khoang thai gian thus dat dai (tir 10 nam trd lén),
ching ta bat buge phai tinh dén c4c y&u t§ anh huéng nhu
trugt gid, cdc hé s6 dia diém, hé s6 két cgu ha tang va hé s
nganh nghé.

Céch tinh K téng hap c6 thé dya vao 2 phuong én:

Phuong an 1: lay co s6 1a qui dinh ctia Bé tai chanh
vé digu chinh tién thue dat (Théng tu 51/TC, 1992) 15%
trong vong 5 nam. Nhu vay :

K6 =115K1

Tuy nhién cach tinh nay chi dat hidu qua véi dieu kién
dd 6n dinh qui hoach dé thi cao. O TP.HCM, véi cdc khu
vie Nha Be, Binh Chanh... chua duge xéc dinh r6, con Thi
Thiém thi hoan toan méi, do d6 khi dung dén quy dat dai ¢
nhiing khu vie ndy chiing ta phai tinh trong didu kién qui
hoach chua 6n dinh trong phiong 4n 2.

Phuong an 2:

K : Ktg + Kdd. Khcht. Knn. (4)

Trong dé:

Ktg: Hé s6 trugt gia
cta dong USD (gia sit 1dy
USD la déng tién tinh
todn).

Kdd : He s8 dia
diém, phu thude chi y&u
vao gid bit dong san.

Kkcht : He s§ k&t
cdu ha tang.

Knn : Hé s6 nganh
nghe, phy thude chi y&u
vao muc dé doanh thu va
lgi nhuén,

Theo qui dinh B tai
chénh thi tri s§ cuc dai

Ktg & day c6 tinh dén ca chu ky bién doénglén ciia dong
USD (thay dbi 30-50%/nam trong khiing hoang kinh t&), bao
dam d¢ an toan cao hon cho gi4 tri cho thué dAt.

Uu diém ctia phuong 4n 2 so véi phuong 4n 1 duge thé
hién qua vi dy dudi day:

Mbt cong ty nude ngoai x4y dgngmc}t cong trinh HTCS
da déi lay qu;gén sttdung 10.000@1 nam trong véng 10 nam
Vi gid khoi diém 12 10 USD/m“/nam trong didu kién qui
hoach chua én dinh.

Phuong 4n 1:

V = (10.000 x 10 x 5 nim) + (1,15 x 10.000x 10 x 5
nam) = 1.075.000 USD

Phuong 4n 2: do quy hoach chua 6n dinh nén sau 5 nam
dau, Kdd = Kkcht = Knn = 1,2. Hon nita, sau 5 nam dau,
dong USD trugt gis 30%, do dé:

V= (10.000x10x5nam) +
(13x 1.2x 1,2x 1,2 x 10.000 x 10 x 5nam)
= 1.623.200 USD.

Hiéu 6 cla V (PA1) va V (PA2) 1 548.200 USD, cho
thdy viéc tinh todn dén céc y&u t& anh huéng dén gia thué
dét sé gitip cho nha nuéce Viét Nam thu dugce thém mét gia
tri khéng nhé.

Chodu cong thitc va nhing tinh todn trén chi méi nim
trén phuong dién 1y thuy&t va cé thé chua hoan chinh, song
dugc dua trén co sé tinh toan hién théi cta Bé tai chdanh va
dods c6 thé mdt phan nao ting dung trong quan Iy nha nuée
d8i v6i gid trj 4t dai. Chi c6 dieu cdc hé s6 K can duge xéc
dinh gid tri t6i da ngay tit ban dau dé nha dau tu nuée ngoai
c6 thé cam théy yén tam khi dau tu vao cic cong trinh HTCS
dagg IEQY cang yéu ciu dén tinh luan ching trong viéc phat
trién

cia cdc Kdd, kkcht, Knn = 2,
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