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	Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
Thuyết minh tổng quát:
Điều 1 quy định phạm vi điều chỉnh của Nghị quyết nhằm thiết lập cơ sở pháp lý thống nhất cho việc khai thác, điều tiết và quản lý các giá trị gia tăng phát sinh trong quá trình phát triển các khu vực đô thị theo định hướng giao thông công cộng (TOD) trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh. Cơ chế này được xây dựng trên nguyên tắc Nhà nước thực hiện vai trò điều tiết một phần giá trị tăng thêm được hình thành từ các quyết định quản lý phát triển đô thị, điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch, đầu tư hạ tầng giao thông công cộng, khai thác tài sản kết cấu hạ tầng và các lợi thế phát triển mới do khu vực TOD tạo ra. Phạm vi điều chỉnh của Nghị quyết bao gồm đầy đủ các nội dung cần thiết để tổ chức thực hiện cơ chế, từ xác định đối tượng phát sinh nghĩa vụ, căn cứ và phương pháp xác định mức thu, thẩm quyền quyết định, trình tự thủ tục thực hiện, các trường hợp miễn giảm, khấu trừ, đến quản lý và sử dụng nguồn thu. Việc quy định đầy đủ phạm vi điều chỉnh nhằm bảo đảm tính minh bạch, khả thi và đồng bộ trong quá trình triển khai, đồng thời tránh tình trạng áp dụng rời rạc, thiếu cơ sở pháp lý hoặc điều tiết trùng lặp đối với cùng một nguồn giá trị gia tăng.

	Điểm…khoản…Luật Phát triển đô thị số …. /2026/QH15 của Quốc hội
	1. Nghị quyết này quy định về các khoản thu và khoản phí áp dụng trong các khu vực TOD trên địa bàn Thành phố Hồ Chí Minh, bao gồm: đối tượng nộp; căn cứ, phương pháp xác định và mức thu; thẩm quyền quyết định; trình tự, thủ tục thu, nộp; các trường hợp miễn, giảm, khấu trừ; chế độ quản lý, phân bổ và sử dụng nguồn thu theo quy định của điểm…khoản…Luật Phát triển đô thị số …. /2026/QH15 của Quốc hội và các quy định pháp luật có liên quan.
	Khoản này xác định phạm vi tổng thể của cơ chế tài chính áp dụng trong khu vực TOD, bao gồm các nội dung liên quan đến đối tượng nộp, căn cứ phát sinh nghĩa vụ, phương pháp xác định, mức thu, thẩm quyền quyết định, trình tự thực hiện, miễn giảm, khấu trừ và quản lý nguồn thu. Việc quy định đầy đủ các nội dung trên nhằm bảo đảm các khoản thu/phí phát sinh từ cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD có cơ sở pháp lý rõ ràng, được xác định theo nguyên tắc minh bạch, có thể kiểm tra, giám sát và tổ chức thực hiện thống nhất. Các khoản thu theo Nghị quyết này không nhằm tạo lập một nghĩa vụ tài chính áp dụng chung cho tất cả tổ chức, cá nhân trong khu vực TOD, mà tập trung vào việc điều tiết hợp lý phần giá trị tăng thêm phát sinh từ các lợi ích đặc thù do phát triển TOD mang lại.

	
	2. Các khoản thu, phí thuộc phạm vi điều chỉnh của Nghị quyết này bao gồm:
	Khoản này xác định các nhóm giá trị gia tăng chủ yếu có thể phát sinh trong quá trình phát triển khu vực TOD và là cơ sở để áp dụng các công cụ điều tiết phù hợp. Việc phân nhóm các khoản thu/phí nhằm bảo đảm mỗi nguồn giá trị tăng thêm được xác định theo đúng bản chất hình thành, tránh tình trạng áp dụng một công cụ thu chung cho các loại lợi ích khác nhau. Cơ sở pháp lý của các khoản thu/phí này là điểm…khoản…Luật Phát triển đô thị số …. /2026/QH15 của Quốc hội. Theo đó, Nghị quyết phân biệt giữa giá trị phát sinh từ quyền phát triển tăng thêm, giá trị gia tăng của đất, giá trị khai thác tài sản kết cấu hạ tầng, giá trị từ quyền kết nối giao thông công cộng và giá trị hưởng lợi từ việc cải thiện hạ tầng dùng chung.

	
	a) Khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm, nhằm khai thác phần giá trị tăng thêm do điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch mang lại;
	

	
	b) Khoản thu từ khai thác giá trị tăng thêm từ đất trong khu vực TOD, nhằm khai thác phần giá trị tăng thêm do thay đổi chức năng sử dụng đất và kết nối với đường sắt đô thị mang lại;
	

	
	c) Khoản thu từ khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương và các quyền khai thác gắn với tài sản;
	

	
	d) Phí kết nối giao thông công cộng, nhằm thu một phần giá trị tăng thêm do quyền kết nối ưu tiên với nhà công trình giao thông công cộng mang lại;
	

	
	đ) Phí cải thiện hạ tầng, nhằm phân bổ một phần chi phí đầu tư, cải tạo, nâng cấp hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD cho các đối tượng hưởng lợi.
	

	Điều 2. Đối tượng áp dụng
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định các nhóm đối tượng áp dụng của Nghị quyết nhằm xác định rõ trách nhiệm, quyền hạn và vai trò của các chủ thể tham gia trong quá trình khai thác, điều tiết và quản lý giá trị gia tăng phát sinh trong khu vực TOD. Việc xác định đối tượng áp dụng được xây dựng theo nguyên tắc phân biệt giữa chủ thể phát sinh nghĩa vụ tài chính và chủ thể thực hiện chức năng quản lý nhà nước. Quy định này nhằm bảo đảm cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD được áp dụng đúng đối tượng, tránh áp dụng đại trà đối với toàn bộ tổ chức, cá nhân trong khu vực TOD, đồng thời xác định rõ trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức trong quá trình triển khai, quản lý và giám sát thực hiện.

	
	1. Tổ chức, cá nhân có nghĩa vụ kê khai, nộp các khoản thu, phí từ việc khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD theo quy định tại từng điều của Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm xác định nhóm chủ thể trực tiếp phát sinh nghĩa vụ tài chính trong cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD. Nghĩa vụ kê khai, nộp các khoản thu, phí chỉ áp dụng đối với tổ chức, cá nhân có hoạt động hoặc quyền lợi kinh tế gắn với việc khai thác các giá trị gia tăng thuộc phạm vi điều chỉnh của từng cơ chế thu quy định trong Nghị quyết. Việc xác định đối tượng chịu nghĩa vụ trên cơ sở lợi ích thực tế được hưởng nhằm bảo đảm nguyên tắc công bằng trong điều tiết giá trị gia tăng, theo đó chủ thể nhận được lợi ích từ quyền phát triển tăng thêm, giá trị đất gia tăng, quyền khai thác tài sản hạ tầng hoặc quyền kết nối với hệ thống giao thông công cộng sẽ thực hiện nghĩa vụ tương ứng theo quy định. Quy định về kê khai, nộp giúp bảo đảm tính minh bạch, tạo cơ sở cho cơ quan quản lý nhà nước xác định, kiểm tra và giám sát việc thực hiện nghĩa vụ tài chính.

	
	2. Cơ quan quản lý nhà nước, người có thẩm quyền của Thành phố và các tổ chức, cá nhân khác có liên quan đến việc xác định, thu, nộp, quản lý, sử dụng, kiểm tra và giám sát các khoản thu, phí từ việc khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD.
	Quy định này nhằm xác định trách nhiệm của các cơ quan quản lý nhà nước, người có thẩm quyền của Thành phố và các tổ chức, cá nhân có liên quan trong quá trình tổ chức thực hiện cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD. Do giá trị gia tăng trong khu vực TOD hình thành từ sự kết hợp giữa quy hoạch đô thị, đầu tư hạ tầng giao thông, quản lý đất đai và khai thác tài sản công, việc triển khai cơ chế thu cần có sự phối hợp giữa nhiều cơ quan chuyên môn và các bên liên quan. Các cơ quan, tổ chức có trách nhiệm tham gia theo chức năng được giao trong việc xác định căn cứ tính thu, tổ chức thu nộp, quản lý và sử dụng nguồn thu, kiểm tra, giám sát nhằm bảo đảm tính minh bạch, hiệu quả và phù hợp với mục tiêu phát triển đô thị theo định hướng TOD.

	Điều 3. Giải thích các khái niệm, thuật ngữ
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định và thống nhất cách hiểu các khái niệm, thuật ngữ được sử dụng trong Nghị quyết nhằm tạo cơ sở chung cho việc áp dụng cơ chế khai thác giá trị gia tăng trong khu vực TOD. Do giá trị gia tăng trong khu vực TOD có thể hình thành từ nhiều nguồn khác nhau như quyền phát triển tăng thêm, thay đổi giá trị sử dụng đất, khả năng tiếp cận hạ tầng giao thông công cộng, quyền khai thác tài sản kết cấu hạ tầng và lợi ích từ việc cải thiện hạ tầng dùng chung, việc xác định rõ các thuật ngữ là cần thiết để phân biệt đúng bản chất từng loại giá trị và áp dụng công cụ điều tiết phù hợp. Các khái niệm trong Điều này là cơ sở phục vụ việc xác định đối tượng, phạm vi, phương pháp tính toán và quản lý các khoản thu, phí theo các Điều tiếp theo của Nghị quyết, đồng thời bảo đảm tính minh bạch, thống nhất và hạn chế việc áp dụng trùng lặp đối với cùng một nguồn giá trị tăng thêm.

	
	Các khái niệm và thuật ngữ sử dụng trong Nghị quyết này được hiểu như sau:
	

	
	1. Khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm: là khoản thu điều tiết phần giá trị tăng thêm từ quyền phát triển được Nhà nước cho phép thông qua tăng hệ số sử dụng đất, diện tích sàn xây dựng hoặc chỉ tiêu quy hoạch khác so với chỉ tiêu quy hoạch cơ sở, theo Điều 5 Nghị quyết này.
	Khái niệm này nhằm xác định rõ nguồn giá trị gia tăng phát sinh từ quyền phát triển bổ sung được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép trong quá trình triển khai TOD. Việc xác định riêng khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm giúp phân biệt phần giá trị hình thành từ quyền phát triển được điều chỉnh thông qua quy hoạch với các giá trị phát sinh từ hoạt động đầu tư, kinh doanh thông thường của tổ chức, cá nhân. Đây là cơ sở để xác định phần giá trị tăng thêm do thay đổi chỉ tiêu quy hoạch, bảo đảm việc điều tiết được thực hiện đúng đối tượng và phù hợp với nguyên tắc khai thác giá trị do TOD tạo ra.

	
	2. Khoản thu từ khai thác giá trị tăng thêm từ đất trong khu vực TOD: là khoản thu điều tiết phần giá trị đất tăng thêm do thay đổi mục đích, chức năng, thời hạn, hình thức hoặc quyền sử dụng đất và lợi thế do cải thiện khả năng tiếp cận liên khu vực thông qua đường sắt đô thị, nhà ga, theo Điều 6 Nghị quyết này.
	Khái niệm này nhằm xác định nhóm giá trị gia tăng phát sinh từ sự thay đổi về lợi thế và khả năng khai thác của đất trong khu vực TOD, bao gồm lợi ích từ thay đổi chức năng sử dụng đất, cải thiện khả năng tiếp cận giao thông công cộng và sự hình thành các điều kiện phát triển đô thị mới. Việc giải thích riêng khái niệm này nhằm phân biệt giá trị tăng thêm của đất với giá trị phát sinh từ quyền phát triển tăng thêm, qua đó bảo đảm việc áp dụng cơ chế điều tiết phù hợp với từng nguồn giá trị và tránh trùng lặp trong quá trình xác định nghĩa vụ tài chính.

	
	3. Khoản thu từ khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương: là khoản thu điều tiết lợi ích kinh tế từ quyền khai thác thương mại, dịch vụ, không gian, tài sản hoặc quyền phát triển gắn trực tiếp với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương, theo Điều 7 Nghị quyết này.
	Khái niệm này nhằm xác định các giá trị kinh tế phát sinh từ việc khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương và các quyền khai thác gắn với tài sản trong khu vực TOD. Trong mô hình TOD, công trình giao thông công cộng không chỉ thực hiện chức năng vận tải mà còn tạo ra các cơ hội khai thác thương mại, dịch vụ và không gian đô thị. Việc xác định rõ khái niệm này là cơ sở để quản lý và khai thác hiệu quả giá trị kinh tế phát sinh từ tài sản hạ tầng công cộng, đồng thời bảo đảm phù hợp với nguyên tắc quản lý, khai thác tài sản công.

	
	4. Phí kết nối giao thông công cộng: là khoản phí điều tiết lợi ích riêng từ quyền kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát với nhà ga hoặc hệ thống giao thông công cộng, tạo lợi thế tiếp cận vượt quá điều kiện tiếp cận công cộng thông thường, theo Điều 8 Nghị quyết này .
	Khái niệm này nhằm xác định trường hợp tổ chức, cá nhân được hưởng lợi ích kết nối đặc thù với hệ thống giao thông công cộng, vượt ra ngoài khả năng tiếp cận thông thường của cộng đồng. Việc xác định riêng loại lợi ích này nhằm bảo đảm nguyên tắc các chủ thể được hưởng quyền tiếp cận ưu tiên, trực tiếp hoặc có kiểm soát với công trình giao thông công cộng thực hiện nghĩa vụ tương ứng với giá trị lợi ích bổ sung nhận được. Quy định này giúp phân biệt giữa lợi ích giao thông công cộng chung và lợi ích khai thác riêng do khả năng kết nối đặc biệt tạo ra.

	
	5. Phí cải thiện hạ tầng: là khoản đóng góp để phân bổ một phần chi phí đầu tư, cải tạo hoặc nâng cấp hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD đối với các dự án, công trình được hưởng lợi hoặc làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng, theo Điều 9 Nghị quyết này.
	Khái niệm này nhằm xác định cơ chế phân bổ hợp lý một phần chi phí đầu tư, cải tạo hoặc nâng cấp hạ tầng dùng chung cho các chủ thể trực tiếp hưởng lợi từ sự cải thiện của hệ thống hạ tầng trong khu vực TOD. Trong quá trình phát triển TOD, việc nâng cấp hạ tầng giao thông, kỹ thuật và không gian công cộng có thể làm gia tăng khả năng khai thác và giá trị phát triển của các dự án trong khu vực. Việc xác định khoản đóng góp cải thiện hạ tầng nhằm thực hiện nguyên tắc chia sẻ lợi ích và trách nhiệm giữa Nhà nước, nhà đầu tư và các chủ thể hưởng lợi.

	
	6. Thời điểm xác định cơ sở: là thời điểm ngay trước khi quyết định phê duyệt, điều chỉnh quy hoạch TOD hoặc quyết định khác của cơ quan có thẩm quyền làm phát sinh quyền, lợi ích hoặc giá trị tăng thêm có hiệu lực, dùng để xác định hiện trạng pháp lý, chỉ tiêu quy hoạch và giá trị cơ sở.
	Khái niệm này nhằm xác lập mốc thời gian tham chiếu để xác định hiện trạng pháp lý, chỉ tiêu quy hoạch và các yếu tố liên quan trước khi phát sinh các quyết định làm thay đổi quyền phát triển hoặc tạo ra giá trị gia tăng trong khu vực TOD. Việc xác định thời điểm cơ sở là cần thiết để phân biệt giữa giá trị hiện hữu của đất, quyền phát triển và điều kiện khai thác trước khi triển khai TOD với phần giá trị tăng thêm hình thành sau đó do quy hoạch, đầu tư hạ tầng hoặc quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền tạo ra. Quy định này góp phần bảo đảm tính khách quan, minh bạch trong quá trình xác định giá trị gia tăng và nghĩa vụ tài chính liên quan.

	
	7. Hệ số sử dụng đất cơ sở (FAR cơ sở): là hệ số sử dụng đất phản ánh quyền phát triển hợp pháp của khu đất, lô đất hoặc dự án tại thời điểm xác định cơ sở.
	Khái niệm này nhằm xác định cơ sở pháp lý và quy hoạch của quyền phát triển hiện hữu của khu đất, lô đất hoặc dự án trước khi áp dụng các cơ chế phát triển TOD. FAR cơ sở là căn cứ để so sánh với FAR điều chỉnh sau khi quy hoạch TOD được phê duyệt, từ đó xác định phần quyền phát triển tăng thêm phát sinh do cơ chế TOD tạo ra. Việc xác định thống nhất FAR cơ sở giúp bảo đảm việc tính toán giá trị tăng thêm dựa trên phần chênh lệch thực tế về quyền phát triển, tránh điều tiết đối với các quyền đã được xác lập hợp pháp trước đó.

	
	8. Hệ số sử dụng đất điều chỉnh (FAR điều chỉnh): là hệ số sử dụng đất được cơ quan có thẩm quyền cho phép áp dụng sau khi quy hoạch TOD được phê duyệt hoặc điều chỉnh và thường có trị số cao hơn FAR cơ sở.
	Khái niệm này nhằm xác định chỉ tiêu phát triển được cơ quan có thẩm quyền cho phép áp dụng sau khi quy hoạch TOD được phê duyệt hoặc điều chỉnh. FAR điều chỉnh là căn cứ để xác định mức thay đổi về quyền phát triển so với FAR cơ sở, qua đó làm cơ sở đánh giá phần giá trị tăng thêm phát sinh từ việc điều chỉnh quy hoạch. Việc xác định FAR điều chỉnh giúp lượng hóa sự thay đổi về quyền phát triển, bảo đảm cơ chế điều tiết giá trị gia tăng được thực hiện trên cơ sở dữ liệu quy hoạch cụ thể, minh bạch và có thể kiểm chứng.

	
	9. Diện tích đất tính hệ số sử dụng đất: là diện tích đất dùng làm mẫu số xác định hệ số sử dụng đất. FAR cơ sở và FAR điều chỉnh phải được xác định trên cùng diện tích đất và cùng phương pháp tính; trường hợp sử dụng FAR gộp và FAR thuần khác nhau phải được quy đổi thống nhất trước khi tính diện tích sàn tăng thêm.
	Khái niệm này nhằm bảo đảm sự thống nhất về cơ sở tính toán khi xác định quyền phát triển và diện tích sàn xây dựng tăng thêm trong khu vực TOD. Việc quy định rõ diện tích đất tính hệ số sử dụng đất giúp bảo đảm FAR cơ sở và FAR điều chỉnh được xác định trên cùng một nguyên tắc, tránh sự khác biệt trong phương pháp tính làm ảnh hưởng đến kết quả xác định giá trị tăng thêm. Trường hợp có sự khác biệt giữa FAR gộp và FAR thuần, việc quy đổi thống nhất trước khi tính toán là cần thiết nhằm bảo đảm tính minh bạch, khách quan và khả năng so sánh giữa các trường hợp áp dụng.

	
	10. Diện tích đất tính thu: là diện tích đất dùng để xác định khoản thu sau khi loại trừ phần đất phải bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước để xây dựng hạ tầng, công viên, quảng trường, không gian công cộng và công trình công cộng không kinh doanh theo phương án được phê duyệt.
	Khái niệm này nhằm xác định phạm vi diện tích thực tế được sử dụng làm cơ sở tính toán các khoản thu trong cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD. Việc loại trừ các phần diện tích phải bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước để xây dựng hạ tầng, công viên, quảng trường, không gian công cộng và công trình công cộng không kinh doanh nhằm bảo đảm việc xác định nghĩa vụ tài chính phản ánh đúng phần diện tích tạo ra lợi ích kinh tế cho chủ thể khai thác. Quy định này thể hiện nguyên tắc cân bằng lợi ích giữa Nhà nước, cộng đồng và nhà đầu tư trong quá trình phát triển khu vực TOD.

	
	11. Quyền phát triển: là quyền được cơ quan có thẩm quyền cho phép phát triển, xây dựng hoặc khai thác đối với khu đất, dự án hoặc không gian gắn với đất, bao gồm tăng chỉ tiêu quy hoạch, diện tích sàn, thay đổi chức năng sử dụng, khai thác không gian trên cao, không gian ngầm và các quyền phát triển hợp pháp khác.
	Khái niệm này nhằm xác định phạm vi các quyền kinh tế phát sinh trong quá trình phát triển đô thị mà cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép thực hiện đối với khu đất, dự án hoặc không gian gắn với đất. Trong mô hình TOD, việc điều chỉnh quy hoạch, tăng chỉ tiêu quy hoạch/phát triển, thay đổi chức năng sử dụng đất hoặc cho phép khai thác không gian mới có thể tạo ra giá trị kinh tế bổ sung cho chủ thể được hưởng lợi. Việc xác định rõ khái niệm quyền phát triển là cơ sở để nhận diện phần giá trị tăng thêm phát sinh từ quyết định quản lý phát triển đô thị. Khái niệm này được sử dụng nhằm phân biệt giữa quyền phát triển được Nhà nước cho phép và quyền sở hữu, quyền sử dụng đất hoặc các quyền tài sản khác theo quy định pháp luật.

	
	12. Khu vực hưởng lợi: là khu vực bao gồm các ô đất, lô đất, dự án hoặc công trình hưởng lợi trực tiếp từ hạ tầng TOD, được xác định theo khả năng tiếp cận thực tế hoặc khoảng cách đến nhà ga, mức độ kết nối, khả năng khai thác và các tiêu chí theo Nghị quyết và Phụ lục kèm theo.
	Khái niệm này nhằm xác định phạm vi không gian mà trong đó các tổ chức, cá nhân có khả năng nhận được lợi ích kinh tế từ việc hình thành, cải thiện hoặc nâng cao khả năng tiếp cận hệ thống giao thông công cộng và các tiện ích đô thị trong khu vực TOD. Việc xác định khu vực hưởng lợi không chỉ dựa trên ranh giới hành chính mà cần xem xét các yếu tố liên quan đến khả năng tiếp cận thực tế, mức độ kết nối, chức năng sử dụng đất, khả năng khai thác và mức độ tác động của hạ tầng TOD. Quy định này giúp bảo đảm việc áp dụng các khoản thu phù hợp với mức độ hưởng lợi thực tế của từng khu vực, tránh áp dụng đồng đều đối với các đối tượng có mức độ hưởng lợi khác nhau.

	
	13. Hệ số hưởng lợi: là hệ số phản ánh mức độ hưởng lợi tương đối của ô đất, lô đất, dự án hoặc công trình từ hạ tầng TOD phụ thuộc vào vị trí, khả năng tiếp cận, mức độ kết nối, chức năng sử dụng, khả năng khai thác và nhu cầu sử dụng hạ tầng.
	Khái niệm này nhằm xác định mức độ hưởng lợi tương đối của từng khu đất, dự án hoặc công trình trong phạm vi TOD, làm cơ sở điều chỉnh mức độ áp dụng nghĩa vụ tài chính phù hợp với lợi ích thực tế nhận được. Trong cùng một khu vực TOD, mức độ hưởng lợi có thể khác nhau tùy thuộc vào vị trí, khoảng cách đến nhà ga, khả năng tiếp cận giao thông công cộng, chức năng sử dụng đất, quy mô khai thác và mức độ sử dụng hạ tầng. Việc sử dụng hệ số hưởng lợi giúp bảo đảm nguyên tắc công bằng, theo đó chủ thể nhận được mức lợi ích cao hơn từ TOD có mức độ đóng góp tương ứng.

	
	14. Tỷ lệ điều tiết: là tỷ lệ phần trăm giá trị tăng thêm hoặc chi phí được xác định để Nhà nước thu, nhận hoặc phân bổ cho đối tượng hưởng lợi theo từng cơ chế của Nghị quyết.
	Khái niệm này nhằm xác định mức độ điều tiết phần giá trị tăng thêm hoặc chi phí được phân bổ theo từng cơ chế cụ thể trong Nghị quyết. Việc quy định tỷ lệ điều tiết là cần thiết để bảo đảm sự cân bằng giữa mục tiêu huy động nguồn lực phục vụ phát triển hạ tầng, đô thị và yêu cầu duy trì tính khả thi, hấp dẫn của các dự án đầu tư trong khu vực TOD. Tỷ lệ điều tiết cần được xác định trên cơ sở phương pháp minh bạch, phù hợp với từng loại giá trị được khai thác và phản ánh nguyên tắc chia sẻ lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và cộng đồng.

	
	15. Kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát với giao thông công cộng: là kết nối vật lý hoặc quyền tiếp cận từ dự án, công trình đến nhà ga, đề-pô, trung tâm trung chuyển hoặc công trình vận tải hành khách công cộng, tạo quyền tiếp cận hoặc lợi thế riêng vượt quá điều kiện tiếp cận công cộng thông thường.
	Khái niệm này nhằm xác định các trường hợp dự án, công trình được hưởng quyền tiếp cận đặc biệt với hệ thống giao thông công cộng thông qua kết nối vật lý trực tiếp, quyền tiếp cận dành riêng hoặc cơ chế kiểm soát tiếp cận. Khác với khả năng tiếp cận giao thông công cộng thông thường dành cho cộng đồng, các hình thức kết nối đặc biệt có thể tạo ra lợi thế riêng về vị trí, khả năng khai thác, lưu lượng tiếp cận và giá trị thương mại cho dự án hoặc công trình. Việc xác định rõ khái niệm này là cơ sở để áp dụng cơ chế điều tiết phù hợp đối với phần lợi ích kinh tế bổ sung phát sinh từ quyền kết nối đặc biệt, đồng thời bảo đảm phân biệt với quyền sử dụng giao thông công cộng phổ thông.

	Điều 4. Nguyên tắc xác định và áp dụng các khoản thu
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định các nguyên tắc chung làm cơ sở thống nhất cho việc xác định và áp dụng các khoản thu, phí theo Nghị quyết. Các nguyên tắc được xây dựng nhằm bảo đảm việc khai thác giá trị gia tăng trong khu vực TOD được thực hiện đúng căn cứ, đúng đối tượng, tương xứng với lợi ích hoặc chi phí được điều tiết và phù hợp với điều kiện thực tế của từng trường hợp. Đồng thời, các nguyên tắc này nhằm bảo đảm cân bằng giữa mục tiêu huy động nguồn lực từ giá trị gia tăng do quá trình phát triển TOD tạo ra với yêu cầu bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất, nhà đầu tư và cộng đồng; duy trì động lực đầu tư, tránh điều tiết trùng lặp hoặc quá mức và bảo đảm tính minh bạch, ổn định, có thể kiểm chứng trong quá trình thực hiện. Đây là các nguyên tắc xuyên suốt để áp dụng thống nhất đối với các cơ chế thu quy định tại các Điều tiếp theo của Nghị quyết.

	
	1. Nguyên tắc đúng căn cứ và hài hòa lợi ích: Mỗi khoản thu, phí phải đúng đối tượng, căn cứ và thẩm quyền; gắn với quyền, lợi ích hoặc chi phí cụ thể được điều tiết và chỉ thu ở mức hợp lý, tương xứng với mức độ hưởng lợi; không nhằm tận thu, không làm triệt tiêu động lực đầu tư và bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư, người sử dụng đất và cộng đồng.
	Quy định này nhằm bảo đảm mỗi khoản thu, phí được áp dụng có căn cứ rõ ràng về đối tượng, quyền, lợi ích hoặc chi phí được điều tiết và được thực hiện đúng thẩm quyền. Mức thu cần tương xứng với giá trị lợi ích hoặc chi phí được điều tiết, bảo đảm Nhà nước có thể khai thác một phần giá trị gia tăng để phục vụ lợi ích công cộng nhưng không tạo gánh nặng tài chính quá mức đối với chủ thể có nghĩa vụ. Nguyên tắc này nhằm duy trì sự cân bằng lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư, người sử dụng đất và cộng đồng, qua đó bảo đảm tính khả thi và động lực tham gia phát triển TOD.

	
	2. Nguyên tắc chỉ điều tiết phần giá trị tăng thêm do TOD: Chỉ điều tiết phần chênh lệch phát sinh từ quy hoạch, đầu tư hạ tầng hoặc quyết định của Nhà nước liên quan đến TOD; loại trừ phần tăng thêm do biến động thị trường, đầu tư của người sử dụng đất, chủ đầu tư hoặc các yếu tố không trực tiếp do Nhà nước tạo ra. Các khoản phí được xác định tương ứng theo lợi ích khai thác tài sản, quyền kết nối riêng và lợi ích sử dụng hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD.
	Quy định này nhằm xác định đúng phạm vi giá trị thuộc đối tượng điều tiết, theo đó chỉ xem xét phần giá trị tăng thêm có mối liên hệ với quy hoạch TOD, đầu tư hạ tầng giao thông công cộng hoặc quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền liên quan đến phát triển TOD. Việc xác định và loại trừ các yếu tố hình thành giá trị từ biến động thị trường chung, hoạt động đầu tư của chủ thể hoặc các nguyên nhân không trực tiếp liên quan đến TOD nhằm bảo đảm cơ chế điều tiết phản ánh đúng giá trị do quá trình phát triển TOD tạo ra. Đối với các khoản phí gắn với quyền khai thác tài sản, quyền kết nối hoặc lợi ích từ hạ tầng dùng chung, việc xác định nghĩa vụ cũng được thực hiện tương ứng với lợi ích hoặc chi phí cụ thể mà chủ thể được hưởng hoặc sử dụng.

	
	3. Nguyên tắc xác định trên cùng cơ sở so sánh: Trường hợp khoản thu được xác định theo chênh lệch giá trị trước và sau tác động TOD, các giá trị phải được xác định trên cùng thời điểm, phạm vi, phương pháp và điều kiện so sánh, trên cơ sở dữ liệu có thể kiểm chứng.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc xác định giá trị tăng thêm dựa trên cơ sở so sánh thống nhất và khách quan. Khi xác định phần chênh lệch giá trị trước và sau tác động của TOD, các yếu tố về thời điểm, phạm vi, phương pháp xác định và điều kiện so sánh cần được xác lập thống nhất để kết quả phản ánh đúng phần giá trị phát sinh do tác động của TOD. Nguyên tắc này đồng thời tạo cơ sở để kết quả xác định giá trị có thể được kiểm tra, rà soát và giải trình trên cơ sở dữ liệu và phương pháp có thể kiểm chứng.

	
	4. Nguyên tắc đủ điều kiện mới tổ chức thu: Chỉ áp dụng từng khoản thu, phí khi có đủ quy hoạch, hạ tầng, phạm vi hưởng lợi, dữ liệu và các điều kiện cần thiết để xác định rõ nghĩa vụ theo Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm bảo đảm mỗi khoản thu, phí chỉ được tổ chức thực hiện khi đã có đầy đủ cơ sở cần thiết để xác định rõ đối tượng, phạm vi hưởng lợi, căn cứ tính toán và nghĩa vụ tài chính theo quy định. Việc đáp ứng đầy đủ các điều kiện về quy hoạch, hạ tầng, dữ liệu và phạm vi hưởng lợi giúp hạn chế việc xác định nghĩa vụ khi chưa đủ cơ sở thực tế, đồng thời bảo đảm tính minh bạch, khả thi và có thể kiểm chứng của khoản thu. Nguyên tắc này cũng cho phép việc triển khai cơ chế thu được thực hiện phù hợp với tiến độ hình thành và mức độ hoàn thiện của từng khu vực TOD.

	
	5. Nguyên tắc không trùng thu và khấu trừ nghĩa vụ đã được điều tiết: Một dự án có thể áp dụng nhiều khoản thu, phí nếu có các quyền hoặc lợi ích khác nhau cần phải điều tiết; không thu hai lần đối với cùng một quyền, lợi ích, diện tích, giá trị hoặc chi phí. Phần đã được điều tiết bằng nghĩa vụ tài chính khác đối với cùng căn cứ phải được loại trừ hoặc khấu trừ.
	Nguyên tắc này được đề cập trong khoản 2 Điều 9 Nghị quyết 188/2025/QH15 “bảo đảm không trùng thu”. Theo đó, quy định này nhằm bảo đảm các khoản thu được áp dụng theo từng nguồn giá trị hoặc lợi ích khác nhau mà chủ thể thực tế được hưởng, đồng thời tránh việc cùng một quyền, lợi ích, diện tích, giá trị hoặc chi phí bị điều tiết nhiều lần. Việc cho phép một dự án có thể phát sinh nhiều khoản thu trong trường hợp có các nguồn lợi ích khác nhau nhằm phản ánh đúng bản chất của cơ chế khai thác giá trị gia tăng TOD; đồng thời phần giá trị đã được điều tiết thông qua nghĩa vụ tài chính khác trên cùng một căn cứ cần được xem xét loại trừ hoặc khấu trừ để bảo đảm công bằng và tránh trùng lặp nghĩa vụ.

Ví dụ: 
Một dự án trong khu vực TOD có FAR cơ sở là 5,0 và được điều chỉnh lên FAR 7,0, tạo thêm 20.000 m² diện tích sàn xây dựng. Phần giá trị tăng thêm từ 20.000 m² này thuộc phạm vi xem xét khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm. Nếu đồng thời dự án được cấp quyền kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát với nhà ga và phát sinh một lợi ích kinh tế riêng từ quyền kết nối này thì có thể phát sinh thêm khoản thu tương ứng. Tuy nhiên, nếu trong quá trình xác định khoản thu thứ hai đã bao gồm một phần giá trị của quyền phát triển 20.000 m² đã được điều tiết ở khoản thu thứ nhất thì phần giá trị trùng lặp phải được loại trừ hoặc khấu trừ. Nguyên tắc này bảo đảm một dự án có thể thực hiện nhiều nghĩa vụ đối với các lợi ích khác nhau, nhưng không phải chịu nhiều lần nghĩa vụ đối với cùng một nguồn giá trị.

	
	6. Nguyên tắc không hồi tố: Không xác định nghĩa vụ đối với quyền, chỉ tiêu, quy mô phát triển, quyền khai thác hoặc nghĩa vụ tài chính đã được xác lập hợp pháp trước thời điểm phát sinh nghĩa vụ theo Nghị quyết này; trường hợp phát sinh phần tăng thêm sau đó thì chỉ xác định nghĩa vụ đối với phần tăng thêm.
	Quy định này nhằm bảo đảm tính ổn định và khả năng dự báo của môi trường đầu tư, theo đó các quyền, chỉ tiêu quy hoạch/phát triển, quyền khai thác và nghĩa vụ tài chính đã được xác lập hợp pháp trước thời điểm phát sinh nghĩa vụ theo Nghị quyết không bị áp dụng cơ chế điều tiết mới một cách hồi tố. Trường hợp sau thời điểm đó phát sinh thêm quyền phát triển, quy mô, lợi ích hoặc giá trị do cơ chế TOD tạo ra thì chỉ phần tăng thêm thuộc phạm vi điều chỉnh của Nghị quyết được xem xét xác định nghĩa vụ. Nguyên tắc này góp phần bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ thể đồng thời tạo sự ổn định cho quá trình đầu tư dài hạn.

	
	7. Nguyên tắc công khai, minh bạch và có thể kiểm chứng: Việc xác định, thu, nộp, miễn, giảm, khấu trừ, điều chỉnh và hoàn trả phải có căn cứ, hồ sơ và dữ liệu được xác nhận theo thẩm quyền; bảo đảm quyền giải trình, rà soát của người có nghĩa vụ và được hạch toán, theo dõi để kiểm soát việc thực hiện.
	Quy định này nhằm bảo đảm toàn bộ quá trình xác định và thực hiện nghĩa vụ tài chính có căn cứ rõ ràng, minh bạch và có khả năng kiểm chứng. Các thông tin, dữ liệu, phương pháp xác định giá trị, căn cứ tính thu và kết quả xác định nghĩa vụ cần được lập hồ sơ, xác nhận và lưu trữ theo thẩm quyền để phục vụ công tác kiểm tra, giám sát. Việc bảo đảm quyền giải trình và rà soát của người có nghĩa vụ góp phần nâng cao tính minh bạch, hạn chế tranh chấp và tạo niềm tin cho các chủ thể tham gia phát triển TOD. Đồng thời, việc hạch toán và theo dõi riêng các khoản thu tạo cơ sở kiểm soát việc quản lý, phân bổ và sử dụng nguồn thu theo mục tiêu của Nghị quyết.

	Điều 5. Khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm do điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế điều tiết phần giá trị gia tăng phát sinh từ quyền phát triển bổ sung khi cơ quan có thẩm quyền cho phép tăng chỉ tiêu quy hoạch trong khu vực TOD, dẫn đến tăng diện tích sàn xây dựng được phép phát triển so với chỉ tiêu quy hoạch cơ sở. Bản chất của khoản thu là Nhà nước thực hiện khai thác một phần giá trị kinh tế của quyền phát triển tăng thêm được hình thành từ quyết định quy hoạch, thay vì điều tiết đối với toàn bộ giá trị phát triển của dự án. Vì vậy, cơ sở xác định nghĩa vụ là phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm và giá trị tương ứng với quyền phát triển bổ sung. Việc quy định cụ thể đối tượng, thời điểm phát sinh nghĩa vụ, phương pháp xác định, mức thu, các trường hợp miễn giảm, loại trừ và khấu trừ nhằm bảo đảm khoản thu được xác định minh bạch, phù hợp với mức độ giá trị gia tăng được tạo ra và không trùng với các nghĩa vụ tài chính khác trên cùng một nguồn giá trị.

	Nghị quyết 188/2025/QH15: Điều 6 về phát triển đô thị theo mô hình TOD; Điều 9 khoản 1, 2 về các khoản thu riêng của TP.HCM và thẩm quyền HĐND Thành phố quy định phương pháp, mức thu, thẩm quyền, trình tự, thủ tục, bảo đảm không trùng thu.
Khoản 1 Điều 9 Nghị quyết 188/2025/QH15 xác lập trực tiếp tiền thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm do tăng hệ số sử dụng đất và các chỉ tiêu quy hoạch khác trong khu vực TOD.
Luật Đất đai 31/2024/QH15 (đã được sửa đổi, bổ sung): quy định về các khoản thu ngân sách từ đất đai, căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất; đặc biệt nguyên tắc thị trường, công khai, minh bạch và hài hòa lợi ích Nhà nước - người sử dụng đất - nhà đầu tư.
	1. Về đối tượng phải nộp: là người sử dụng đất, chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân được cơ quan có thẩm quyền cho phép tăng diện tích sàn xây dựng so với chỉ tiêu quy hoạch cơ sở, bao gồm trường hợp khu đất, dự án đã có quyền sử dụng đất trước khi quy hoạch khu vực TOD được phê duyệt nhưng sau đó được điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch làm tăng diện tích sàn xây dựng.
	Quy định này nhằm xác định chủ thể thực tế được hưởng quyền phát triển tăng thêm làm cơ sở xác định nghĩa vụ tài chính. Việc xác định đối tượng theo chủ thể được cơ quan có thẩm quyền cho phép áp dụng phần chỉ tiêu quy hoạch tăng thêm bảo đảm khoản thu gắn với lợi ích kinh tế thực tế phát sinh từ quyền phát triển bổ sung. Quy định đồng thời bao quát trường hợp khu đất hoặc dự án đã có quyền sử dụng đất và quyền phát triển trước khi hình thành quy hoạch TOD nhưng sau đó được điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch, qua đó chỉ xem xét điều tiết phần quyền phát triển tăng thêm do điều chỉnh quy hoạch tạo ra.

	
	2. Về thời điểm phát sinh nghĩa vụ: khi quy hoạch khu vực TOD hoặc điều chỉnh quy hoạch được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt làm tăng chỉ tiêu quy hoạch hoặc diện tích sàn xây dựng so với chỉ tiêu quy hoạch cơ sở; đồng thời người sử dụng đất, chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận áp dụng phần chỉ tiêu tăng thêm đó để thực hiện hoặc điều chỉnh dự án, công trình.
	Quy định này nhằm xác định thời điểm nghĩa vụ tài chính phát sinh trên cơ sở quyền phát triển tăng thêm đã được hình thành và có khả năng được chủ thể sử dụng để thực hiện hoặc điều chỉnh dự án. Việc gắn thời điểm phát sinh nghĩa vụ với cả quyết định quy hoạch và việc được chấp thuận áp dụng phần chỉ tiêu tăng thêm nhằm bảo đảm khoản thu gắn với quyền phát triển thực tế được tạo lập, tránh xác định nghĩa vụ khi quyền phát triển mới chỉ tồn tại ở mức định hướng quy hoạch và chưa được phép khai thác.

	
	3. Về phạm vi và điều kiện áp dụng: Diện tích sàn xây dựng tăng thêm được xác định bằng chênh lệch giữa diện tích sàn xây dựng được phép theo chỉ tiêu quy hoạch sau điều chỉnh và diện tích sàn xây dựng theo chỉ tiêu quy hoạch cơ sở. Việc xác định chỉ tiêu quy hoạch cơ sở, diện tích đất tính toán và diện tích sàn chịu thu thực hiện theo Phụ lục I ban hành kèm theo Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm xác định thống nhất phần diện tích sàn xây dựng thực sự tăng thêm do điều chỉnh chỉ tiêu quy hoạch làm cơ sở xác định nghĩa vụ. Việc sử dụng phần chênh lệch giữa diện tích sàn được phép theo chỉ tiêu quy hoạch sau điều chỉnh và diện tích sàn theo chỉ tiêu quy hoạch cơ sở giúp loại trừ phần quyền phát triển đã tồn tại trước đó. Việc xác định chỉ tiêu quy hoạch cơ sở, diện tích đất tính toán và diện tích sàn chịu thu theo Phụ lục I nhằm bảo đảm các chỉ tiêu được xác định trên cùng cơ sở, hạn chế sai lệch do khác biệt về phạm vi hoặc phương pháp tính và tạo điều kiện kiểm tra, kiểm chứng kết quả.

	
	4. Về căn cứ và phương pháp xác định khoản phải nộp: Số tiền phải nộp được xác định trên cơ sở diện tích sàn xây dựng tăng thêm nhân với mức thu trên 01 m² diện tích sàn xây dựng tăng thêm. Mức thu được xác định căn cứ giá đất, hệ số sử dụng đất, tỷ lệ điều tiết giá trị tăng thêm, vị trí so với nhà ga, chức năng sử dụng công trình và các yếu tố điều chỉnh khác theo phương pháp quy định tại Phụ lục I.
	Quy định này nhằm thiết lập phương pháp xác định khoản phải nộp dựa trên 2 thành phần cơ bản là: quy mô quyền phát triển tăng thêm (diện tích sàn xây dựng tăng thêm) và giá trị kinh tế tương ứng của quyền phát triển đó (mức thu trên 1 m2 sàn tăng thêm). Diện tích sàn xây dựng tăng thêm phản ánh lượng quyền phát triển bổ sung được tạo ra, trong khi mức thu trên một đơn vị diện tích được xác định có xem xét các yếu tố ảnh hưởng đến giá trị của quyền phát triển như giá đất, hệ số sử dụng đất, vị trí, chức năng sử dụng và mức độ hưởng lợi từ TOD. Việc sử dụng các yếu tố điều chỉnh nhằm phản ánh sự khác biệt giữa các vị trí và loại hình phát triển, qua đó bảo đảm khoản thu phù hợp hơn với giá trị lợi ích thực tế được tạo ra.

	
	5. Về mức thu và hệ số điều chỉnh: Mức thu, tỷ lệ điều tiết, hệ số vị trí và hệ số chức năng được quy định tại Phụ lục I.
	Quy định này nhằm xác lập cơ sở áp dụng thống nhất về mức thu và các hệ số điều chỉnh đối với khoản thu từ diện tích sàn xây dựng tăng thêm. Việc quy định các tham số này tại Phụ lục I giúp bảo đảm tính minh bạch, thống nhất và thuận tiện trong áp dụng, đồng thời cho phép phản ánh sự khác biệt về vị trí, chức năng sử dụng và mức độ hưởng lợi từ TOD giữa các khu đất, dự án hoặc công trình.

	
	6. Về trường hợp không áp dụng, miễn, giảm: Các trường hợp không áp dụng, miễn, giảm khoản thu thực hiện theo khoản 5 Phụ lục I.
	Quy định này nhằm bảo đảm cơ chế thu có tính linh hoạt và phù hợp với từng trường hợp cụ thể, trên cơ sở mục tiêu phát triển đô thị, tính chất của dự án và các điều kiện được quy định trong Phụ lục I. Việc quy định rõ các trường hợp không áp dụng, miễn hoặc giảm giúp tránh áp dụng nghĩa vụ một cách máy móc, đồng thời bảo đảm sự phù hợp giữa mục tiêu khai thác giá trị gia tăng và các chính sách phát triển đô thị, hạ tầng, công cộng có liên quan.

	
	7. Về loại trừ, khấu trừ và không trùng thu: Phần giá trị của diện tích sàn xây dựng tăng thêm đã được điều tiết bằng tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu hoặc nghĩa vụ tài chính, hình thức đóng góp khác được loại trừ hoặc khấu trừ theo khoản 5.3 Phụ lục I và Điều 11 của Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm bảo đảm khoản thu chỉ điều tiết phần giá trị của diện tích sàn xây dựng tăng thêm chưa được Nhà nước điều tiết thông qua các nghĩa vụ tài chính hoặc hình thức đóng góp khác trên cùng một căn cứ. Việc loại trừ hoặc khấu trừ các khoản đã được thực hiện nhằm tránh việc cùng một nguồn giá trị bị điều tiết nhiều lần. Nguyên tắc này đồng thời bảo đảm sự thống nhất giữa khoản thu theo Điều này với các nghĩa vụ tài chính về đất đai, đầu tư và các cơ chế điều tiết giá trị khác, qua đó tạo tính minh bạch và khả năng dự báo nghĩa vụ tài chính cho dự án.

Ví dụ:
Một dự án có FAR cơ sở là 5,0 và sau khi áp dụng quy hoạch TOD được phép tăng lên FAR 7,0, tương ứng phát sinh 20.000 m² diện tích sàn xây dựng tăng thêm. Nếu phần giá trị của 20.000 m² này đã được Nhà nước điều tiết một phần thông qua một nghĩa vụ tài chính khác trên cùng căn cứ thì phần giá trị tương ứng đã được điều tiết phải được loại trừ hoặc khấu trừ khi xác định khoản thu theo Điều này. 

	
	8. Về thời hạn nộp: Người có nghĩa vụ nộp 50% số tiền phải nộp sau khi được cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định, văn bản chấp thuận hoặc phê duyệt cho phép áp dụng chỉ tiêu quy hoạch tăng thêm làm phát sinh diện tích sàn xây dựng tăng thêm; 50% số tiền còn lại được nộp tương ứng với phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm của từng hạng mục khi hạng mục đó hoàn thành và đưa vào sử dụng.
	Quy định này nhằm phân bổ thời điểm thực hiện nghĩa vụ tài chính phù hợp với quá trình hình thành và hiện thực hóa quyền phát triển tăng thêm. Việc nộp một phần khi quyền áp dụng chỉ tiêu tăng thêm được chấp thuận và phần còn lại tương ứng với từng hạng mục khi hoàn thành, đưa vào sử dụng giúp gắn nghĩa vụ tài chính với tiến độ thực tế của dự án, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi hơn cho việc quản lý, theo dõi và thực hiện nghĩa vụ.

Ví dụ:
Dự án được chấp thuận tăng diện tích sàn xây dựng thêm 20.000 m² và khoản phải nộp được xác định là 100 tỷ đồng. Khi quyền phát triển tăng thêm được chấp thuận, chủ đầu tư thực hiện 50% tương ứng 50 tỷ đồng. Nếu dự án được chia thành hai hạng mục, mỗi hạng mục 10.000 m², thì 50 tỷ đồng còn lại được thực hiện tương ứng với từng hạng mục khi hoàn thành và đưa vào sử dụng theo quy định. Cách thức này giúp nghĩa vụ tài chính được phân bổ theo quá trình thực hiện quyền phát triển thay vì tập trung thu toàn bộ vào một thời điểm, giảm gánh nặng tài chính cho chủ dự án.

	
	9. Về điều chỉnh, hoàn trả và chuyển giao nghĩa vụ: Khi chuyển nhượng toàn bộ hoặc một phần dự án, phần nghĩa vụ tài chính chưa hoàn thành tương ứng với diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc phần dự án được chuyển nhượng do bên nhận chuyển nhượng tiếp tục thực hiện.
	Quy định này nhằm bảo đảm tính liên tục của nghĩa vụ tài chính khi quyền phát triển hoặc một phần dự án được chuyển giao cho chủ thể khác. Phần nghĩa vụ chưa hoàn thành được xác định tương ứng với phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc dự án hoặc phần dự án được chuyển nhượng và được chuyển giao cho bên nhận chuyển nhượng tiếp tục thực hiện. Quy định này giúp bảo đảm nghĩa vụ tài chính gắn với quyền và lợi ích kinh tế được chuyển giao, tránh trường hợp việc thay đổi chủ thể thực hiện dự án làm mất hoặc gián đoạn nghĩa vụ đối với phần giá trị tăng thêm đã được xác định.

	Điều 6. Khoản thu từ việc khai thác giá trị tăng thêm từ đất trong khu vực TOD do thay đổi chức năng sử dụng đất và kết nối đường sắt
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế khai thác và điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất phát sinh trong khu vực TOD do thay đổi chức năng, quyền sử dụng đất và lợi thế về khả năng tiếp cận hệ thống đường sắt, nhà ga. Bản chất của khoản thu là điều tiết một phần giá trị gia tăng từ đất có liên quan đến quá trình phát triển TOD, sau khi xem xét các nghĩa vụ tài chính đã được điều tiết, các chi phí hợp lệ và các yếu tố khác theo quy định. Cơ chế này nhằm bảo đảm Nhà nước có thể khai thác một phần giá trị gia tăng do quy hoạch và đầu tư hạ tầng công cộng tạo ra để phục vụ phát triển hạ tầng và đô thị. Khoản thu tại Điều này được phân biệt với khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm tại Điều 5. Theo đó, Điều 5 tập trung vào giá trị của quyền phát triển tăng thêm về diện tích sàn/chỉ tiêu quy hoạch, trong khi Điều này tập trung vào phần giá trị tăng thêm của đất do thay đổi quyền, chức năng sử dụng đất và lợi thế tiếp cận đường sắt. Việc phân định này nhằm xác định đúng nguồn giá trị và hạn chế trùng lặp trong điều tiết.

Ví dụ minh hoạ:
Một khu đất có giá trị 500 tỷ đồng trước khi khu vực TOD được triển khai. Sau khi quy hoạch TOD được phê duyệt, chức năng sử dụng đất được điều chỉnh và khả năng tiếp cận nhà ga đường sắt được cải thiện, giá trị khu đất được xác định là 700 tỷ đồng. Phần chênh lệch là 200 tỷ đồng.
Giả sử trong quá trình phát triển dự án có 50 tỷ đồng chi phí hợp lệ được tính theo quy định và 30 tỷ đồng giá trị đã được Nhà nước điều tiết thông qua nghĩa vụ tài chính khác trên cùng căn cứ. Khi đó, phần giá trị tăng thêm còn lại để xem xét điều tiết là 120 tỷ đồng. Nếu tỷ lệ điều tiết là 25% thì khoản thu tương ứng là 30 tỷ đồng.
Nếu đồng thời dự án được tăng FAR làm phát sinh 20.000 m² diện tích sàn xây dựng tăng thêm thì phần giá trị của 20.000 m² này được xem xét theo Điều 5 và không tính lại vào giá trị đất tăng thêm tại Điều 6. Nếu dự án còn được hưởng quyền kết nối riêng với nhà ga thì lợi ích từ quyền kết nối được xem xét riêng theo Điều 8.
Ví dụ trên minh họa nguyên tắc phân tách các nguồn giá trị: giá trị đất tăng thêm do thay đổi chức năng sử dụng đất và lợi thế tiếp cận đường sắt thuộc Điều 6; giá trị quyền phát triển tăng thêm (diện tích sàn xây dựng tăng thêm) thuộc Điều 5; và lợi ích từ quyền kết nối riêng thuộc Điều 8. Một dự án có thể phát sinh nhiều khoản thu do nhận nhiều lợi ích khác nhau, nhưng cùng một nguồn giá trị không bị điều tiết nhiều lần (trùng thu).

	Nghị quyết 188/2025/QH15: Điều 6 về phát triển đô thị theo mô hình TOD; Điều 9 khoản 1, 2 về các khoản thu riêng của TP.HCM và thẩm quyền HĐND Thành phố quy định phương pháp, mức thu, thẩm quyền, trình tự, thủ tục, bảo đảm không trùng thu.
Điều 6 Nghị quyết 188/2025/QH15 cho phép điều chỉnh chức năng sử dụng đất trong khu vực TOD để khai thác quỹ đất và giá trị tăng thêm từ đất.
Luật Đất đai 31/2024/QH15 (đã được sửa đổi, bổ sung): quy định về các khoản thu ngân sách từ đất đai, căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất; đặc biệt nguyên tắc thị trường, công khai, minh bạch và hài hòa lợi ích Nhà nước - người sử dụng đất - nhà đầu tư.
	1. Về đối tượng phải nộp:
	

	
	a) Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích, điều chỉnh thời hạn, hình thức hoặc quyền sử dụng đất làm phát sinh hoặc gia tăng giá trị quyền sử dụng đất, quyền phát triển;
	Quy định này nhằm bao quát các quyết định quản lý đất đai có khả năng trực tiếp làm thay đổi hoặc gia tăng giá trị quyền sử dụng đất và quyền phát triển của người sử dụng đất trong khu vực TOD, như giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn, hình thức hoặc quyền sử dụng đất. Khi các quyết định này làm phát sinh lợi ích kinh tế tăng thêm từ đất trong bối cảnh TOD, phần giá trị tăng thêm thuộc phạm vi điều tiết được xác định theo cơ chế tại Điều này và Phụ lục II, sau khi loại trừ các giá trị đã được điều tiết hoặc không thuộc phạm vi của Nghị quyết.

	
	b) Tổ chức, cá nhân trúng đấu giá, trúng thầu; nhà đầu tư, doanh nghiệp dự án hoặc bên được hưởng quyền khai thác, quyền phát triển trên đất công theo phương án, quyết định hoặc hợp đồng được phê duyệt.
	Quy định này nhằm bao quát các trường hợp giá trị đất hoặc quyền khai thác trên đất công được hình thành và chuyển giao thông qua cơ chế đấu giá, đấu thầu, lựa chọn nhà đầu tư hoặc các phương thức hợp pháp khác. Đối với các trường hợp này, giá trị được Nhà nước thu hoặc chia sẻ có thể đã được xác định một phần hoặc toàn phần thông qua kết quả đấu giá, đấu thầu, phương án lựa chọn nhà đầu tư hoặc hợp đồng được phê duyệt. Vì vậy, cơ chế tại Điều này được áp dụng theo hướng xác định phần giá trị tăng thêm do TOD chưa được điều tiết, tránh làm phát sinh nghĩa vụ trùng với khoản giá trị đã được Nhà nước thu hoặc xác lập thông qua cơ chế lựa chọn trước đó.

	
	2. Về thời điểm phát sinh nghĩa vụ: sau khi quy hoạch khu vực TOD được phê duyệt, đồng thời cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định, công nhận kết quả hoặc phê duyệt phương án, hợp đồng làm phát sinh hoặc gia tăng quyền sử dụng đất, quyền khai thác hoặc lợi ích kinh tế từ đất trong khu vực TOD.
	Quy định này nhằm xác định thời điểm nghĩa vụ phát sinh khi cả cơ sở quy hoạch TOD và căn cứ pháp lý cụ thể làm phát sinh hoặc gia tăng quyền, lợi ích kinh tế từ đất đã được hình thành. Việc yêu cầu có quyết định, kết quả hoặc phương án, hợp đồng được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt nhằm bảo đảm khoản thu gắn với lợi ích kinh tế thực tế được xác lập cho chủ thể, thay vì áp dụng nghĩa vụ chỉ dựa trên khả năng hoặc kỳ vọng tăng giá do quy hoạch TOD. Cách xác định này cũng bảo đảm tính ổn định và khả năng dự báo nghĩa vụ tài chính cho các chủ thể có đất, dự án trong khu vực TOD.

	
	3. Về phạm vi và điều kiện áp dụng: Khoản thu áp dụng thông qua các hình thức:
	

	
	a) Thu từ giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích, điều chỉnh thời hạn hoặc hình thức sử dụng đất;
	Đây là nhóm trường hợp giá trị quyền sử dụng đất có thể thay đổi trực tiếp do quyết định của cơ quan nhà nước về giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích, thời hạn hoặc hình thức sử dụng đất. Việc đưa các trường hợp này vào phạm vi áp dụng nhằm bảo đảm phần giá trị tăng thêm từ đất gắn với quyết định quản lý nhà nước và quá trình phát triển TOD được xem xét điều tiết theo quy định.

	
	b) Thu từ đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất;
	Đây là trường hợp Nhà nước khai thác giá trị đất thông qua cơ chế cạnh tranh trong đấu giá quyền sử dụng đất hoặc đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất. Đối với các trường hợp này, giá trị được xác định thông qua kết quả đấu giá, đấu thầu và các nghĩa vụ tài chính liên quan cần được ưu tiên xử lý theo pháp luật chuyên ngành.

	
	c) Thu từ hợp tác phát triển, hợp đồng hợp tác kinh doanh (BCC), phương thức đối tác công tư (PPP), liên doanh, liên kết, chia sẻ doanh thu, lợi nhuận, sản phẩm hoặc hình thức hợp pháp khác trên đất, tài sản công.
	Đây là cơ chế khai thác giá trị gia tăng trong các mô hình hợp tác mà Nhà nước không nhất thiết thu trực tiếp thông qua tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất, mà có thể nhận lợi ích thông qua chia sẻ doanh thu, lợi nhuận, sản phẩm, quyền khai thác hoặc các hình thức hợp tác khác. Đối với từng trường hợp, nghĩa vụ và phương thức chia sẻ được xác định trên cơ sở phương án, hợp đồng hoặc cơ chế lựa chọn nhà đầu tư được cấp có thẩm quyền phê duyệt, bảo đảm phản ánh đúng giá trị kinh tế được khai thác và tránh điều tiết trùng với các khoản đã được xác lập.

	
	4. Về phương pháp xác định khoản phải nộp: Phần giá trị tăng thêm do TOD chưa được điều tiết, nếu có, được xác định trên cơ sở chênh lệch giá trị trước và sau tác động TOD, sau khi loại trừ chi phí hợp lệ và nghĩa vụ tài chính đã được điều tiết đối với cùng phần giá trị, theo Phụ lục II. Đối với nghĩa vụ đã được pháp luật chuyên ngành quy định, việc xác định giá, nghĩa vụ tài chính, trình tự và thủ tục thực hiện theo pháp luật chuyên ngành.
	Phương pháp “giá trị sau - giá trị trước - chi phí hợp lệ - nghĩa vụ đã điều tiết” xác định phần tăng thêm (uplift) chưa được điều tiết thực sự còn lại do TOD. Việc ưu tiên pháp luật chuyên ngành đối với nghĩa vụ đã có giúp Nghị quyết bổ sung chứ không thay thế hệ thống tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, định giá và đấu giá hiện hành.

Quy định này nhằm xác định phần giá trị tăng thêm thực sự còn lại thuộc phạm vi điều tiết sau khi loại trừ các yếu tố không thuộc giá trị do TOD tạo ra và các khoản đã được Nhà nước điều tiết. Phương pháp xác định dựa trên chênh lệch giữa giá trị “sau” tác động TOD và giá trị “trước” tác động TOD, sau khi trừ các chi phí hợp lệ và nghĩa vụ tài chính đã được điều tiết đối với cùng phần giá trị. Cách tiếp cận này nhằm xác định phần “giá trị tăng thêm” thực sự còn lại, thay vì áp dụng tỷ lệ thu trên toàn bộ giá trị đất. Đối với các nghĩa vụ tài chính đã được pháp luật chuyên ngành quy định, việc xác định giá, nghĩa vụ, trình tự và thủ tục tiếp tục thực hiện theo pháp luật chuyên ngành; cơ chế tại Nghị quyết này nhằm bổ sung công cụ khai thác phần giá trị tăng thêm thuộc phạm vi TOD mà chưa được điều tiết. Phụ lục II hiện cũng xác định rõ nguyên tắc này.

Ví dụ: 
Một khu đất có giá trị được xác định tại thời điểm cơ sở là 500 tỷ đồng. Sau khi quy hoạch TOD được phê duyệt, chức năng sử dụng đất được điều chỉnh và khả năng tiếp cận nhà ga đường sắt được cải thiện, giá trị khu đất sau tác động TOD được xác định là 700 tỷ đồng. Như vậy, chênh lệch giá trị trước và sau tác động TOD là 200 tỷ đồng.
Giả sử để thực hiện việc chuyển đổi và khai thác chức năng sử dụng đất mới, dự án phải thực hiện các khoản chi phí hợp lệ trực tiếp liên quan đến việc tạo lập điều kiện phát triển mới, chẳng hạn 20 tỷ đồng chi phí đầu tư kết nối hạ tầng nội bộ với hệ thống hạ tầng TOD và 30 tỷ đồng chi phí thực hiện các hạng mục hạ tầng dùng chung mà theo phương án được cấp có thẩm quyền phê duyệt nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện. Tổng chi phí hợp lệ được xem xét là 50 tỷ đồng. 
Đồng thời, giả sử trong quá trình giao đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất, dự án đã thực hiện 30 tỷ đồng nghĩa vụ tài chính đối với chính phần giá trị đất đang được xem xét điều tiết. Khoản 30 tỷ đồng này là phần giá trị đã được Nhà nước điều tiết trên cùng căn cứ và do đó không được tính lại khi xác định khoản thu theo cơ chế khai thác giá trị tăng thêm của TOD.
Khi đó, phần giá trị tăng thêm còn lại để xem xét điều tiết được xác định như sau:
Giá trị tăng thêm ban đầu:
700 tỷ đồng – 500 tỷ đồng = 200 tỷ đồng.
Sau khi trừ chi phí hợp lệ và phần giá trị đã được điều tiết:
200 tỷ đồng – 50 tỷ đồng – 30 tỷ đồng = 120 tỷ đồng.
Như vậy, 120 tỷ đồng là phần giá trị tăng thêm còn lại được xem xét áp dụng tỷ lệ điều tiết theo Điều này.

	
	6. Về mức thu: Mức thu hoặc tỷ lệ điều tiết chỉ áp dụng đối với phần giá trị tăng thêm do TOD chưa được điều tiết và được xác định theo Phụ lục II. Đối với đấu giá, đấu thầu hoặc hợp tác phát triển, khoản thu thực hiện theo kết quả lựa chọn nhà đầu tư, phương án hoặc hợp đồng được phê duyệt.
	Quy định này nhằm bảo đảm mức thu hoặc tỷ lệ điều tiết chỉ được áp dụng trên phần giá trị tăng thêm do TOD tạo ra nhưng chưa được điều tiết bằng các cơ chế khác. Đối với trường hợp đấu giá, đấu thầu hoặc hợp tác phát triển, giá trị hoặc khoản chia sẻ đã được xác định thông qua kết quả lựa chọn nhà đầu tư, phương án hoặc hợp đồng được phê duyệt cần được tôn trọng và thực hiện theo cơ chế tương ứng. Cách tiếp cận này giúp phân biệt giữa cơ chế điều tiết giá trị tăng thêm theo Nghị quyết và cơ chế hình thành giá, lựa chọn nhà đầu tư hoặc chia sẻ lợi ích theo từng phương thức đầu tư.

	
	7. Về trường hợp không áp dụng: Không tính vào khoản thu phần giá trị từ diện tích sàn tăng thêm thuộc Điều 5, quyền khai thác tài sản đường sắt thuộc Điều 7, quyền kết nối riêng thuộc Điều 8 và các trường hợp không áp dụng quy định tại khoản 4.1 Phụ lục II.
	Quy định này nhằm xác lập ranh giới giữa các nguồn giá trị được điều tiết theo các cơ chế khác nhau của Nghị quyết và giữa Nghị quyết với các nghĩa vụ tài chính đã được thực hiện theo pháp luật chuyên ngành. Theo đó, giá trị từ diện tích sàn xây dựng tăng thêm, quyền khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt và quyền kết nối riêng được xác định theo các cơ chế tương ứng tại Điều 5, Điều 7 và Điều 8, không tính lại vào khoản thu tại Điều này. Việc loại trừ các giá trị đã được điều tiết đầy đủ hoặc không phát sinh từ các yếu tố thuộc Điều 6 nhằm bảo đảm một giá trị, quyền hoặc lợi ích chỉ bị điều tiết một lần.

	
	8. Về miễn, giảm, loại trừ, khấu trừ và không trùng thu: Việc miễn, giảm, loại trừ, khấu trừ và bảo đảm không trùng thu thực hiện theo khoản 4 Phụ lục II và Điều 11 của Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc áp dụng các chính sách miễn, giảm và các cơ chế kiểm soát trùng thu được thực hiện thống nhất với phương pháp xác định giá trị tăng thêm tại Phụ lục II và nguyên tắc chung tại Điều 11. Việc kết hợp giữa miễn, giảm, loại trừ và khấu trừ giúp phân biệt các trường hợp không thuộc phạm vi điều tiết với các trường hợp thuộc phạm vi điều tiết nhưng đã thực hiện nghĩa vụ đối với cùng nguồn giá trị. Qua đó bảo đảm khoản thu phản ánh đúng phần giá trị tăng thêm chưa được điều tiết và tránh tạo ra nghĩa vụ tài chính chồng lấn.

	
	9. Về thời hạn nộp:
	Quy định này nhằm gắn thời điểm thực hiện nghĩa vụ tài chính với thời điểm quyền sử dụng đất, quyền khai thác hoặc giá trị kinh tế được xác lập theo từng phương thức tạo nguồn thu. Do các phương thức giao đất, đấu giá, đấu thầu và hợp tác phát triển có bản chất pháp lý và dòng tiền khác nhau, thời hạn và phương thức nộp được quy định tương ứng với từng trường hợp nhằm bảo đảm khả năng thực hiện và quản lý nguồn thu.

	
	a) Trường hợp giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích, điều chỉnh thời hạn, hình thức sử dụng đất hoặc điều chỉnh quy hoạch làm tăng giá trị quyền sử dụng đất: thu 100% khi có quyết định của cơ quan có thẩm quyền;
	

	
	b) Trường hợp đấu giá quyền sử dụng đất: thu 100% khi có quyết định công nhận kết quả đấu giá;
	

	
	c) Trường hợp đấu thầu lựa chọn nhà đầu tư thực hiện dự án có sử dụng đất: thu 100% khi có quyết định giao đất và bàn giao mặt bằng cho nhà đầu tư;
	

	
	d) Trường hợp hợp tác phát triển, hợp đồng hợp tác kinh doanh (BCC), phương thức đối tác công tư (PPP), liên doanh, liên kết, chia sẻ doanh thu, lợi nhuận hoặc sản phẩm trên đất, tài sản công: thu 100% theo thời hạn và phương thức quy định tại phương án hoặc hợp đồng được phê duyệt.
	

	
	10. Về điều chỉnh, hoàn trả và chuyển giao nghĩa vụ: Khi quyền sử dụng đất, quyền khai thác hoặc căn cứ tính thu thay đổi trước khi hoàn thành nghĩa vụ, số tiền phải nộp được xác định lại. Khoản nộp thừa được khấu trừ hoặc hoàn trả; nghĩa vụ chưa hoàn thành được chuyển giao cùng quyền, dự án hoặc tài sản theo quy định.
	Quy định này nhằm xử lý các trường hợp căn cứ tính thu hoặc quyền, lợi ích kinh tế thay đổi trong quá trình thực hiện nghĩa vụ, bảo đảm số tiền phải nộp cuối cùng phản ánh đúng quyền và giá trị thực tế được xác lập. Việc cho phép xác định lại nghĩa vụ khi căn cứ tính thay đổi, đồng thời xử lý phần nộp thừa bằng khấu trừ hoặc hoàn trả và chuyển giao phần nghĩa vụ chưa hoàn thành cùng với quyền, dự án hoặc tài sản giúp bảo đảm tính liên tục của nghĩa vụ tài chính và tránh thất thoát nghĩa vụ khi dự án thay đổi chủ thể hoặc phương thức khai thác. Hồ sơ hiện tại cũng giải thích rằng cơ chế này cần thiết do dự án TOD thường có thời gian thực hiện dài và có thể thay đổi về quy hoạch, diện tích, tiến độ hoặc chủ thể.

Ví dụ:
Một dự án được xác định khoản thu từ giá trị tăng thêm của đất là 100 tỷ đồng và đã nộp 70 tỷ đồng. Trong quá trình thực hiện, phạm vi đất được điều chỉnh và giá trị thuộc đối tượng điều tiết được xác định lại còn 80 tỷ đồng. Số tiền đã nộp vượt 10 tỷ đồng được xử lý theo cơ chế khấu trừ hoặc hoàn trả. Ngược lại, nếu dự án được chuyển nhượng khi còn nghĩa vụ chưa hoàn thành, phần nghĩa vụ còn lại được chuyển giao cùng với quyền, dự án hoặc tài sản theo quy định.

	Điều 7. Khoản thu từ khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế khai thác và điều tiết giá trị kinh tế phát sinh từ việc sử dụng, khai thác thương mại, dịch vụ, không gian và các quyền khai thác gắn với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương trong khu vực TOD. Trong mô hình TOD, nhà ga, đề-pô và các công trình kết cấu hạ tầng đường sắt không chỉ thực hiện chức năng vận tải mà còn có thể tạo ra giá trị kinh tế thông qua việc khai thác mặt bằng, không gian, dịch vụ, quảng cáo, thương mại, bãi đỗ và các không gian phát triển phía trên, phía dưới hoặc gắn với công trình đường sắt. Khoản thu tại Điều này nhằm bảo đảm một phần giá trị kinh tế từ việc khai thác tài sản kết cấu hạ tầng công được Nhà nước quản lý và điều tiết phù hợp, đồng thời tạo nguồn lực phục vụ phát triển, duy trì và nâng cao hiệu quả hệ thống giao thông công cộng. Cơ chế này được phân biệt với khoản thu đối với giá trị đất tăng thêm tại Điều 6 và khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm tại Điều 5; mỗi cơ chế tập trung vào một nguồn giá trị khác nhau nhằm tránh trùng lặp nghĩa vụ.

	Luật Đường sắt 95/2025/QH15: Điều 25 về phát triển TOD đối với đường sắt; Điều 40 về tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt; Điều 46 về kinh doanh, sử dụng kết cấu hạ tầng đường sắt. Nghị định 15/2025/NĐ-CP, được sửa đổi bởi Nghị định 99/2026/NĐ-CP, về quản lý, sử dụng và khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt
	1. Về đối tượng phải nộp: là tổ chức, cá nhân được giao, cho thuê, nhượng quyền hoặc được lựa chọn khai thác thương mại, dịch vụ, bất động sản, không gian hoặc quyền phát triển gắn với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương.
	Quy định này nhằm xác định các chủ thể trực tiếp được giao, cho thuê, nhượng quyền hoặc được lựa chọn để khai thác giá trị kinh tế từ tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt và các không gian, quyền khai thác gắn với tài sản. Việc xác định đối tượng theo chủ thể được trao quyền khai thác nhằm bảo đảm nghĩa vụ tài chính gắn với lợi ích kinh tế thực tế mà chủ thể nhận được từ tài sản công, đồng thời tạo cơ sở để Nhà nước quản lý và thu hồi một phần giá trị kinh tế phát sinh từ việc khai thác tài sản kết cấu hạ tầng. Quy định này phù hợp với Luật Đường sắt và Luật tài sản công, đồng thời bao quát các mô hình cho thuê, nhượng quyền, lựa chọn nhà khai thác hoặc phát triển tích hợp.

	
	2. Về thời điểm phát sinh nghĩa vụ: khi tổ chức, cá nhân được cơ quan có thẩm quyền giao, cho thuê, nhượng quyền hoặc cho phép khai thác tài sản, không gian, hoạt động thương mại, dịch vụ hoặc quyền phát triển gắn với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương theo phương án, quyết định hoặc hợp đồng được phê duyệt.
	Quy định này nhằm xác định thời điểm phát sinh nghĩa vụ khi quyền khai thác tài sản, không gian hoặc quyền phát triển gắn với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương đã được cơ quan có thẩm quyền xác lập thông qua quyết định, phương án hoặc hợp đồng được phê duyệt. Cách xác định này bảo đảm nghĩa vụ tài chính gắn với quyền khai thác thực tế được trao cho chủ thể, thay vì phát sinh chỉ từ việc tài sản có tiềm năng khai thác thương mại. Đồng thời, đây là cơ sở để xác định rõ thời hạn, phạm vi và điều kiện khai thác làm căn cứ tính khoản thu.

	
	3. Về phạm vi và điều kiện áp dụng bao gồm:
	Quy định này nhằm xác định các nhóm tài sản, không gian và quyền khai thác có khả năng tạo ra giá trị kinh tế trong hệ thống kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương. Việc xác định phạm vi cụ thể giúp cơ quan quản lý và nhà đầu tư nhận diện rõ tài sản nào có thể được khai thác thương mại, dịch vụ hoặc phát triển không gian, đồng thời bảo đảm việc khai thác không làm ảnh hưởng đến chức năng vận tải, an toàn và vận hành của hệ thống đường sắt. 

	
	a) Nhà ga, đề-pô, trung tâm điều hành, bãi đỗ xe, công trình phụ trợ; không gian mặt đất, ngầm, trên cao; mặt bằng thương mại, quảng cáo và các quyền khai thác hợp pháp khác gắn với tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt;
	

	
	b) Không gian và quyền phát triển công trình phía trên, phía dưới hoặc gắn trực tiếp với nhà ga, đề-pô và công trình đường sắt. Việc khai thác phải được xác định trong phương án riêng, bảo đảm công năng và an toàn vận hành đường sắt.
	

	
	4. Về căn cứ và phương pháp xác định khoản phải nộp: Khoản phải nộp được xác định theo một hoặc kết hợp các hình thức: tiền thuê, tiền nhượng quyền khai thác, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu, khoản nộp cố định, chia sẻ doanh thu, hợp tác phát triển hoặc hình thức khác theo quy định.
	Quy định này nhằm cho phép áp dụng phương thức xác định khoản thu phù hợp với bản chất và phương thức khai thác từng loại tài sản, không gian hoặc quyền khai thác. Do tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt địa phương có nhiều hình thức khai thác khác nhau, khoản thu có thể được xác định bằng tiền thuê, tiền nhượng quyền, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu, khoản nộp cố định, chia sẻ doanh thu hoặc cơ chế hợp tác phát triển. Việc lựa chọn phương thức cụ thể phải căn cứ vào phương án khai thác được cấp có thẩm quyền phê duyệt, bảo đảm phản ánh hợp lý giá trị kinh tế của quyền khai thác và bảo vệ lợi ích của Nhà nước đối với tài sản công.

	
	5. Về mức thu: Mức thu và cơ chế phân chia lợi ích được xác định theo giá trị tài sản, không gian hoặc quyền được khai thác, phạm vi và thời hạn khai thác, nghĩa vụ đầu tư và hiệu quả tài chính của phương án. Trường hợp chia sẻ doanh thu, chỉ tính trên doanh thu trực tiếp từ tài sản hoặc quyền được giao khai thác.
	Quy định này nhằm bảo đảm mức thu hoặc tỷ lệ phân chia lợi ích phản ánh các yếu tố thực tế của quyền khai thác, bao gồm giá trị tài sản hoặc không gian, phạm vi và thời hạn khai thác, nghĩa vụ đầu tư của bên khai thác và hiệu quả kinh tế của phương án. Đối với hình thức chia sẻ doanh thu, chỉ phần doanh thu trực tiếp phát sinh từ tài sản hoặc quyền khai thác được giao mới là cơ sở xác định khoản chia sẻ, nhằm tránh việc đưa các nguồn doanh thu không liên quan vào cơ sở tính thu. Cách tiếp cận này giúp cân bằng giữa yêu cầu khai thác hiệu quả tài sản công và khả năng tài chính của phương án kinh doanh.

	
	6. Về trường hợp không áp dụng: Không áp dụng đối với hoạt động phục vụ trực tiếp vận hành đường sắt, an toàn, thoát hiểm và tiếp cận công cộng không nhằm mục đích kinh doanh.
	Quy định này nhằm phân biệt giữa hoạt động khai thác có mục đích kinh doanh và các bộ phận, không gian được sử dụng để bảo đảm chức năng vận hành thiết yếu của hệ thống đường sắt. Các khu vực phục vụ trực tiếp vận hành, an toàn, thoát hiểm và tiếp cận công cộng không nhằm mục đích kinh doanh không tạo ra lợi ích thương mại riêng cho chủ thể khai thác, do đó không thuộc đối tượng áp dụng khoản thu này. Việc loại trừ này nhằm bảo đảm cơ chế thu chỉ áp dụng đối với phần giá trị kinh tế thực sự có khả năng khai thác thương mại, không ảnh hưởng đến yêu cầu vận hành an toàn và phục vụ công cộng của hệ thống đường sắt.

	
	7. Về loại trừ, khấu trừ và không trùng thu: Không tính lại nghĩa vụ đã được xác định đối với cùng tài sản, không gian hoặc quyền khai thác. Phần giá trị thuộc diện tích sàn tăng thêm theo Điều 5, giá trị đất tăng thêm theo Điều 6 hoặc quyền kết nối riêng theo Điều 8 được xác định riêng và không tính trùng trong khoản thu tại Điều này.
	Quy định này nhằm bảo đảm cùng một tài sản, không gian hoặc quyền khai thác không bị điều tiết nhiều lần thông qua các cơ chế khác nhau của Nghị quyết. Trong trường hợp một hoạt động khai thác đồng thời liên quan đến diện tích sàn xây dựng tăng thêm, giá trị đất tăng thêm hoặc quyền kết nối riêng với nhà ga, các nguồn giá trị này phải được phân định theo từng cơ chế tương ứng tại Điều 5, Điều 6 và Điều 8. Chỉ phần giá trị thuộc về quyền khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt mới được tính vào khoản thu theo Điều này. Nguyên tắc này nhằm bảo đảm một dự án có thể thực hiện nhiều nghĩa vụ khi nhận nhiều quyền hoặc lợi ích khác nhau, nhưng cùng một quyền, tài sản, không gian hoặc nguồn giá trị không bị tính thu nhiều lần.

Ví dụ:
Một nhà đầu tư được phép khai thác một khu thương mại 5.000 m² nằm trong tổ hợp nhà ga. Quyền khai thác mặt bằng nhà ga tạo ra khoản doanh thu thương mại 20 tỷ đồng/năm và thuộc phạm vi khoản thu theo Điều này. Đồng thời, giả sử dự án được phép xây dựng thêm 10.000 m² diện tích sàn do điều chỉnh FAR của khu vực TOD. Phần giá trị phát sinh từ 10.000 m² diện tích sàn tăng thêm được xác định theo Điều 5, không tính lại vào khoản thu từ quyền khai thác mặt bằng nhà ga. Nếu khu đất của dự án đồng thời được hưởng giá trị tăng thêm do thay đổi chức năng sử dụng đất thì phần giá trị đó được xác định theo Điều 6. Nếu dự án có một lối kết nối riêng, có kiểm soát với nhà ga thì lợi ích từ quyền kết nối được xác định theo Điều 8. Như vậy, cùng một dự án có thể có nhiều khoản thu, nhưng mỗi khoản thu phải gắn với một quyền hoặc nguồn lợi ích riêng biệt.

	
	8. Về thời hạn nộp: Khoản thu cố định hoặc tiền thuê được nộp theo quyết định hoặc hợp đồng; khoản chia sẻ doanh thu được tạm nộp định kỳ và quyết toán hằng năm theo doanh thu thực tế. Kỳ thu và phương thức thanh toán thực hiện theo phương án hoặc hợp đồng khai thác.
	Quy định này nhằm gắn thời điểm và phương thức thực hiện nghĩa vụ tài chính với hình thức khai thác tài sản và dòng tiền thực tế của từng phương án. Đối với khoản thu cố định hoặc tiền thuê, việc thanh toán theo quyết định hoặc hợp đồng giúp xác định rõ nghĩa vụ ngay từ khi quyền khai thác được trao. Đối với cơ chế chia sẻ doanh thu, việc tạm nộp định kỳ và quyết toán theo doanh thu thực tế giúp khoản thu phản ánh đúng hiệu quả khai thác tài sản. Việc quy định kỳ thu và phương thức thanh toán trong phương án hoặc hợp đồng tạo sự linh hoạt cần thiết đối với các mô hình khai thác có thời hạn và cơ cấu doanh thu khác nhau.

	
	9. Về điều chỉnh, hoàn trả và chuyển giao nghĩa vụ: Việc điều chỉnh mức thu, thời hạn, phạm vi khai thác; chuyển giao quyền khai thác; chấm dứt hợp đồng; xử lý tài sản và nghĩa vụ tài chính còn lại thực hiện theo phương án, hợp đồng và chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.
	Quy định này nhằm bảo đảm cơ chế quản lý khoản thu có khả năng thích ứng với những thay đổi trong quá trình khai thác tài sản, như thay đổi phạm vi, thời hạn, phương thức khai thác, chuyển giao quyền khai thác hoặc chấm dứt hợp đồng. Việc điều chỉnh khoản thu phải gắn với thay đổi thực tế của quyền khai thác và được thực hiện trên cơ sở phương án, hợp đồng và chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền. Khi quyền khai thác được chuyển giao, nghĩa vụ tài chính chưa hoàn thành cần được xử lý đồng thời với việc chuyển giao quyền để bảo đảm tính liên tục của nghĩa vụ. Quy định này cũng tạo cơ sở xử lý các khoản đã nộp trong trường hợp quyền khai thác bị điều chỉnh hoặc chấm dứt trước thời hạn, bảo đảm quyền lợi của Nhà nước và chủ thể khai thác.

Ví dụ:
Một doanh nghiệp được quyền khai thác thương mại một khu vực 3.000 m² trong nhà ga trong thời hạn 10 năm, với khoản thu cố định 5 tỷ đồng/năm. Sau 5 năm, phạm vi khai thác được cơ quan có thẩm quyền điều chỉnh giảm còn 2.000 m² do yêu cầu mở rộng không gian phục vụ hành khách. Khi đó, khoản thu cho thời gian còn lại được xem xét điều chỉnh theo phạm vi khai thác mới và phương án được phê duyệt. Trường hợp doanh nghiệp chuyển giao quyền khai thác cho một doanh nghiệp khác, quyền khai thác và phần nghĩa vụ tài chính chưa hoàn thành được xử lý đồng thời theo quyết định, hợp đồng và chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.

	Điều 8. Phí kết nối giao thông công cộng
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế điều tiết một phần lợi ích kinh tế bổ sung phát sinh từ quyền kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát giữa dự án, công trình với nhà ga hoặc hệ thống giao thông công cộng. Trong khu vực TOD, khả năng kết nối thuận tiện với nhà ga có thể tạo ra lợi thế riêng cho một số dự án, như tăng khả năng tiếp cận, nâng cao giá trị khai thác thương mại, tăng lưu lượng khách hoặc tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động của công trình. Khi quyền kết nối được dành riêng, kiểm soát hoặc tạo lợi ích vượt quá điều kiện tiếp cận công cộng thông thường, lợi ích kinh tế bổ sung này có thể được xem xét điều tiết theo cơ chế tại Điều này. Cơ chế phí kết nối được thiết kế để phân biệt giữa lợi ích giao thông công cộng chung mà mọi người được hưởng và lợi ích tiếp cận đặc biệt được trao cho một dự án hoặc công trình cụ thể. Các kết nối phục vụ công cộng, an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy hoặc không tạo quyền tiếp cận, khai thác riêng không thuộc phạm vi khoản phí này. Việc phân định này nhằm bảo đảm phí chỉ được áp dụng đối với lợi ích kinh tế riêng thực tế phát sinh từ quyền kết nối, đồng thời tránh trùng với các khoản thu đối với diện tích sàn tăng thêm, giá trị đất tăng thêm, khai thác tài sản đường sắt và cải thiện hạ tầng theo các Điều khác của Nghị quyết.

Ví dụ minh hoạ:
Một trung tâm thương mại có diện tích sàn 50.000 m² nằm trong khu vực TOD được cơ quan có thẩm quyền cho phép xây dựng một hành lang kết nối trực tiếp, có kiểm soát từ tầng thương mại của công trình vào khu vực nhà ga. Quyền kết nối này chỉ phục vụ khách hàng và người sử dụng của trung tâm thương mại, tạo lợi thế tiếp cận trực tiếp với nhà ga và làm tăng khả năng khai thác thương mại của công trình.
Giả sử theo Phụ lục III, diện tích sàn hưởng lợi trực tiếp từ quyền kết nối là 30.000 m², mức thu cơ sở là 1 triệu đồng/m² và các hệ số về loại kết nối, mức độ sử dụng riêng và thời hạn khai thác tổng hợp bằng 1,2. Khi đó, phí kết nối minh họa được xác định:
30.000 m² × 1 triệu đồng/m² × 1,2 = 36 tỷ đồng.
Giả sử để tạo kết nối này, chủ đầu tư đồng thời xây dựng một đoạn lối đi công cộng dài 100 m, được cơ quan có thẩm quyền nghiệm thu và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước. Phần giá trị đủ điều kiện của đoạn lối đi công cộng được xem xét theo cơ chế khấu trừ tại Phụ lục III và không tính lại như lợi ích kết nối riêng.
Nếu trung tâm thương mại còn được phép tăng thêm 10.000 m² diện tích sàn do điều chỉnh quy hoạch TOD, giá trị của phần diện tích sàn tăng thêm được xác định theo Điều 5. Nếu việc phát triển dự án làm phát sinh giá trị đất tăng thêm thì phần đó được xác định theo Điều 6. Các giá trị này không được cộng lại vào cơ sở tính phí kết nối nếu chúng không phải là giá trị của quyền kết nối.
Ví dụ trên minh họa rằng phí kết nối GTCC chỉ điều tiết lợi ích kinh tế bổ sung từ quyền tiếp cận đặc biệt với hệ thống giao thông công cộng; không phải là khoản phí đánh vào toàn bộ dự án hoặc quyền sử dụng giao thông công cộng thông thường.

	Luật Phí và lệ phí 97/2015/QH13: Điều 8 về nguyên tắc xác định mức thu phí; Điều 21, Điều 22 về thẩm quyền HĐND, UBND cấp tỉnh đối với khoản phí thuộc thẩm quyền. Việc áp dụng đối với khoản phí mới phải dựa trên căn cứ luật chuyên ngành/luật được Quốc hội giao thẩm quyền.
Luật Đường sắt 95/2025/QH15: Điều 25 về phát triển TOD đối với đường sắt; Điều 40 về tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt; Điều 46 về kinh doanh, sử dụng kết cấu hạ tầng đường sắt. Nghị định 15/2025/NĐ-CP, được sửa đổi bởi Nghị định 99/2026/NĐ-CP, về quản lý, sử dụng và khai thác tài sản kết cấu hạ tầng đường sắt
	1. Về đối tượng phải nộp: là chủ đầu tư, chủ sở hữu hoặc tổ chức, cá nhân được cơ quan có thẩm quyền cho phép khai thác kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát với nhà ga hoặc hệ thống giao thông công cộng.
	Quy định này nhằm xác định các chủ thể trực tiếp được hưởng quyền kết nối đặc biệt với nhà ga hoặc hệ thống giao thông công cộng làm phát sinh lợi ích kinh tế riêng cho dự án, công trình. Đối tượng phải nộp được xác định theo chủ thể được cơ quan có thẩm quyền cho phép thiết lập và khai thác kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát, thay vì áp dụng chung đối với tất cả các chủ thể có khả năng tiếp cận giao thông công cộng. Cách xác định này bảo đảm nghĩa vụ tài chính gắn với lợi ích kinh tế bổ sung mà chủ thể thực tế nhận được từ quyền kết nối đặc biệt.

	
	2. Về thời điểm phát sinh nghĩa vụ: khi cơ quan có thẩm quyền chấp thuận việc thiết lập và khai thác kết nối tạo quyền tiếp cận hoặc lợi thế riêng cho dự án, công trình vượt quá điều kiện tiếp cận công cộng thông thường.
	Quy định này nhằm xác định thời điểm phát sinh nghĩa vụ khi quyền kết nối đặc biệt đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận và chủ thể được phép thiết lập, khai thác kết nối đó. Việc gắn thời điểm phát sinh nghĩa vụ với quyết định chấp thuận nhằm bảo đảm khoản phí được xác định trên cơ sở quyền và lợi ích kinh tế thực tế được trao cho dự án, thay vì dựa trên khả năng hoặc đề xuất kết nối chưa được chấp thuận. Cách xác định này đồng thời tạo sự rõ ràng và khả năng dự báo cho chủ đầu tư trong quá trình chuẩn bị và triển khai dự án.

	
	3. Về phạm vi và điều kiện áp dụng: Phí áp dụng đối với kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát phục vụ riêng hoặc tạo lợi ích trực tiếp cho dự án, công trình. Không áp dụng đối với lối đi công cộng; kết nối bắt buộc phục vụ an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy; hoặc kết nối không tạo quyền tiếp cận, quyền khai thác riêng.
	Quy định này nhằm xác định ranh giới giữa kết nối tạo lợi ích kinh tế riêng cho dự án và kết nối phục vụ lợi ích công cộng hoặc yêu cầu bắt buộc về an toàn. Chỉ các kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát tạo ra quyền tiếp cận hoặc lợi thế khai thác riêng cho dự án, công trình mới thuộc phạm vi áp dụng. Việc loại trừ các lối đi công cộng và các kết nối bắt buộc phục vụ an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy nhằm bảo đảm không biến nghĩa vụ phục vụ cộng đồng hoặc yêu cầu an toàn công trình thành một khoản phí đối với chủ đầu tư.

Ví dụ:
Một trung tâm thương mại nằm gần nhà ga có thể sử dụng lối vào công cộng của nhà ga như mọi người dân khác thì không phát sinh phí kết nối theo Điều này. Tuy nhiên, nếu trung tâm thương mại được phép xây dựng một hành lang kết nối trực tiếp từ khu thương mại vào khu vực kiểm soát của nhà ga, chỉ phục vụ hoặc tạo lợi thế tiếp cận đặc biệt cho trung tâm thương mại, thì quyền kết nối này có thể thuộc phạm vi xem xét phí theo Điều 8. Ngược lại, nếu một hành lang được xây dựng để phục vụ thoát hiểm hoặc đáp ứng yêu cầu PCCC và không tạo quyền tiếp cận hoặc khai thác riêng cho dự án thì không áp dụng phí theo Điều này.

	
	4. Về căn cứ và phương pháp xác định khoản phải nộp: Phí được xác định trên cơ sở diện tích sàn hưởng lợi trực tiếp từ kết nối hoặc giá trị quyền kết nối, kết hợp mức thu cơ sở và các hệ số điều chỉnh. Phương pháp xác định thực hiện theo Phụ lục III ban hành kèm theo Nghị quyết này.
	Quy định này nhằm thiết lập cơ sở lượng hóa lợi ích kinh tế mà dự án hoặc công trình nhận được từ quyền kết nối đặc biệt với hệ thống giao thông công cộng. Tùy theo tính chất của quyền kết nối, lợi ích có thể được lượng hóa thông qua diện tích sàn trực tiếp hưởng lợi hoặc giá trị của quyền kết nối, kết hợp với mức thu cơ sở và các hệ số điều chỉnh phù hợp. Việc quy định phương pháp tại Phụ lục III nhằm bảo đảm cách xác định được thực hiện thống nhất, minh bạch và có thể kiểm chứng, đồng thời phản ánh sự khác biệt về quy mô, mức độ độc quyền, thời hạn và lợi ích kinh tế của từng loại kết nối.

	
	5. Về mức thu: Mức thu và hệ số điều chỉnh được xác định theo loại kết nối, quy mô, mức độ sử dụng riêng, thời hạn khai thác và lợi ích trực tiếp do kết nối mang lại được xác định trong Phụ lục III. Đối với trường hợp kết nối phức tạp, có nhiều yếu tố tác động, mức thu có thể được xác định theo phương án thỏa thuận trên cơ sở lợi ích hoặc lợi nhuận tăng thêm do kết nối mang lại và tỷ lệ chia sẻ với Nhà nước.
	Quy định này nhằm bảo đảm mức phí phản ánh tương đối mức độ lợi ích mà dự án hoặc công trình nhận được từ quyền kết nối đặc biệt. Các yếu tố như loại kết nối, quy mô, mức độ sử dụng riêng, thời hạn khai thác và lợi ích trực tiếp được xem xét để tránh áp dụng một mức phí đồng nhất cho các trường hợp có mức độ hưởng lợi khác nhau. Đối với các trường hợp kết nối phức tạp hoặc có giá trị kinh tế đặc biệt, việc xác định mức thu theo phương án dựa trên lợi ích hoặc lợi nhuận tăng thêm và tỷ lệ chia sẻ với Nhà nước cho phép khoản phí phản ánh sát hơn giá trị kinh tế thực tế của quyền kết nối. Cách tiếp cận này nhằm bảo đảm sự cân bằng giữa lợi ích của Nhà nước và khả năng khai thác kinh tế của dự án.

	
	6. Về trường hợp không áp dụng, miễn, giảm: Không áp dụng đối với kết nối phục vụ công cộng, an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy hoặc không tạo quyền tiếp cận, khai thác riêng và các trường hợp quy định tại Phụ lục III. Phần kết nối công cộng thuộc phạm vi Điều 9 không thu theo Điều này.
	Quy định này nhằm bảo đảm phí kết nối chỉ áp dụng đối với quyền tiếp cận đặc biệt tạo ra lợi ích kinh tế riêng cho dự án hoặc công trình. Các kết nối phục vụ công cộng, an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy hoặc không tạo quyền tiếp cận, khai thác riêng không tạo ra lợi ích kinh tế đặc thù thuộc phạm vi điều tiết của Điều này nên không áp dụng phí. Đối với phần kết nối phục vụ lợi ích công cộng và thuộc phạm vi cải thiện hạ tầng dùng chung, cơ chế điều tiết được xem xét theo Điều 9 thay vì Điều 8. Việc phân định này nhằm tránh việc cùng một phần kết nối vừa bị tính phí kết nối vừa bị tính phí cải thiện hạ tầng.

	
	7. Về khấu trừ và không trùng thu: Giá trị phần công trình kết nối phục vụ công cộng do chủ đầu tư thực hiện, được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, nghiệm thu và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước được khấu trừ theo Phụ lục III; phần kết nối bao gồm chi phí đầu tư xây dựng và chi phí vận hành phục vụ riêng cho dự án do chủ đầu tư tự chịu. Trường hợp công trình vừa phục vụ công cộng vừa tạo quyền tiếp cận riêng thì phải xác định riêng phần tương ứng để áp dụng Điều 8 và Điều 9, bảo đảm không trùng thu.
	Quy định này nhằm bảo đảm phân định rõ phần chi phí và giá trị của công trình kết nối phục vụ lợi ích công cộng với phần kết nối tạo lợi ích riêng cho dự án. Trường hợp chủ đầu tư đầu tư xây dựng và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước phần công trình kết nối phục vụ công cộng và phần này được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, nghiệm thu thì giá trị tương ứng được xem xét khấu trừ theo Phụ lục III. Đối với phần công trình được đầu tư để phục vụ riêng cho dự án và tạo quyền tiếp cận đặc biệt, chi phí đầu tư và vận hành do chủ đầu tư chịu và không mặc nhiên được khấu trừ vào phí kết nối. Trường hợp một công trình vừa phục vụ công cộng vừa tạo quyền tiếp cận riêng, cần xác định riêng phần giá trị, chi phí và lợi ích tương ứng để áp dụng Điều 8 và Điều 9, bảo đảm cùng một giá trị không bị điều tiết hai lần.

Ví dụ:
Một dự án xây dựng một hành lang kết nối dài 200 m giữa công trình và nhà ga. Trong đó, 120 m là lối đi công cộng được mở cho mọi người sử dụng và được chủ đầu tư bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước; 80 m còn lại là hành lang có kiểm soát, chỉ phục vụ khách hàng và người sử dụng của dự án. Khi đó, phần 120 m phục vụ công cộng được xem xét theo cơ chế cải thiện hạ tầng tại Điều 9 và giá trị đủ điều kiện có thể được khấu trừ theo quy định. Phần 80 m tạo quyền tiếp cận riêng được xem xét theo cơ chế phí kết nối tại Điều 8. Như vậy, không tính toàn bộ chi phí của hành lang 200 m như một khoản phí kết nối, cũng không tính toàn bộ công trình vào cơ chế thu phí cải thiện hạ tầng. Giá trị phải được phân tách theo chức năng và lợi ích thực tế của từng phần.

	
	8. Về thời hạn nộp: Phí được nộp một lần trước khi kết nối được đưa vào khai thác. Trường hợp quyền kết nối có thời hạn, mức phí được xác định tương ứng với thời hạn khai thác.
	Quy định này nhằm gắn việc thực hiện nghĩa vụ tài chính với thời điểm quyền kết nối được đưa vào khai thác và tạo ra lợi ích cho dự án. Việc thu một lần trước khi kết nối được khai thác giúp xác định rõ nghĩa vụ tại thời điểm quyền kết nối được trao và tránh phát sinh khó khăn trong quản lý sau khi công trình đã đi vào vận hành. Trường hợp quyền kết nối chỉ được cấp trong một thời hạn nhất định, mức phí được xác định tương ứng với thời hạn đó nhằm bảo đảm sự tương xứng giữa thời gian hưởng lợi và nghĩa vụ tài chính.

	
	9. Về điều chỉnh, hoàn trả và chuyển giao nghĩa vụ: Khi thay đổi quy mô, loại hình, phạm vi hoặc thời hạn khai thác làm thay đổi căn cứ tính phí, nghĩa vụ được xác định lại. Khi chuyển giao dự án, công trình hoặc quyền khai thác kết nối, nghĩa vụ còn lại được chuyển giao cho bên nhận theo chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.
	Quy định này nhằm bảo đảm khoản phí phản ánh đúng quyền kết nối thực tế trong suốt thời gian khai thác. Khi quy mô, loại hình, phạm vi hoặc thời hạn kết nối thay đổi làm thay đổi căn cứ tính phí thì nghĩa vụ được xác định lại tương ứng. Trường hợp quyền kết nối được chuyển giao cùng dự án hoặc công trình, phần nghĩa vụ chưa hoàn thành được chuyển giao cho bên nhận theo chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền, bảo đảm quyền và nghĩa vụ gắn với nhau và không bị gián đoạn khi thay đổi chủ thể khai thác. Cơ chế này đồng thời tạo cơ sở xử lý các trường hợp quyền kết nối bị điều chỉnh, thu hẹp hoặc thay đổi trước thời hạn, bảo đảm việc thu phí phù hợp với quyền và lợi ích thực tế.

	Điều 9. Phí cải thiện hạ tầng
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế phân bổ một phần chi phí đầu tư, cải tạo và nâng cấp hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD cho các dự án, công trình được xác định hưởng lợi từ hạ tầng hoặc làm gia tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng. Khác với các khoản thu nhằm điều tiết giá trị tăng thêm từ đất hoặc quyền phát triển (diện tích sàn xây dựng tăng thêm), phí cải thiện hạ tầng được xác định trên cơ sở chi phí hạ tầng dùng chung đủ điều kiện phân bổ và mức độ hưởng lợi của từng nhóm đối tượng. Cơ chế này nhằm bảo đảm một phần chi phí đầu tư hạ tầng được phân bổ hợp lý cho các chủ thể thực tế hưởng lợi hoặc làm phát sinh thêm nhu cầu sử dụng hạ tầng, thay vì phân bổ toàn bộ chi phí cho ngân sách nhà nước. Việc xác định danh mục hạ tầng, khu vực hưởng lợi, chi phí đủ điều kiện phân bổ, mức phí và các hệ số điều chỉnh phải được thực hiện trước, công khai và có căn cứ kiểm chứng. Qua đó bảo đảm phí phản ánh mối quan hệ giữa chi phí hạ tầng, phạm vi hưởng lợi và mức độ sử dụng hạ tầng, đồng thời tránh trùng với các khoản thu, phí khác của Nghị quyết.

	2025/QH15: Điều 6 về phát triển đô thị theo mô hình TOD; Điều 9 khoản 1, 2 về các khoản thu riêng của TP.HCM và thẩm quyền HĐND Thành phố quy định phương pháp, mức thu, thẩm quyền, trình tự, thủ tục, bảo đảm không trùng thu.
Điểm c khoản 1 Điều 9 Nghị quyết 188/2025/QH15 quy định phí cải thiện hạ tầng là một khoản thu riêng trong khu vực TOD của TP.HCM.
Luật Phí và lệ phí 97/2015/QH13: Điều 8 về nguyên tắc xác định mức thu phí; Điều 21, Điều 22 về thẩm quyền HĐND, UBND cấp tỉnh đối với khoản phí thuộc thẩm quyền. Việc áp dụng đối với khoản phí mới phải dựa trên căn cứ luật chuyên ngành/luật được Quốc hội giao thẩm quyền.
	1. Về đối tượng phải nộp bao gồm:
	Quy định này nhằm xác định các chủ thể có mối liên hệ trực tiếp với chi phí cải thiện hạ tầng thông qua một trong hai cơ sở: hưởng lợi trực tiếp từ hạ tầng được đầu tư hoặc làm gia tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng. Việc bao gồm cả dự án mới và công trình đã hình thành trước thời điểm đầu tư TOD nhằm bảo đảm nguyên tắc phân bổ chi phí theo lợi ích thực tế. 
Trường hợp (a) Chủ đầu tư dự án xây dựng mới, cải tạo hoặc mở rộng: Việc xác định nghĩa vụ dựa trên sự gia tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng giúp phân biệt các dự án thực sự tạo thêm áp lực lên hệ thống hạ tầng với các dự án không làm thay đổi đáng kể nhu cầu sử dụng. Đây là cơ sở để bảo đảm mức phí có mối liên hệ với tác động và lợi ích thực tế của dự án đối với hạ tầng khu vực.
Trường hợp (b) Công trình đã hoàn thành và đưa vào sử dụng: Việc đưa nhóm đối tượng này vào phạm vi áp dụng không dựa trên việc công trình được xây dựng trước hay sau hạ tầng TOD, mà dựa trên mức độ hưởng lợi thực tế từ hạ tầng thuộc danh mục phân bổ chi phí. Nguyên tắc này nhằm bảo đảm sự công bằng giữa các dự án cùng hưởng lợi từ một hệ thống hạ tầng dùng chung. 

	
	a) Chủ đầu tư dự án xây dựng mới, cải tạo hoặc mở rộng công trình nhà ở, thương mại, dịch vụ, văn phòng, công trình hỗn hợp và công trình khác trong khu vực hưởng lợi làm gia tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng;
	

	
	b) Chủ sở hữu, chủ đầu tư dự án, công trình đã hoàn thành và đưa vào sử dụng trước thời điểm hạ tầng TOD được đầu tư nhưng được xác định hưởng lợi trực tiếp từ hạ tầng thuộc danh mục làm căn cứ thu phí.
	

	
	2. Về thời điểm phát sinh nghĩa vụ: khi hạ tầng thuộc danh mục làm căn cứ thu đã được nghiệm thu, đưa vào sử dụng và dự án, công trình được xác định thuộc khu vực hưởng lợi.
	Quy định này nhằm bảo đảm phí chỉ phát sinh khi hạ tầng làm căn cứ phân bổ chi phí đã thực sự được đầu tư, nghiệm thu và đưa vào sử dụng, đồng thời xác định được các dự án, công trình thuộc khu vực hưởng lợi. Cách xác định này bảo đảm mối quan hệ trực tiếp giữa khoản phí và hạ tầng thực tế tạo ra lợi ích, tránh việc thu phí khi hạ tầng mới chỉ ở giai đoạn quy hoạch hoặc chưa hình thành lợi ích thực tế cho các đối tượng có nghĩa vụ.

	
	3. Về phạm vi và điều kiện áp dụng: Hạ tầng làm căn cứ thu phí phải thuộc danh mục được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt cho từng khu vực TOD, bao gồm hạ tầng giao thông, hạ tầng kết nối nhà ga phục vụ công cộng, không gian công cộng, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các hạng mục khác phục vụ trực tiếp phát triển khu vực TOD. Danh mục hạ tầng và khu vực hưởng lợi phải được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, công bố trước khi thu.
	Quy định này nhằm xác lập cơ sở khách quan để xác định loại hạ tầng và phạm vi không gian được sử dụng làm căn cứ phân bổ chi phí. Chỉ các hạng mục hạ tầng thuộc danh mục được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt và có mối quan hệ trực tiếp với việc phục vụ hoặc phát triển khu vực TOD mới được sử dụng làm căn cứ thu phí. Việc yêu cầu danh mục hạ tầng và khu vực hưởng lợi phải được phê duyệt và công bố trước khi thu nhằm bảo đảm các đối tượng có nghĩa vụ có thể biết trước hạ tầng nào là cơ sở tính phí, phạm vi nào thuộc khu vực hưởng lợi và có cơ sở kiểm tra, giải trình đối với khoản phí.

Ví dụ:
Trong một khu vực TOD, cơ quan có thẩm quyền phê duyệt danh mục gồm một tuyến đường kết nối nhà ga, hệ thống thoát nước, quảng trường công cộng và một tuyến xe buýt trung chuyển là các hạng mục hạ tầng dùng chung phục vụ trực tiếp khu vực. Đồng thời, khu vực hưởng lợi được xác định gồm các dự án và công trình nằm trong phạm vi được xác định theo khả năng tiếp cận và mức độ hưởng lợi từ các hạng mục này.
Một tuyến đường nội bộ chỉ phục vụ riêng một dự án không được đưa vào danh mục hạ tầng dùng chung để phân bổ cho các dự án khác. Việc xác định danh mục và khu vực trước khi thu giúp tránh tình trạng sau khi hạ tầng hoàn thành mới xác định tùy ý đối tượng phải đóng phí.

	
	4. Về căn cứ và phương pháp xác định khoản phải nộp: Phí cải thiện hạ tầng được xác định trên cơ sở diện tích sàn xây dựng chịu phí nhân với mức phí trên 01 m² diện tích sàn và hệ số điều chỉnh theo vị trí, mức độ hưởng lợi, mức phí cơ sở được xác định từ phần chi phí hạ tầng dùng chung đủ điều kiện phân bổ theo Phụ lục IV.
	Quy định này nhằm thiết lập phương pháp phân bổ chi phí hạ tầng dùng chung theo quy mô phát triển và mức độ hưởng lợi của từng dự án, công trình. Khoản phí được xác định từ chi phí hạ tầng đủ điều kiện phân bổ, sau đó phân bổ trên tổng diện tích sàn chịu phí và điều chỉnh theo vị trí, mức độ hưởng lợi và các yếu tố liên quan theo Phụ lục IV. Cách tiếp cận này nhằm bảo đảm tổng số phí thu có mối quan hệ với phần chi phí hạ tầng được phép phân bổ, đồng thời mức phí của từng dự án phản ánh tương đối mức độ hưởng lợi hoặc sử dụng hạ tầng. Việc xác định chi phí đủ điều kiện phân bổ có ý nghĩa quan trọng nhằm loại trừ các khoản chi phí không liên quan trực tiếp đến hạ tầng dùng chung hoặc các khoản chi phí đã được thanh toán, tài trợ hoặc điều tiết thông qua cơ chế khác.

	
	5. Về mức thu: Mức phí thu trên 01 m² diện tích sàn và hệ số điều chỉnh được xác định trên cơ sở chi phí hạ tầng dùng chung đủ điều kiện phân bổ, tổng diện tích sàn chịu phí và mức độ hưởng lợi theo Phụ lục IV.
	Quy định này nhằm bảo đảm mức phí trên một đơn vị diện tích sàn được xác định từ chi phí hạ tầng dùng chung thực tế đủ điều kiện phân bổ, thay vì xác định một mức phí độc lập không gắn với chi phí hạ tầng. Tổng chi phí đủ điều kiện phân bổ được phân bổ cho tổng diện tích sàn chịu phí và sau đó điều chỉnh theo mức độ hưởng lợi của từng vị trí hoặc nhóm dự án. Cách xác định này tạo mối liên hệ giữa chi phí đầu tư hạ tầng, quy mô đối tượng chịu phí và lợi ích mà các đối tượng nhận được.

	
	6. Về trường hợp không áp dụng, miễn, giảm: Không áp dụng phí đối với công trình không hưởng lợi hoặc không làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng; hạ tầng phục vụ riêng một dự án; quyền kết nối riêng thuộc Điều 8 và các trường hợp quy định tại khoản 5.1 Phụ lục IV. Việc miễn, giảm thực hiện theo khoản 5.2 Phụ lục IV.
	Quy định này nhằm bảo đảm phí chỉ áp dụng đối với các dự án, công trình thực sự hưởng lợi hoặc làm gia tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng dùng chung. Các công trình không hưởng lợi, không làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng hoặc chỉ sử dụng hạ tầng phục vụ riêng cho dự án không thuộc phạm vi phân bổ chi phí chung. Quyền kết nối riêng thuộc Điều 8 được xác định theo cơ chế riêng, trong khi các trường hợp miễn, giảm được thực hiện theo Phụ lục IV. Việc loại trừ này nhằm bảo đảm nguyên tắc “ai hưởng lợi hoặc làm phát sinh chi phí thì tham gia phân bổ chi phí ở mức tương xứng”, đồng thời tránh việc một dự án phải chịu phí đối với hạ tầng mà thực tế không sử dụng hoặc không hưởng lợi.

	
	7. Về khấu trừ và không trùng thu: Giá trị đất, hạ tầng hoặc công trình công cộng do đối tượng nộp phí thực hiện đối với chính hạng mục làm căn cứ phân bổ chi phí được khấu trừ theo khoản 5.3 Phụ lục V.
	Nếu người nộp đã trực tiếp giao đất, xây dựng và bàn giao hạ tầng/công trình công cộng thuộc chính danh mục dùng để tính phí thì giá trị đó là một phần chi phí họ đã đóng góp và phải được khấu trừ, đảm bảo không trùng thu/khấu trừ trùng.

Quy định này nhằm tránh việc một chủ đầu tư vừa tự đầu tư, xây dựng hoặc bàn giao công trình công cộng thuộc chính danh mục hạ tầng làm căn cứ phân bổ chi phí, vừa phải đóng phí một lần nữa đối với cùng phần chi phí đó. Trường hợp chủ đầu tư thực hiện giá trị đất, hạ tầng hoặc công trình công cộng đối với chính hạng mục được sử dụng làm căn cứ phân bổ chi phí và đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, nghiệm thu, bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước thì giá trị đủ điều kiện được xem xét khấu trừ theo Phụ lục. Nguyên tắc này nhằm bảo đảm một chi phí hạ tầng chỉ được phân bổ một lần và tránh tình trạng “vừa đầu tư hạ tầng thay Nhà nước, vừa đóng phí cho chính hạ tầng đó”.

Ví dụ:
Một dự án nằm trong khu vực hưởng lợi được xác định phải đóng 20 tỷ đồng phí cải thiện hạ tầng để tham gia phân bổ chi phí của một tuyến đường công cộng và hệ thống thoát nước dùng chung. Trong quá trình triển khai dự án, chủ đầu tư trực tiếp đầu tư 8 tỷ đồng để xây dựng một đoạn hạ tầng thuộc chính danh mục hạ tầng dùng chung, đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, nghiệm thu và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước. Nếu toàn bộ 8 tỷ đồng đáp ứng điều kiện khấu trừ theo Phụ lục IV thì nghĩa vụ phí còn lại được xác định là:
20 tỷ đồng – 8 tỷ đồng = 12 tỷ đồng.
Việc khấu trừ không có nghĩa chủ đầu tư được miễn toàn bộ phí, mà nhằm tránh việc cùng một khoản chi phí hạ tầng dùng chung bị tính hai lần.

	
	8. Về thời hạn nộp:
	

	
	a) Đối với các chủ đầu tư dự án xây dựng mới, cải tạo, mở rộng công trình:
	Quy định này nhằm chia sẻ nghĩa vụ tài chính theo quá trình hình thành lợi ích từ hạ tầng TOD. 50% khoản phí được thu khi hạ tầng kỹ thuật khung và hạ tầng xã hội trong khu vực TOD đã được đầu tư, nghiệm thu và đưa vào sử dụng, phản ánh thời điểm các dự án bắt đầu nhận được lợi ích từ hệ thống hạ tầng khu vực. 50% còn lại được thu khi dự án đường sắt hoàn thành và đưa vào sử dụng, phản ánh lợi ích bổ sung từ việc hình thành hệ thống giao thông công cộng và khả năng tiếp cận nhà ga. Cách phân kỳ này nhằm tạo sự tương quan giữa thời điểm phát sinh lợi ích và thời điểm thực hiện nghĩa vụ, đồng thời hạn chế áp lực tài chính khi toàn bộ hệ thống hạ tầng TOD chưa hoàn thành.

Ví dụ:
Một dự án có tổng phí cải thiện hạ tầng được xác định là 40 tỷ đồng. Khi hệ thống hạ tầng kỹ thuật khung và hạ tầng xã hội thuộc danh mục đã được nghiệm thu, đưa vào sử dụng, chủ đầu tư thực hiện 20 tỷ đồng, tương ứng 50% khoản phí. Khi dự án đường sắt hoàn thành và được nghiệm thu đưa vào sử dụng, 20 tỷ đồng còn lại được thực hiện. Cách phân kỳ này phản ánh việc lợi ích của dự án được hình thành theo từng giai đoạn thay vì giả định rằng toàn bộ lợi ích từ hệ thống TOD đã xuất hiện ngay từ thời điểm đầu.

	
	- Thu 50% khi Danh mục hạ tầng kỹ thuật khung và hạ tầng xã hội trong khu vực TOD đã được đầu tư và được cơ quan có thẩm quyền nghiệm thu đưa vào sử dụng.
	

	
	- Thu 50% còn lại khi dự án đường sắt đã hoàn thành xây dựng và được cơ quan có thẩm quyền nghiệm thu đưa vào sử dụng.
	

	
	b) Đối với các chủ đầu tư dự án công trình đã đầu tư hoàn thiện, đưa vào sử dụng: Thu 100% khi có phát sinh chuyển nhượng tài sản.
	Đối với các công trình đã hoàn thành và đưa vào sử dụng trước khi hạ tầng TOD được cải thiện, việc xác định nghĩa vụ và thời điểm thu cần bảo đảm phù hợp với đặc điểm của nhóm công trình này. Việc thu khi phát sinh chuyển nhượng gắn nghĩa vụ với thời điểm công trình phát sinh giao dịch tạo ra giá trị kinh tế cho chủ sở hữu, đồng thời tránh yêu cầu chủ sở hữu phải thực hiện ngay toàn bộ nghĩa vụ khi công trình chưa phát sinh giao dịch hoặc lợi ích kinh tế mới từ việc chuyển nhượng.

	
	9. Về điều chỉnh, hoàn trả và chuyển giao nghĩa vụ: Trường hợp trước khi hoàn thành nghĩa vụ, dự án thay đổi quy mô, diện tích sàn hoặc phạm vi hưởng lợi làm thay đổi căn cứ tính phí thì số tiền phải nộp được xác định lại. Số tiền đã nộp vượt mức phải nộp được khấu trừ hoặc hoàn trả theo quy định. Khi dự án, công trình hoặc tài sản được chuyển nhượng, phần nghĩa vụ chưa hoàn thành do bên nhận chuyển nhượng tiếp tục thực hiện.
	Quy định này nhằm bảo đảm khoản phí cuối cùng phản ánh đúng quy mô, diện tích sàn và phạm vi hưởng lợi thực tế của dự án tại thời điểm xác định nghĩa vụ. Trong quá trình triển khai, nếu dự án thay đổi quy mô hoặc phạm vi hưởng lợi làm thay đổi căn cứ tính phí thì khoản phí được xác định lại tương ứng. Trường hợp đã nộp vượt mức phải nộp thì phần chênh lệch được xử lý bằng khấu trừ hoặc hoàn trả theo quy định. Khi dự án, công trình hoặc tài sản được chuyển nhượng, phần nghĩa vụ chưa hoàn thành được chuyển giao cho bên nhận chuyển nhượng nhằm bảo đảm nghĩa vụ tài chính gắn với dự án và lợi ích từ hạ tầng, không bị mất hoặc gián đoạn do thay đổi chủ thể.

Ví dụ:
Một dự án được xác định tổng phí cải thiện hạ tầng là 40 tỷ đồng và đã nộp 20 tỷ đồng ở giai đoạn đầu. Sau đó, diện tích sàn dự án được điều chỉnh giảm và phạm vi hưởng lợi cũng được xác định lại, làm tổng nghĩa vụ cuối cùng chỉ còn 32 tỷ đồng. Khi đó, tổng số tiền chủ đầu tư phải thực hiện là 32 tỷ đồng; phần 8 tỷ đồng đã nộp vượt được xử lý theo cơ chế khấu trừ hoặc hoàn trả. Ngược lại, nếu dự án được chuyển nhượng khi còn 20 tỷ đồng nghĩa vụ chưa hoàn thành, phần nghĩa vụ này được chuyển giao cho bên nhận chuyển nhượng theo quy định và chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền.

	Điều 10. Khấu trừ và bảo đảm không trùng thu
Thuyết minh tổng quát:
Điều này thiết lập cơ chế chung nhằm bảo đảm các khoản thu, phí quy định tại Nghị quyết được xác định trên cơ sở đúng nguồn giá trị hoặc lợi ích được điều tiết, không thu hoặc khấu trừ nhiều lần đối với cùng một giá trị, quyền, lợi ích, chi phí hoặc khoản đóng góp. Do một dự án trong khu vực TOD có thể đồng thời được hưởng nhiều loại quyền và lợi ích khác nhau, việc một dự án phát sinh nhiều khoản thu, phí không mặc nhiên được coi là trùng thu. Trùng thu chỉ phát sinh khi cùng một phần giá trị, quyền, lợi ích, chi phí hoặc khoản đóng góp được sử dụng làm căn cứ để điều tiết hoặc khấu trừ nhiều lần. Điều này đồng thời thiết lập trình tự xác định nghĩa vụ từ việc xác định căn cứ tính thu, loại trừ các phần không thuộc phạm vi điều tiết, áp dụng miễn giảm, khấu trừ các nghĩa vụ hoặc giá trị hợp lệ đến xác định số tiền cuối cùng phải nộp. Qua đó tạo cơ sở thống nhất để kiểm tra, đối chiếu và xử lý trường hợp phát hiện sai căn cứ hoặc trùng thu sau khi nghĩa vụ đã được xác định.

Ví dụ minh hoạ:
Một dự án trong khu vực TOD phát sinh 03 khoản nghĩa vụ khác nhau:
· Khoản thu theo Điều 5 đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm: 80 tỷ đồng;
· Khoản thu theo Điều 6 đối với giá trị đất tăng thêm: 120 tỷ đồng;
· Phí theo Điều 9 đối với hạ tầng dùng chung: 24 tỷ đồng.
Tổng nghĩa vụ trước khi xem xét các khoản khấu trừ là 224 tỷ đồng.
Trong quá trình thực hiện dự án, chủ đầu tư đã thực hiện một hạng mục hạ tầng công cộng trị giá 10 tỷ đồng thuộc danh mục hạ tầng làm căn cứ phân bổ theo Điều 9 và đáp ứng đầy đủ điều kiện khấu trừ. Khoản 10 tỷ đồng này chỉ được khấu trừ vào nghĩa vụ theo Điều 9 và không được sử dụng lại để khấu trừ vào Điều 5 hoặc Điều 6.
Ngoài ra, trong khoản giá trị đất tăng thêm theo Điều 6 có 30 tỷ đồng đã được Nhà nước điều tiết thông qua nghĩa vụ tài chính khác trên cùng căn cứ. Khoản 30 tỷ đồng này phải được loại trừ trước khi xác định nghĩa vụ theo Điều 6.
Khi đó:
· Khoản thu theo Điều 5: 80 tỷ đồng.
· Khoản thu theo Điều 6: 120 – 30 = 90 tỷ đồng.
· Khoản thu theo Điều 9: 24 – 10 = 14 tỷ đồng.
Tổng số tiền còn phải nộp sau khi xem xét các khoản khấu trừ: 80 + 90 + 14 = 184 tỷ đồng.
Ví dụ này minh hoạ rằng một dự án có thể đồng thời chịu nhiều khoản thu vì nhận nhiều quyền và lợi ích khác nhau. Tuy nhiên, phần giá trị đã được điều tiết theo cùng căn cứ hoặc phần chi phí hạ tầng đã được thực hiện và đủ điều kiện khấu trừ chỉ được tính một lần. Việc xác định số tiền cuối cùng phải nộp được thực hiện sau khi hoàn thành các bước loại trừ, miễn giảm và khấu trừ theo Điều này.

	Khoản 2 Điều 9 Nghị quyết 188/2025/QH15 yêu cầu HĐND TP.HCM quy định chi tiết việc thu và bảo đảm không trùng thu với các loại thuế, phí khác.
Luật Đất đai 31/2024/QH15 (đã được sửa đổi, bổ sung): quy định về các khoản thu ngân sách từ đất đai, căn cứ tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất và nguyên tắc, căn cứ, phương pháp định giá đất; đặc biệt nguyên tắc thị trường, công khai, minh bạch và hài hòa lợi ích Nhà nước - người sử dụng đất - nhà đầu tư.
Luật Phí và lệ phí 97/2015/QH13: Điều 8 về nguyên tắc xác định mức thu phí; Điều 21, Điều 22 về thẩm quyền HĐND, UBND cấp tỉnh đối với khoản phí thuộc thẩm quyền. Việc áp dụng đối với khoản phí mới phải dựa trên căn cứ luật chuyên ngành/luật được Quốc hội giao thẩm quyền.
	1. Việc xác định các khoản thu, phí theo Nghị quyết này phải bảo đảm không thu hai lần đối với cùng phần giá trị tăng thêm hoặc lợi ích đã được điều tiết, gồm: giá trị diện tích sàn tăng thêm theo Điều 5; giá trị đất tăng do thay đổi chức năng và cải thiện khả năng tiếp cận đường sắt theo Điều 6; lợi ích khai thác tài sản đường sắt theo Điều 7; lợi ích từ quyền kết nối riêng theo Điều 8; và chi phí hạ tầng nội khu phân bổ cho đối tượng hưởng lợi trong khu vực TOD theo Điều 9. Trường hợp một dự án chịu một số khoản thu, phí nhưng mỗi khoản điều tiết nguồn giá trị hoặc lợi ích khác nhau thì không được coi là trùng thu.
	Quy định này nhằm thiết lập nguyên tắc thống nhất để phân biệt giữa việc áp dụng nhiều khoản thu đối với các nguồn giá trị hoặc lợi ích khác nhau và trường hợp trùng thu đối với cùng một nguồn giá trị. Một dự án có thể đồng thời được hưởng quyền phát triển tăng thêm, giá trị đất tăng thêm, quyền khai thác tài sản đường sắt, quyền kết nối riêng hoặc lợi ích từ hạ tầng dùng chung; trong trường hợp đó, từng khoản thu có thể được áp dụng theo cơ chế tương ứng tại Điều 5 đến Điều 9. Tuy nhiên, nếu cùng một phần giá trị, quyền, lợi ích hoặc chi phí đã được sử dụng làm căn cứ xác định một khoản thu hoặc đã được điều tiết thông qua cơ chế khác thì không được sử dụng lại cùng căn cứ đó để xác định hoặc khấu trừ một khoản khác. Nguyên tắc này nhằm bảo đảm mỗi nguồn giá trị chỉ được điều tiết một lần và tránh tạo ra nghĩa vụ tài chính chồng lấn.

Ví dụ:
Một dự án đồng thời được hưởng 03 lợi ích: (i) tăng thêm 20.000 m² diện tích sàn do điều chỉnh quy hoạch TOD; (ii) giá trị đất tăng thêm do thay đổi chức năng sử dụng đất; và (iii) quyền kết nối riêng với nhà ga. Ba lợi ích này có thể làm phát sinh các khoản thu tương ứng theo Điều 5, Điều 6 và Điều 8 vì có nguồn gốc và căn cứ điều tiết khác nhau. Tuy nhiên, nếu một phần giá trị của quyền kết nối riêng đã được tính trong giá trị làm cơ sở xác định khoản thu tại Điều 6 thì phần giá trị đó phải được loại trừ khi xác định khoản thu theo Điều 8. Việc một dự án chịu ba khoản thu không phải là trùng thu nếu mỗi khoản thu điều tiết một nguồn lợi ích riêng biệt.

	
	2. Số tiền phải nộp được xác định theo trình tự sau đây để đảm bảo không trùng thu và có tính khấu trừ:
a) Xác định đối tượng và căn cứ tính thu;
	Quy định này thiết lập một trình tự thống nhất để xác định số tiền cuối cùng phải nộp, bảo đảm việc loại trừ, miễn, giảm và khấu trừ được thực hiện đúng căn cứ, đúng thứ tự và không làm phát sinh trùng thu. Trước hết, cơ quan có thẩm quyền xác định đúng đối tượng và căn cứ tính thu tương ứng với từng khoản theo Nghị quyết; sau đó loại trừ các phần không thuộc phạm vi điều tiết hoặc phần giá trị, lợi ích đã được điều tiết đầy đủ trên cùng căn cứ. Trên cơ sở đó xác định số tiền phải nộp trước miễn, giảm, áp dụng các trường hợp miễn, giảm theo quy định, tiếp tục khấu trừ các nghĩa vụ tài chính, giá trị hạ tầng, công trình hoặc khoản đóng góp hợp lệ đáp ứng điều kiện khấu trừ, và cuối cùng xác định số tiền còn phải nộp. Trình tự này nhằm bảo đảm mỗi khoản thu được xác định trên đúng nguồn giá trị hoặc lợi ích thuộc phạm vi điều tiết, đồng thời phân biệt rõ giữa phần giá trị không thuộc đối tượng chịu thu, phần đã được Nhà nước điều tiết, phần được miễn hoặc giảm và phần giá trị được khấu trừ do chủ thể đã thực hiện nghĩa vụ hoặc đóng góp hợp lệ. Việc thực hiện theo một trình tự thống nhất cũng tạo cơ sở để cơ quan có thẩm quyền kiểm tra, đối chiếu và truy xuất quá trình hình thành số tiền cuối cùng phải nộp.
Có thể khái quát trình tự xác định như sau:
“Xác định căn cứ tính thu → loại trừ phần không thuộc phạm vi hoặc đã được điều tiết → xác định số tiền trước miễn, giảm → áp dụng miễn, giảm → khấu trừ nghĩa vụ và giá trị hợp lệ → xác định số tiền còn phải nộp.”

Ví dụ: 
Một dự án có khoản phải nộp theo một cơ chế là 100 tỷ đồng. Trong đó, 20 tỷ đồng đã được Nhà nước điều tiết trước đó trên cùng căn cứ; dự án được miễn, giảm 10 tỷ đồng theo chính sách áp dụng và có 15 tỷ đồng giá trị hạ tầng đủ điều kiện khấu trừ. Khi đó, số tiền cuối cùng phải nộp được xác định theo trình tự: 100 – 20 – 10 – 15 = 55 tỷ đồng. Ví dụ này chỉ nhằm minh họa trình tự tính toán; việc xác định từng khoản loại trừ, miễn, giảm và khấu trừ phải đáp ứng đầy đủ điều kiện quy định tại Nghị quyết và các Phụ lục kèm theo.

	
	b) Loại trừ phần không thuộc đối tượng chịu thu và phần đã được điều tiết đầy đủ đối với cùng căn cứ;
	

	
	c) Xác định số tiền trước miễn, giảm;
	

	
	d) Áp dụng miễn, giảm;
	

	
	đ) Khấu trừ nghĩa vụ tài chính, giá trị hạ tầng, công trình hoặc đóng góp hợp lệ;
	

	
	g) Xác định số tiền còn phải nộp.
	

	
	3. Giá trị hạ tầng, công trình hoặc đóng góp được khấu trừ khi:
	Quy định này nhằm xác lập các điều kiện cần thiết để một giá trị hạ tầng, công trình hoặc khoản đóng góp được công nhận để khấu trừ vào nghĩa vụ tài chính theo Nghị quyết. Việc khấu trừ chỉ được thực hiện đối với các khoản có cơ sở pháp lý và giá trị được xác định, kiểm chứng rõ ràng; đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận; được bàn giao cho Nhà nước hoặc được xác định phục vụ lợi ích công cộng theo phương án được phê duyệt; đồng thời chưa được ngân sách, nguồn vốn khác thanh toán hoặc sử dụng để khấu trừ vào một nghĩa vụ tài chính khác.
Các điều kiện này nhằm bảo đảm khoản khấu trừ thực sự phản ánh phần nghĩa vụ hoặc đóng góp mà chủ thể đã thực hiện cho hạ tầng, công trình hoặc lợi ích công cộng thuộc phạm vi điều tiết của Nghị quyết, đồng thời ngăn ngừa việc kê khai các khoản chi phí không thuộc phạm vi, không có đủ hồ sơ chứng minh hoặc đã được Nhà nước thanh toán, hỗ trợ hoặc khấu trừ thông qua cơ chế khác.
Về bản chất, quy định này thiết lập nguyên tắc “chỉ khấu trừ giá trị thực tế, hợp lệ, có thể kiểm chứng và chưa được điều tiết ở cơ chế khác”, qua đó bảo đảm việc khấu trừ không trở thành một hình thức giảm nghĩa vụ trùng lặp hoặc tạo ra lợi ích tài chính vượt quá phần đóng góp thực tế.

Ví dụ: 
Một chủ đầu tư thực hiện 10 tỷ đồng để xây dựng một hạng mục hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD. Hạng mục này chỉ được xem xét khấu trừ nếu đã được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, có hồ sơ xác định giá trị, được nghiệm thu và bàn giao cho Nhà nước hoặc được xác định phục vụ công cộng theo phương án được phê duyệt. Nếu 10 tỷ đồng này đồng thời đã được một cơ quan nhà nước thanh toán từ nguồn vốn khác hoặc đã được sử dụng để khấu trừ một nghĩa vụ tài chính khác thì không được tiếp tục khấu trừ theo Điều 10.
Như vậy, quy định này tạo cơ sở để cơ quan có thẩm quyền kiểm tra, đối chiếu trước khi chấp thuận khấu trừ và bảo đảm một khoản đầu tư hoặc đóng góp chỉ được ghi nhận một lần trong quá trình xác định nghĩa vụ tài chính.

	
	a) Được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận;
	

	
	b) Có hồ sơ xác định giá trị theo quy định;
	

	
	c) Được bàn giao cho Nhà nước hoặc phục vụ công cộng theo phương án được phê duyệt;
	

	
	d) Chưa được nguồn khác thanh toán hoặc khấu trừ vào nghĩa vụ khác.
	

	
	4. Trường hợp hạ tầng phục vụ nhiều dự án hoặc đối tượng, giá trị khấu trừ được phân bổ theo mức độ hưởng lợi, diện tích, công suất hoặc tiêu chí kỹ thuật phù hợp được cơ quan có thẩm quyền xác nhận.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc khấu trừ phản ánh đúng phần lợi ích hoặc trách nhiệm chi phí của từng dự án khi một hạng mục hạ tầng phục vụ đồng thời nhiều dự án, công trình hoặc đối tượng. Giá trị hạ tầng được phân bổ theo mức độ hưởng lợi, diện tích, công suất hoặc tiêu chí kỹ thuật phù hợp nhằm tránh trường hợp một chủ thể được khấu trừ toàn bộ giá trị của hạ tầng trong khi hạ tầng đó đồng thời phục vụ nhiều đối tượng. Việc lựa chọn tiêu chí phân bổ cần phù hợp với đặc điểm của từng loại hạ tầng và được cơ quan có thẩm quyền xác nhận để bảo đảm tính minh bạch và có thể kiểm chứng.

Ví dụ:
Một tuyến đường dùng chung có giá trị đầu tư 100 tỷ đồng phục vụ trực tiếp ba dự án A, B và C. Theo phương án được phê duyệt, mức độ hưởng lợi được xác định tương ứng là 50%, 30% và 20%. Khi đó, phần giá trị được xem xét khấu trừ tương ứng cho A, B và C lần lượt là 50 tỷ đồng, 30 tỷ đồng và 20 tỷ đồng, thay vì cho phép một dự án khấu trừ toàn bộ 100 tỷ đồng. Cách phân bổ này bảo đảm giá trị khấu trừ được gắn với phần lợi ích hoặc trách nhiệm chi phí tương ứng của từng đối tượng.

	
	5. Tổng giá trị miễn, giảm và khấu trừ không vượt quá số tiền phải nộp của từng khoản. Phần còn lại chỉ được chuyển sang nghĩa vụ khác của cùng dự án khi được pháp luật quy định hoặc theo phương án phê duyệt.
	Quy định này nhằm bảo đảm cơ chế miễn, giảm và khấu trừ không làm phát sinh một khoản lợi ích tài chính vượt quá nghĩa vụ của chính khoản thu đang được xác định. Việc giới hạn tổng giá trị miễn, giảm và khấu trừ không vượt quá số tiền phải nộp của từng khoản giúp tránh trường hợp một dự án không những không còn nghĩa vụ đối với một khoản thu mà còn phát sinh một khoản “tín dụng” để tự động bù trừ sang các nghĩa vụ khác. Việc chuyển phần giá trị còn lại sang nghĩa vụ khác chỉ được thực hiện khi có cơ sở pháp lý hoặc phương án được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

	
	6. Một phần giá trị, quyền, lợi ích, chi phí hoặc đóng góp chỉ được loại trừ hoặc khấu trừ một lần. Trường hợp sau khi thu phát hiện trùng thu, sai căn cứ hoặc chưa thực hiện khấu trừ hợp lệ thì nghĩa vụ được xác định lại; số nộp thừa được bù trừ hoặc hoàn trả theo quy định.
	Quy định này nhằm thiết lập nguyên tắc kiểm soát cuối cùng đối với nguy cơ trùng thu hoặc khấu trừ trùng. Một giá trị, quyền, lợi ích, chi phí hoặc khoản đóng góp sau khi đã được sử dụng để loại trừ hoặc khấu trừ thì không được tiếp tục sử dụng làm căn cứ loại trừ hoặc khấu trừ cho một nghĩa vụ khác, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. Trường hợp sau khi thu phát hiện có sai sót, trùng thu hoặc chưa thực hiện khấu trừ hợp lệ thì nghĩa vụ phải được xác định lại để đưa về đúng giá trị thực tế. Phần nộp thừa được xử lý bằng bù trừ hoặc hoàn trả theo quy định.

Ví dụ:
Một chủ đầu tư thực hiện 10 tỷ đồng đầu tư vào một hạng mục hạ tầng công cộng đủ điều kiện khấu trừ. Nếu 10 tỷ đồng này đã được khấu trừ vào khoản phí cải thiện hạ tầng theo Điều 9 thì chủ đầu tư không được tiếp tục sử dụng chính 10 tỷ đồng đó để khấu trừ vào khoản thu theo Điều 6 hoặc Điều 8. Nếu cơ quan xác định nghĩa vụ phát hiện 3 tỷ đồng trong khoản 10 tỷ đồng đã được khấu trừ trùng, nghĩa vụ phải được xác định lại và phần 3 tỷ đồng được xử lý theo quy định.

	
	7. Người có nghĩa vụ phải kê khai các nghĩa vụ tài chính liên quan và cung cấp tài liệu chứng minh miễn, giảm, khấu trừ. Cơ quan xác định nghĩa vụ có trách nhiệm đối chiếu thông tin trước khi xác định số tiền phải nộp.
	Quy định này nhằm thiết lập trách nhiệm cung cấp thông tin của người có nghĩa vụ và trách nhiệm kiểm tra, đối chiếu của cơ quan xác định nghĩa vụ. Do việc xác định không trùng thu có thể liên quan đến nhiều quyết định, hợp đồng, nghĩa vụ tài chính và khoản đầu tư hạ tầng khác nhau, người có nghĩa vụ cần cung cấp đầy đủ tài liệu chứng minh các khoản miễn, giảm và khấu trừ đề nghị áp dụng. Đồng thời, cơ quan xác định nghĩa vụ có trách nhiệm đối chiếu các thông tin trước khi xác định số tiền cuối cùng, qua đó giảm nguy cơ kê khai trùng, khấu trừ trùng hoặc bỏ sót nghĩa vụ.

	
	8. Hồ sơ xác định nghĩa vụ phải có Bảng kiểm không trùng thu, đối chiếu các quy định về loại trừ, khấu trừ và không trùng thu tại Điều 5 đến Điều 9 để xác định số tiền cuối cùng phải nộp.
	Quy định này nhằm chuyển nguyên tắc không trùng thu từ yêu cầu chính sách thành một bước kiểm soát cụ thể trong hồ sơ xác định nghĩa vụ tài chính. Bảng kiểm không trùng thu là công cụ để đối chiếu các nguồn giá trị, quyền, lợi ích, chi phí và khoản đóng góp của dự án với các cơ chế thu tại Điều 5 đến Điều 9, qua đó xác định phần nào đã được điều tiết, phần nào được loại trừ hoặc khấu trừ và phần nào còn phải nộp. Việc yêu cầu lập bảng kiểm tạo cơ sở để cơ quan thẩm định, kiểm tra, kiểm toán và người có nghĩa vụ có thể truy xuất logic hình thành số tiền cuối cùng, hạn chế tranh chấp và tăng tính minh bạch của cơ chế.

	Điều 11. Trình tự xác định và thực hiện nghĩa vụ
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định trình tự tổ chức thực hiện việc xác định, thu, nộp và quản lý các khoản thu, phí theo Nghị quyết, nhằm bảo đảm các nghĩa vụ được xác định đúng căn cứ, đúng đối tượng, đúng thẩm quyền và có thể kiểm tra, đối chiếu trong suốt quá trình thực hiện. Do các khoản thu, phí trong khu vực TOD có thể liên quan đồng thời đến quy hoạch, đầu tư, đất đai, xây dựng, tài sản công, hạ tầng giao thông và các lĩnh vực chuyên ngành khác, việc xác định nghĩa vụ cần được tích hợp với các thủ tục chuyên ngành có liên quan thay vì hình thành một quy trình hành chính hoàn toàn độc lập. Cách tiếp cận này nhằm tận dụng các dữ liệu, quyết định và hồ sơ đã được cơ quan có thẩm quyền xác lập trong quá trình giải quyết thủ tục chuyên ngành, hạn chế yêu cầu cung cấp lại thông tin và rút ngắn thời gian xác định nghĩa vụ. Điều này đồng thời phân định trách nhiệm giữa cơ quan giải quyết thủ tục chuyên ngành, cơ quan chủ trì xác định nghĩa vụ tài chính và cơ quan thu. Cơ quan chuyên ngành chịu trách nhiệm về tính chính xác của dữ liệu thuộc lĩnh vực quản lý; cơ quan chủ trì tổng hợp, tính toán và xác định nghĩa vụ theo Nghị quyết; cơ quan thu thực hiện thu, hạch toán và cập nhật kết quả. Việc xác định nghĩa vụ được thực hiện theo một quy trình thống nhất, trong đó dữ liệu chuyên ngành được xác nhận trước khi tính toán; các khoản miễn, giảm, khấu trừ và không trùng thu được kiểm tra trước khi ban hành nghĩa vụ cuối cùng; kết quả thực hiện được lưu giữ và cập nhật vào cơ sở dữ liệu TOD để phục vụ kiểm tra, đối chiếu khi phát sinh các nghĩa vụ tiếp theo.

	
	1. Việc xác định các khoản thu, phí được tích hợp với các thủ tục về quy hoạch, đầu tư, đất đai, xây dựng, quản lý khai thác tài sản công và các thủ tục chuyên ngành có liên quan đảm bảo nhanh và chuẩn xác.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc xác định các khoản thu, phí được thực hiện đồng bộ với các thủ tục hành chính mà dự án, công trình đã phải thực hiện về quy hoạch, đầu tư, đất đai, xây dựng, quản lý khai thác tài sản công và các lĩnh vực chuyên ngành có liên quan. Việc tích hợp nhằm tận dụng các dữ liệu và kết quả đã được cơ quan có thẩm quyền xác lập trong quá trình giải quyết thủ tục chuyên ngành, hạn chế việc xác định lại cùng một thông tin và giảm yêu cầu cung cấp hồ sơ nhiều lần. Đồng thời, việc xác định nghĩa vụ vẫn phải bảo đảm đầy đủ căn cứ pháp lý, dữ liệu và thẩm quyền theo Nghị quyết. Nguyên tắc này hướng tới việc rút ngắn thời gian xử lý nhưng không làm giảm yêu cầu về kiểm tra, xác nhận và trách nhiệm của cơ quan quản lý đối với dữ liệu thuộc lĩnh vực mình phụ trách.

	
	2. Các khoản thu được triển khai theo trình tự sau đây:
	Quy định này thiết lập quy trình liên thông từ thời điểm phát sinh nghĩa vụ đến khi hoàn thành nghĩa vụ và cập nhật dữ liệu, nhằm bảo đảm việc xác định các khoản thu, phí được thực hiện thống nhất, có phân công trách nhiệm rõ ràng và có khả năng kiểm tra, truy xuất.
Trước hết, cơ quan giải quyết thủ tục chuyên ngành xác định sự kiện pháp lý hoặc quyết định làm phát sinh nghĩa vụ và xác định các khoản thu, phí có khả năng áp dụng. Trường hợp một dự án đồng thời chịu nhiều khoản thu, từng khoản được xác định trên căn cứ riêng theo nguyên tắc tại Điều 10 để bảo đảm không trùng thu.
Trên cơ sở đó, hồ sơ và dữ liệu liên quan được tập hợp, chuyển đến cơ quan chủ trì và các cơ quan chuyên ngành có liên quan. Các cơ quan quản lý chuyên ngành xác nhận dữ liệu thuộc phạm vi quản lý của mình, bao gồm các thông tin về quy hoạch, đất đai, giá đất, diện tích, tài sản, hạ tầng, quyền kết nối, quyền khai thác và các nghĩa vụ tài chính có liên quan. Việc phân định trách nhiệm xác nhận dữ liệu nhằm bảo đảm cơ quan cung cấp dữ liệu chịu trách nhiệm về tính chính xác của thông tin thuộc lĩnh vực quản lý.
Sau khi dữ liệu được xác nhận, cơ quan chủ trì về tài chính tổng hợp và áp dụng các căn cứ, phương pháp, mức thu, hệ số và tỷ lệ điều tiết theo Nghị quyết và các Phụ lục để xác định nghĩa vụ sơ bộ. Đối với những nội dung mà pháp luật chuyên ngành đã có quy định về phương pháp xác định nghĩa vụ thì thực hiện theo quy định pháp luật chuyên ngành, nhằm tránh xung đột hoặc chồng lấn giữa các cơ chế pháp lý.
Trước khi xác định nghĩa vụ cuối cùng, hồ sơ được kiểm tra về các trường hợp không chịu thu, miễn, giảm, khấu trừ và không trùng thu; đồng thời đối chiếu với các nghĩa vụ tài chính đã phát sinh hoặc đã thực hiện. Nếu dữ liệu giữa các cơ quan hoặc giữa hồ sơ của người có nghĩa vụ và dữ liệu quản lý nhà nước có khác biệt thì phải được xác minh và giải trình trước khi ban hành nghĩa vụ cuối cùng.
Sau khi hoàn tất việc kiểm tra, cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định hoặc thông báo nghĩa vụ, trong đó xác định rõ căn cứ tính, số tiền phải nộp, các khoản miễn, giảm, khấu trừ nếu có, thời hạn thực hiện và cơ chế đề nghị rà soát, điều chỉnh hoặc hoàn trả theo quy định.
Cuối cùng, cơ quan thu thực hiện thu, hạch toán và cập nhật kết quả thực hiện nghĩa vụ vào cơ sở dữ liệu TOD. Việc lưu giữ thông tin về nghĩa vụ đã thực hiện là một bộ phận của cơ chế kiểm soát không trùng thu, giúp cơ quan có thẩm quyền có thể đối chiếu khi dự án phát sinh các khoản thu, phí hoặc giao dịch tiếp theo.
Như vậy, quy trình này không chỉ nhằm xác định số tiền phải nộp mà còn thiết lập một chuỗi kiểm soát dữ liệu và trách nhiệm giữa các cơ quan, bảo đảm số tiền cuối cùng được xác định trên cơ sở dữ liệu đã được xác nhận, có thể kiểm chứng và không trùng với nghĩa vụ đã thực hiện trước đó.

Ví dụ:
Một dự án TOD được điều chỉnh quy hoạch làm tăng diện tích sàn xây dựng và đồng thời được chấp thuận quyền kết nối trực tiếp với nhà ga. Khi giải quyết thủ tục điều chỉnh quy hoạch và dự án, cơ quan chuyên ngành xác định các sự kiện có thể làm phát sinh nghĩa vụ theo Điều 5 và Điều 8.
Các dữ liệu về diện tích đất, FAR cơ sở, FAR điều chỉnh và diện tích sàn tăng thêm được cơ quan quản lý quy hoạch xác nhận; thông tin về quyền kết nối và phạm vi kết nối được cơ quan có thẩm quyền về giao thông xác nhận; các nghĩa vụ tài chính đã thực hiện liên quan đến dự án được đối chiếu từ hồ sơ tài chính.
Cơ quan chủ trì tài chính sử dụng các dữ liệu đã xác nhận để tính riêng khoản thu theo Điều 5 và phí kết nối theo Điều 8, sau đó thực hiện kiểm tra không trùng thu theo Điều 10. Sau khi xác định số tiền cuối cùng, cơ quan có thẩm quyền ban hành thông báo nghĩa vụ. Khi chủ đầu tư hoàn thành việc nộp tiền, kết quả được cập nhật vào cơ sở dữ liệu TOD để làm căn cứ đối chiếu nếu dự án tiếp tục phát sinh giao dịch hoặc quyền phát triển mới.
Ví dụ này minh họa nguyên tắc “một lần xác nhận dữ liệu – một quy trình tính toán – một kết quả nghĩa vụ – một cơ sở dữ liệu theo dõi”, qua đó hạn chế việc yêu cầu chủ đầu tư cung cấp lại cùng một thông tin và giảm nguy cơ trùng thu.

	
	a) Xác định phát sinh nghĩa vụ: Cơ quan giải quyết thủ tục chuyên ngành xác định đối tượng, sự kiện và khoản thu, phí có thể áp dụng; trường hợp chịu nhiều khoản thu thì mỗi khoản thu được xác định trên cơ sở căn cứ riêng để kiểm tra và đảm bảo không trùng thu.
	

	
	b) Lập và chuyển hồ sơ: Hồ sơ, dữ liệu hiện có được chuyển đến cơ quan chủ trì và các cơ quan chuyên ngành phối hợp.
	

	
	c) Xác nhận dữ liệu chuyên ngành: Cơ quan có thẩm quyền xác nhận các dữ liệu về quy hoạch, đất đai, giá đất, diện tích, tài sản, hạ tầng, quyền kết nối, quyền khai thác và nghĩa vụ tài chính liên quan; chịu trách nhiệm về dữ liệu thuộc lĩnh vực quản lý.
	

	
	d) Xác định nghĩa vụ sơ bộ: Cơ quan chủ trì tài chính tổng hợp dữ liệu, áp dụng phương pháp, mức thu, hệ số và tỷ lệ theo Nghị quyết và các Phụ lục để xác định số tiền phải nộp sơ bộ. Trường hợp pháp luật chuyên ngành đã quy định phương pháp xác định thì thực hiện theo pháp luật chuyên ngành.
	

	
	đ) Kiểm tra miễn, giảm, khấu trừ và không trùng thu: Đối chiếu các nghĩa vụ liên quan, xác định phần không chịu thu, miễn, giảm, khấu trừ và số tiền còn phải nộp; trường hợp có khác biệt về dữ liệu phải được xác minh, giải trình trước khi xác định nghĩa vụ cuối cùng.
	

	
	e) Ban hành quyết định hoặc thông báo nghĩa vụ: Cơ quan có thẩm quyền xác định số tiền phải nộp, căn cứ tính, mức thu, miễn, giảm, khấu trừ, thời hạn nộp và quyền đề nghị rà soát, điều chỉnh hoặc hoàn trả.
	

	
	g) Thu, xác nhận hoàn thành và cập nhật dữ liệu: Cơ quan thu thực hiện thu, nộp, hạch toán và cập nhật kết quả vào cơ sở dữ liệu TOD; thông tin về nghĩa vụ đã thực hiện được lưu giữ để kiểm tra không trùng thu khi phát sinh nghĩa vụ tiếp theo.
	

	Điều 12. Quản lý, hạch toán và sử dụng nguồn thu
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định nguyên tắc quản lý, hạch toán, phân bổ và sử dụng các khoản thu phát sinh theo Nghị quyết, bảo đảm các nguồn thu được quản lý thống nhất trong hệ thống ngân sách nhà nước, được theo dõi riêng để xác định nguồn gốc, khu vực phát sinh và mục đích sử dụng. Việc quy định cơ chế hạch toán và theo dõi riêng nhằm tăng tính minh bạch, khả năng kiểm tra và đánh giá hiệu quả khai thác giá trị tăng thêm trong từng khu vực TOD, tuyến đường sắt hoặc nhóm nhà ga. Tuy nhiên, việc theo dõi riêng về nguồn gốc và mục đích không làm thay đổi nguyên tắc quản lý ngân sách nhà nước và không tạo ra một quỹ ngoài ngân sách. Nguồn thu được ưu tiên bố trí trở lại cho các nhiệm vụ phát triển hệ thống đường sắt đô thị, giao thông công cộng, hạ tầng kết nối và các hạ tầng, nhiệm vụ phát triển đô thị trong khu vực TOD theo quyết định của cấp có thẩm quyền. Việc bố trí chi phải căn cứ khả năng cân đối ngân sách, tiến độ thực thu và quy định về lập, phân bổ, chấp hành và quyết toán ngân sách nhà nước. Qua đó, Điều này nhằm bảo đảm nguyên tắc: giá trị kinh tế được tạo ra từ quá trình phát triển TOD được huy động vào nguồn lực công một cách minh bạch và có thể theo dõi, đồng thời nguồn lực được ưu tiên tái đầu tư cho hệ thống hạ tầng và phát triển đô thị tạo ra hoặc hỗ trợ giá trị đó.

Ví dụ minh hoạ:
Trong một năm, các cơ chế khai thác giá trị tăng thêm tại một khu vực TOD tạo ra tổng số 800 tỷ đồng thuộc ngân sách Thành phố. Khoản thu này được thu, nộp và hạch toán theo quy định, đồng thời được theo dõi riêng theo loại khoản thu và khu vực TOD phát sinh.
Số tiền 800 tỷ đồng không được tự động giữ lại tại khu vực TOD hoặc được cơ quan quản lý TOD trực tiếp sử dụng. Khi xây dựng và phân bổ ngân sách, Thành phố căn cứ khả năng cân đối ngân sách, tiến độ thực thi và nhu cầu đầu tư để xem xét bố trí nguồn lực cho các nhiệm vụ ưu tiên như phát triển đường sắt đô thị, hạ tầng kết nối nhà ga, bồi thường và tái định cư, phát triển quỹ đất TOD hoặc hạ tầng kỹ thuật và không gian công cộng.
Giả sử cấp có thẩm quyền quyết định bố trí 500 tỷ đồng trong kế hoạch đầu tư công cho các nhiệm vụ phát triển đường sắt và hạ tầng TOD trong cùng giai đoạn. Khoản 500 tỷ đồng này được thực hiện, hạch toán và quyết toán theo quy định về ngân sách và đầu tư công; nhưng không được hiểu là “trích lại” 500 tỷ đồng từ khoản thu 800 tỷ đồng theo một cơ chế ngoài ngân sách.
Ví dụ trên minh họa nguyên tắc: nguồn thu TOD được theo dõi để tăng tính minh bạch và định hướng ưu tiên sử dụng, nhưng việc phân bổ và sử dụng vẫn phải tuân thủ đầy đủ quy trình, thẩm quyền và kỷ luật ngân sách nhà nước.

	Khoản 1 Điều 9 Nghị quyết 188/2025/QH15 cho phép TP.HCM thu và sử dụng 100% các khoản thu quy định để phát triển đường sắt đô thị, giao thông công cộng và hạ tầng kỹ thuật kết nối vận tải hành khách công cộng.
Luật Ngân sách nhà nước 89/2025/QH15; Luật Đầu tư công 58/2024/QH15 và pháp luật có liên quan về lập dự toán, hạch toán, phân bổ, quyết toán và công khai ngân sách.
	1. Các khoản thu, phí theo Nghị quyết này được phân loại, thu, nộp và hạch toán riêng; các khoản thuộc ngân sách Thành phố được nộp vào ngân sách nhà nước và theo dõi theo loại khoản thu, khu vực TOD, tuyến đường sắt hoặc nhóm nhà ga.
	Quy định này nhằm bảo đảm các khoản thu phát sinh từ cơ chế khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD được quản lý, hạch toán và theo dõi rõ ràng theo từng loại khoản thu và nguồn phát sinh. Việc theo dõi theo khu vực TOD, tuyến đường sắt hoặc nhóm nhà ga giúp cơ quan quản lý có thể xác định nguồn thu phát sinh từ từng khu vực, đối chiếu với các nghĩa vụ đã thực hiện và phục vụ đánh giá hiệu quả của cơ chế khai thác giá trị tăng thêm. Đồng thời, việc hạch toán riêng không có nghĩa hình thành một nguồn tiền nằm ngoài hệ thống ngân sách nhà nước; các khoản thuộc ngân sách Thành phố vẫn phải được thu, nộp và quản lý theo quy định của pháp luật về ngân sách. Cách tiếp cận này tạo cơ sở cho việc theo dõi mối quan hệ giữa “nguồn thu từ TOD” và “nguồn lực được bố trí cho TOD”, qua đó nâng cao tính minh bạch và trách nhiệm giải trình.

	
	2. Việc phân bổ và sử dụng nguồn thu được thực hiện thông qua dự toán ngân sách nhà nước, kế hoạch đầu tư công, kế hoạch vốn hoặc cơ chế tài chính do cấp có thẩm quyền quyết định; không thành lập quỹ ngoài ngân sách hoặc sử dụng trực tiếp nguồn thu trái quy định.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc sử dụng nguồn thu từ TOD tuân thủ đầy đủ nguyên tắc quản lý ngân sách nhà nước và thẩm quyền quyết định chi ngân sách. Mặc dù nguồn thu được theo dõi riêng theo khu vực TOD hoặc tuyến đường sắt để phục vụ quản lý và đánh giá, việc phân bổ và sử dụng nguồn thu phải được thực hiện thông qua dự toán ngân sách, kế hoạch đầu tư công, kế hoạch vốn hoặc cơ chế tài chính được cấp có thẩm quyền quyết định. Không đặt ra cơ chế cho phép chủ thể quản lý TOD hoặc cơ quan thu tự động sử dụng trực tiếp số tiền đã thu ngoài quy trình ngân sách. Quy định này nhằm vừa bảo đảm nguồn lực TOD có thể được định hướng phục vụ các mục tiêu phát triển TOD, vừa tránh hình thành cơ chế tài chính ngoài ngân sách hoặc làm suy giảm nguyên tắc quản lý tập trung, thống nhất của ngân sách nhà nước.

	
	3. Nguồn thu được ưu tiên bố trí cho: phát triển đường sắt đô thị và giao thông công cộng; hạ tầng kết nối nhà ga, đề-pô; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và phát triển quỹ đất TOD; hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, không gian công cộng, chỉnh trang đô thị và các nhiệm vụ quản lý, duy tu, vận hành được pháp luật cho phép.
	Quy định này nhằm định hướng ưu tiên sử dụng nguồn lực huy động được từ cơ chế khai thác giá trị tăng thêm để phục vụ chính các mục tiêu phát triển hệ thống giao thông công cộng và khu vực TOD, qua đó tạo vòng tuần hoàn giữa đầu tư hạ tầng, gia tăng khả năng tiếp cận, phát triển đô thị và huy động nguồn lực. Các nhóm nhiệm vụ được ưu tiên bao gồm phát triển đường sắt đô thị và giao thông công cộng; hạ tầng kết nối nhà ga, đề-pô; bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và phát triển quỹ đất TOD; hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, không gian công cộng, chỉnh trang đô thị và các nhiệm vụ quản lý, duy tu, vận hành được pháp luật cho phép. Việc xác định nhóm ưu tiên không có nghĩa toàn bộ nguồn thu của một khu vực phải được sử dụng trực tiếp hoặc ngay tại chính khu vực đó, mà là cơ sở định hướng để cấp có thẩm quyền xem xét bố trí nguồn lực theo nhu cầu, tiến độ và khả năng cân đối ngân sách.

	
	4. Việc bố trí chi căn cứ khả năng cân đối ngân sách, tiến độ thực thu và quyết định của cấp có thẩm quyền. Việc thu, nộp, phân bổ, sử dụng nguồn thu được tổng hợp, quyết toán và công khai hằng năm theo quy định.
	Quy định này nhằm bảo đảm việc sử dụng nguồn thu từ TOD gắn với khả năng thực tế của ngân sách và tiến độ thu, tránh hình thành nghĩa vụ chi vượt quá nguồn lực thực tế hoặc cam kết sử dụng nguồn thu chưa phát sinh. Việc bố trí chi phải căn cứ vào khả năng cân đối ngân sách, tiến độ thực thu và quyết định của cấp có thẩm quyền. Đồng thời, toàn bộ quá trình thu, nộp, phân bổ, sử dụng và quyết toán phải được tổng hợp và công khai theo quy định, tạo điều kiện để cơ quan quản lý, cơ quan dân cử và các bên liên quan theo dõi hiệu quả của cơ chế khai thác giá trị tăng thêm. Quy định này góp phần bảo đảm tính minh bạch và trách nhiệm giải trình đối với nguồn lực được huy động từ TOD, đồng thời cho phép đánh giá mối quan hệ giữa nguồn thu, mức độ tái đầu tư vào hạ tầng và hiệu quả phát triển của khu vực TOD.

	Điều 13. Công khai, giám sát và rà soát
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định cơ chế công khai, giám sát và rà soát việc thực hiện các khoản thu, phí và quản lý, sử dụng nguồn thu theo Nghị quyết, nhằm bảo đảm cơ chế khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD được thực hiện minh bạch, có khả năng kiểm tra, đánh giá và điều chỉnh phù hợp với thực tiễn. Do các khoản thu, phí được xác định trên cơ sở các yếu tố có thể thay đổi theo thời gian như giá đất, mức độ phát triển đô thị, chi phí hạ tầng, mức độ hưởng lợi và điều kiện khai thác, Nghị quyết cần có cơ chế rà soát định kỳ để bảo đảm mức thu và các hệ số tiếp tục phù hợp với điều kiện thực tế, đồng thời tránh tạo ra nghĩa vụ quá cao hoặc quá thấp so với giá trị và lợi ích được điều tiết. Cơ chế công khai và giám sát nhằm tạo điều kiện để cơ quan dân cử, cơ quan kiểm tra, kiểm toán, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam Thành phố và các cơ quan, tổ chức có liên quan theo dõi việc xác định, thu, miễn, giảm, khấu trừ, hoàn trả và sử dụng nguồn thu. Việc rà soát, điều chỉnh chính sách được thực hiện theo thẩm quyền và không hồi tố nhằm bảo đảm tính ổn định, khả năng dự báo và quyền lợi hợp pháp của các chủ thể đã thực hiện nghĩa vụ.

Ví dụ:
Sau 02 năm thực hiện Nghị quyết, Thành phố có dữ liệu về số lượng dự án thuộc phạm vi TOD, tổng số thu theo từng cơ chế, mức độ sử dụng các khoản miễn, giảm và khấu trừ, chi phí hạ tầng đã phân bổ, nguồn thu đã được bố trí cho đường sắt và hạ tầng TOD, cũng như các phản ánh hoặc vướng mắc trong quá trình thực hiện.
Trên cơ sở báo cáo hằng năm và kết quả sơ kết, Thành phố có thể đánh giá liệu mức thu hiện hành có tương xứng với giá trị và lợi ích được điều tiết hay không, các hệ số có phản ánh đúng sự khác biệt giữa các vị trí và loại hình dự án hay không, và cơ chế khấu trừ, không trùng thu có phát sinh vấn đề trong thực tế hay không.
Nếu sau thời gian rà soát xác định cần điều chỉnh khung mức thu hoặc hệ số, việc điều chỉnh được thực hiện theo đúng thẩm quyền và áp dụng cho các nghĩa vụ phát sinh sau thời điểm quy định mới có hiệu lực, không làm thay đổi hồi tố các nghĩa vụ đã được xác định hợp pháp trước đó.

	
	1. Ủy ban nhân dân Thành phố công khai hằng năm khung mức thu, hệ số, tỷ lệ điều tiết, số thu, kết quả miễn, giảm, khấu trừ, hoàn trả và danh mục sử dụng nguồn thu.
	Quy định này nhằm bảo đảm tính minh bạch của cơ chế khai thác giá trị tăng thêm trong khu vực TOD thông qua việc công khai các thông tin chủ yếu về mức thu, hệ số, tỷ lệ điều tiết, kết quả thực hiện nghĩa vụ và sử dụng nguồn thu. Việc công khai không chỉ giúp các chủ thể có nghĩa vụ có thể dự báo và kiểm tra cơ sở thực hiện nghĩa vụ mà còn tạo điều kiện để cơ quan dân cử, cơ quan giám sát và xã hội theo dõi hiệu quả của chính sách. Các nội dung được công khai bao gồm cả đầu vào của cơ chế thu như khung mức thu, hệ số và tỷ lệ điều tiết, và kết quả đầu ra như số thu, miễn, giảm, khấu trừ, hoàn trả và danh mục sử dụng nguồn thu. Qua đó có thể theo dõi đầy đủ chu trình từ xác định nghĩa vụ đến quản lý và sử dụng nguồn lực. Việc công khai được thực hiện trong phạm vi và theo hình thức phù hợp với quy định pháp luật, bảo đảm đồng thời yêu cầu minh bạch và bảo vệ các thông tin thuộc phạm vi không được công khai.

	
	2. Khung mức thu và hệ số được rà soát định kỳ 03 năm một lần hoặc khi có biến động lớn; việc điều chỉnh thuộc thẩm quyền Hội đồng nhân dân Thành phố và không áp dụng hồi tố.
	Quy định này nhằm bảo đảm khung mức thu và các hệ số của Nghị quyết có khả năng thích ứng với sự thay đổi của điều kiện kinh tế, thị trường, chi phí hạ tầng và mức độ phát triển của các khu vực TOD. Chu kỳ rà soát 03 năm một lần tạo khoảng thời gian đủ để đánh giá dữ liệu thực tế và kết quả thực hiện, đồng thời tránh việc thay đổi chính sách quá thường xuyên gây khó khăn cho việc lập kế hoạch và quyết định đầu tư của các chủ thể. Trường hợp có biến động lớn làm cho mức thu hoặc hệ số không còn phù hợp, việc rà soát có thể được thực hiện trước thời hạn. Việc điều chỉnh thuộc thẩm quyền của Hội đồng nhân dân Thành phố nhằm bảo đảm tính pháp lý và trách nhiệm của cơ quan dân cử đối với việc thay đổi chính sách thu. Nguyên tắc không áp dụng hồi tố nhằm bảo đảm các nghĩa vụ đã phát sinh và được xác định hợp pháp theo quy định tại thời điểm đó không bị thay đổi bất lợi do việc điều chỉnh chính sách sau này.

	
	3. Hội đồng nhân dân Thành phố, Mặt trận Tổ quốc Việt Nam Thành phố, Kiểm toán nhà nước, thanh tra và cơ quan có thẩm quyền thực hiện giám sát theo quy định.
	Quy định này nhằm xác lập cơ chế giám sát nhiều tầng đối với việc thực hiện Nghị quyết, phù hợp với chức năng, nhiệm vụ và thẩm quyền của từng cơ quan. Hội đồng nhân dân Thành phố thực hiện giám sát việc ban hành và tổ chức thực hiện chính sách; Mặt trận Tổ quốc Việt Nam Thành phố thực hiện giám sát và phản biện xã hội theo quy định; Kiểm toán nhà nước, thanh tra và các cơ quan có thẩm quyền thực hiện kiểm toán, thanh tra, kiểm tra đối với việc xác định, thu, nộp, quản lý và sử dụng nguồn thu theo chức năng, thẩm quyền. Việc quy định cơ chế giám sát nhằm bảo đảm nguồn lực huy động từ TOD được quản lý đúng mục đích, các khoản thu được xác định đúng căn cứ và các nguyên tắc về miễn, giảm, khấu trừ, không trùng thu được thực hiện thống nhất.

	
	4. Ủy ban nhân dân Thành phố báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố hằng năm và sơ kết sau 02 năm thực hiện.
	Quy định này nhằm thiết lập cơ chế đánh giá định kỳ đối với kết quả thực hiện Nghị quyết, thông qua báo cáo hằng năm và sơ kết sau 02 năm. Báo cáo hằng năm giúp Hội đồng nhân dân Thành phố theo dõi tình hình thực hiện, bao gồm kết quả thu, miễn, giảm, khấu trừ, hoàn trả, quản lý và sử dụng nguồn thu cũng như các khó khăn, vướng mắc phát sinh. Việc sơ kết sau 02 năm nhằm đánh giá đầy đủ hơn tác động của chính sách sau một khoảng thời gian đủ để hình thành dữ liệu thực tế, qua đó xác định những nội dung cần tiếp tục duy trì, điều chỉnh hoặc hoàn thiện. Cơ chế báo cáo và sơ kết cũng tạo nguồn dữ liệu đầu vào cho việc rà soát khung mức thu và hệ số theo Khoản 2, qua đó hình thành chu trình quản lý chính sách liên tục giữa thực hiện, giám sát, đánh giá và điều chỉnh.

	Điều 14. Điều khoản chuyển tiếp
Thuyết minh tổng quát:
Điều này quy định nguyên tắc chuyển tiếp nhằm bảo đảm tính ổn định, khả năng dự báo và bảo vệ các quyền, lợi ích và nghĩa vụ tài chính đã được xác lập hợp pháp trước thời điểm Nghị quyết có hiệu lực, đồng thời xác định rõ cách xử lý đối với phần quyền, quy mô, chỉ tiêu, diện tích, quyền khai thác hoặc nhu cầu hạ tầng phát sinh hoặc gia tăng sau thời điểm đó. Nguyên tắc chuyển tiếp nhằm tránh việc áp dụng hồi tố Nghị quyết đối với các quyền và nghĩa vụ đã được cơ quan có thẩm quyền xác lập hợp pháp, đồng thời bảo đảm Nghị quyết có thể áp dụng đối với phần giá trị, quyền hoặc lợi ích mới phát sinh sau khi Nghị quyết có hiệu lực. Điều này cũng xác lập nguyên tắc chỉ tổ chức thu khi đã có đầy đủ các điều kiện cần thiết để xác định nghĩa vụ, bao gồm quy hoạch TOD, dữ liệu, danh mục hạ tầng, phạm vi hưởng lợi và cơ sở xác định mức thu. Qua đó bảo đảm nghĩa vụ tài chính được xác định trên cơ sở rõ ràng, có thể kiểm chứng và không áp dụng tùy nghi trong giai đoạn các điều kiện cần thiết chưa được hình thành.

Ví dụ minh hoạ:
Dự án A được phê duyệt trước ngày Nghị quyết có hiệu lực với FAR = 4,0, diện tích sàn được phép xây dựng là 100.000 m² và đã hoàn thành các nghĩa vụ tài chính tương ứng.
Sau khi Nghị quyết có hiệu lực, khu vực được phê duyệt quy hoạch TOD và dự án A được chấp thuận tăng FAR từ 4,0 lên 6,0, tương ứng diện tích sàn tăng thêm 50.000 m². Đồng thời, dự án được cho phép thiết lập một quyền kết nối riêng với nhà ga.
Theo nguyên tắc chuyển tiếp, phần quyền phát triển tương ứng với 100.000 m² đã được xác lập trước ngày Nghị quyết có hiệu lực không bị xác định lại nghĩa vụ theo Nghị quyết. Phần diện tích sàn tăng thêm 50.000 m² và quyền kết nối riêng phát sinh sau ngày Nghị quyết có hiệu lực được xem xét theo các cơ chế tương ứng tại Điều 5 và Điều 8.
Tuy nhiên, nếu tại thời điểm dự án được điều chỉnh chưa có đầy đủ quy hoạch TOD, dữ liệu, phạm vi hưởng lợi hoặc căn cứ xác định mức thu theo quy định thì chưa tổ chức thu cho đến khi các điều kiện cần thiết được hoàn thiện.
Ví dụ này minh họa nguyên tắc chuyển tiếp: bảo vệ quyền đã được xác lập hợp pháp trước Nghị quyết, chỉ điều tiết phần quyền và lợi ích mới phát sinh sau Nghị quyết, và chỉ tổ chức thu khi có đầy đủ cơ sở xác định nghĩa vụ.

	
	1. Dự án đã được phê duyệt quy hoạch, giao đất, cho thuê đất, xác định nghĩa vụ tài chính hoặc cấp phép xây dựng trước ngày Nghị quyết có hiệu lực không phải nộp đối với phần quyền, quy mô, chỉ tiêu, diện tích và nghĩa vụ đã được phê duyệt, hoàn thành.
	Quy định này nhằm bảo đảm nguyên tắc ổn định pháp lý đối với các dự án đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt quy hoạch, giao đất, cho thuê đất, xác định nghĩa vụ tài chính hoặc cấp phép xây dựng trước ngày Nghị quyết có hiệu lực. Đối với phần quyền, quy mô, chỉ tiêu, diện tích và nghĩa vụ tài chính đã được xác lập hoặc hoàn thành hợp pháp trước thời điểm Nghị quyết có hiệu lực, không đặt ra thêm nghĩa vụ theo Nghị quyết này. Quy định này nhằm tránh việc một quyết định hoặc quyền đã được xác lập hợp pháp bị thay đổi về nghĩa vụ tài chính chỉ do chính sách mới được ban hành sau đó. Tuy nhiên, việc bảo vệ quyền đã được xác lập không đồng nghĩa với việc miễn trừ đối với các quyền hoặc lợi ích mới được phát sinh sau ngày Nghị quyết có hiệu lực. Các phần tăng thêm được xử lý theo Khoản 2 của Điều này.

	
	2. Trường hợp sau ngày Nghị quyết có hiệu lực phát sinh điều chỉnh làm tăng quyền phát triển, diện tích sàn, quyền khai thác hoặc tải hạ tầng thì chỉ xác định nghĩa vụ đối với phần tăng thêm.
	Quy định này nhằm tạo ranh giới rõ ràng giữa phần quyền và lợi ích đã được xác lập trước khi Nghị quyết có hiệu lực với phần quyền, lợi ích hoặc quy mô phát triển mới được cơ quan có thẩm quyền cho phép sau thời điểm đó. Trường hợp dự án đã tồn tại trước ngày Nghị quyết có hiệu lực nhưng sau đó được điều chỉnh làm tăng quyền phát triển, diện tích sàn, quyền khai thác hoặc nhu cầu sử dụng hạ tầng thì nghĩa vụ chỉ được xác định đối với phần tăng thêm, trên cơ sở quy định tương ứng của Nghị quyết. Cách tiếp cận này vừa bảo đảm không hồi tố đối với quyền đã được xác lập, vừa bảo đảm phần giá trị hoặc lợi ích mới phát sinh từ các quyết định hoặc điều chỉnh sau ngày Nghị quyết có hiệu lực được xử lý thống nhất theo cơ chế mới.

	
	3. Chưa tổ chức thu khi chưa có quy hoạch TOD, dữ liệu giá, danh mục hạ tầng, phạm vi hưởng lợi hoặc cơ sở xác định mức thu; không áp dụng thí điểm trái với khung và nguyên tắc của Nghị quyết.
	Quy định này nhằm bảo đảm các khoản thu, phí chỉ được tổ chức thực hiện khi đã có đầy đủ cơ sở pháp lý, dữ liệu và điều kiện thực tế cần thiết để xác định nghĩa vụ một cách khách quan, minh bạch và có thể kiểm chứng. Các điều kiện như quy hoạch TOD, dữ liệu giá, danh mục hạ tầng, phạm vi hưởng lợi và cơ sở xác định mức thu là những yếu tố đầu vào cần thiết để xác định đúng đối tượng, căn cứ, mức thu và phạm vi nghĩa vụ. Khi các điều kiện này chưa được xác lập đầy đủ thì chưa đủ cơ sở để tổ chức thu. Quy định này đồng thời nhằm ngăn ngừa việc áp dụng tùy nghi hoặc thu trước khi có đầy đủ căn cứ xác định nghĩa vụ. Việc triển khai thực hiện phải nằm trong khung, nguyên tắc và điều kiện được Nghị quyết quy định, không sử dụng hình thức thí điểm để làm phát sinh nghĩa vụ tài chính ngoài phạm vi được pháp luật cho phép.

	Điều 15. Tổ chức thực hiện và hiệu lực thi hành

	
	1. Giao Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức thực hiện Nghị quyết và các Phụ lục kèm theo; không ban hành thêm văn bản quy định chi tiết trùng với nội dung đã được quy định tại Nghị quyết này.
	Quy định này giao Ủy ban nhân dân Thành phố tổ chức thực hiện Nghị quyết và các Phụ lục kèm theo, bảo đảm các quy định được triển khai thống nhất trong thực tiễn. Việc quy định không ban hành thêm văn bản quy định chi tiết trùng với nội dung đã được Nghị quyết quy định nhằm tránh việc cùng một vấn đề được quy định lặp lại ở nhiều cấp văn bản, dẫn đến cách hiểu khác nhau hoặc phát sinh thêm điều kiện, thủ tục và nghĩa vụ ngoài phạm vi Nghị quyết. Ủy ban nhân dân Thành phố vẫn có trách nhiệm ban hành hoặc tổ chức thực hiện các văn bản, quyết định, quy trình nghiệp vụ cần thiết thuộc thẩm quyền để triển khai Nghị quyết, nhưng các văn bản này phải có tính chất tổ chức thực hiện và không được làm thay đổi, mở rộng hoặc thu hẹp nội dung, quyền và nghĩa vụ đã được Hội đồng nhân dân Thành phố quy định trong Nghị quyết.

	
	2. Ủy ban nhân dân Thành phố xác định mức thu, hệ số và tỷ lệ cụ thể theo phương pháp và trong phạm vi khung quy định tại Nghị quyết đối với từng khu vực TOD, dự án, tài sản hoặc kết nối; trường hợp vượt khung phải báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định.
	Quy định này nhằm phân định rõ thẩm quyền giữa Hội đồng nhân dân Thành phố và Ủy ban nhân dân Thành phố trong việc triển khai cơ chế thu, phí tại từng khu vực TOD. Hội đồng nhân dân Thành phố quyết định khung, phương pháp, nguyên tắc và giới hạn của mức thu, hệ số và tỷ lệ điều tiết tại Nghị quyết; trên cơ sở đó, Ủy ban nhân dân Thành phố xác định mức cụ thể phù hợp với đặc điểm của từng khu vực TOD, dự án, tài sản hoặc quyền kết nối. Cách phân định này vừa bảo đảm tính thống nhất và kiểm soát của chính sách ở cấp Nghị quyết, vừa tạo sự linh hoạt khi áp dụng cho các trường hợp thực tế có sự khác biệt về vị trí, quy mô, mức độ hưởng lợi, loại tài sản, thời hạn khai thác hoặc điều kiện hạ tầng. Trường hợp mức cụ thể cần áp dụng vượt quá khung mà Hội đồng nhân dân Thành phố đã quyết định thì Ủy ban nhân dân Thành phố không tự quyết định vượt khung mà phải báo cáo Hội đồng nhân dân Thành phố xem xét, quyết định. Quy định này nhằm bảo đảm mọi thay đổi làm tăng mức độ nghĩa vụ vượt quá giới hạn chính sách đã được Hội đồng nhân dân Thành phố thông qua đều được quyết định đúng thẩm quyền.

	
	3. Nghị quyết có hiệu lực từ ngày … tháng … năm 2026.
	

	
	4. Trường hợp văn bản được viện dẫn tại Nghị quyết này được sửa đổi, bổ sung hoặc thay thế thì áp dụng văn bản mới, trừ trường hợp làm thay đổi quyền, nghĩa vụ thuộc thẩm quyền quyết định của Hội đồng nhân dân Thành phố.
	

	
	Nghị quyết này đã được Hội đồng nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh khóa XI, Kỳ họp thứ ….thông qua ngày tháng năm 2026./.
	







PHỤ LỤC I – PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH KHOẢN THU ĐỐI VỚI DIỆN TÍCH SÀN XÂY DỰNG TĂNG THÊM DO ĐIỀU CHỈNH CHỈ TIÊU QUY HOẠCH
	Văn bản QPPL hiện hành
	Dự thảo Nghị quyết 
	Thuyết minh

	
	1. Phạm vi xác định

Khoản thu được xác định đối với phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc Điều 5 do cơ quan có thẩm quyền cho phép tăng hệ số sử dụng đất, diện tích sàn hoặc chỉ tiêu quy hoạch khác so với chỉ tiêu quy hoạch cơ sở và đồng thời người sử dụng đất, chủ đầu tư, tổ chức, cá nhân được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận áp dụng phần chỉ tiêu tăng thêm đó để thực hiện hoặc điều chỉnh dự án, công trình.
	Quy định này cụ thể hóa trực tiếp khoản thu tại Điều 5 của dự thảo Nghị quyết. Việc yêu cầu đồng thời có quyết định tăng chỉ tiêu quy hoạch và chấp thuận áp dụng chỉ tiêu tăng thêm cho dự án nhằm xác định đúng thời điểm quyền phát triển tăng thêm thực sự phát sinh, tránh thu đối với chỉ tiêu chưa được giao cho một chủ thể cụ thể.

	
	2. Xác định diện tích sàn xây dựng tăng thêm

ΔS = (FARđc – FARcs) × A

Trong đó:
· ΔS: diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc đối tượng chịu thu (m²);
· FARđc: hệ số sử dụng đất được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận áp dụng đối với khu đất, dự án hoặc công trình cụ thể;
· FARcs: hệ số sử dụng đất cơ sở được xác định theo một trong các trường hợp dưới đây: 
a) Chỉ tiêu cụ thể đã được cơ quan có thẩm quyền xác lập tại văn bản pháp lý còn hiệu lực đối với khu đất, lô đất hoặc dự án;
b) Nếu chưa có chỉ tiêu tại điểm a, áp dụng hệ số sử dụng đất tối đa theo quy hoạch có hiệu lực;
c) Nếu chưa xác định được theo điểm a và b, áp dụng chỉ tiêu theo quy chuẩn, tiêu chuẩn hoặc chỉ tiêu quy hoạch của ô quy hoạch, khu vực tương ứng; đối với nhà ở riêng lẻ, hộ gia đình, cá nhân có thể áp dụng hệ số sử dụng đất trung bình hoặc chỉ tiêu được phép của ô quy hoạch.
· A: diện tích đất tính thu, không bao gồm phần diện tích đất bàn giao cho Nhà nước để đầu tư hạ tầng, công viên, không gian công cộng và công trình công cộng không kinh doanh.
Trường hợp việc điều chỉnh mật độ xây dựng, tầng cao hoặc chỉ tiêu quy hoạch khác làm tăng tổng diện tích sàn xây dựng mà không xác định được theo chênh lệch hệ số sử dụng đất, diện tích sàn xây dựng tăng thêm được xác định bằng chênh lệch giữa tổng diện tích sàn được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận áp dụng và tổng diện tích sàn theo chỉ tiêu quy hoạch cơ sở.
	Công thức chuyển chênh lệch FAR thành diện tích sàn tăng thêm tạo một căn cứ định lượng, có thể kiểm chứng và gắn trực tiếp với quyền phát triển được bổ sung. 
Việc xác định FAR cơ sở giúp hạn chế tùy nghi trong lựa chọn mốc so sánh. 
Yêu cầu FAR cơ sở và FAR điều chỉnh được áp dụng trên cùng phạm vi đất là cần thiết để tránh tạo ra chênh lệch do không cùng cách hiểu về diện tích tính chỉ tiêu. 
Việc loại trừ đất bàn giao cho Nhà nước bảo đảm không thu trên phần diện tích không tạo lợi ích phát triển riêng cho dự án.
Trường hợp không thể xác định qua FAR được xử lý bằng chênh lệch tổng diện tích sàn nhằm bao quát các dạng điều chỉnh quy hoạch khác

	
	3. Phương pháp tính
Khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm (TFAR) được xác định theo công thức:
TFAR = Σ (ΔSi × Gsi)
Trong đó:
· TFAR: khoản thu đối với diện tích sàn xây dựng tăng thêm;
· ΔSi: Diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc đối tượng chịu thu theo chức năng (m²);
· Gsi: mức thu trên 01 m² diện tích sàn xây dựng tăng thêm theo chức năng (đồng/m²), được xác định theo công thức: 
Gs = α × (Gđất / FARđc) × Kvt × Kcn
· α: tỷ lệ điều tiết phần giá trị tăng thêm còn lại cho Nhà nước, bằng 0,25 và áp dụng thống nhất trên toàn phạm vi Thành phố.
· Gđất: giá đất làm căn cứ tính thu tại thời điểm xác định nghĩa vụ, được xác định theo quy định pháp luật về đất đai và giá;
· FARđc: Hệ số sử dụng đất theo quy hoạch được phê duyệt làm cơ sở xác định nghĩa vụ;
· Kvt: hệ số điều chỉnh theo vị trí và mức độ tiếp cận nhà ga đường sắt; 
· Kcn: hệ số điều chỉnh theo chức năng của diện tích sàn tăng thêm.
Đối với công trình hỗn hợp, đa chức năng, khoản thu được xác định riêng cho từng phần diện tích theo chức năng tương ứng.
	Phương pháp tính lấy diện tích sàn tăng thêm làm cơ sở trực tiếp, quy đổi giá đất thành mức giá trị trên 01 m² sàn và điều chỉnh theo vị trí, chức năng. 

Tỷ lệ α = 0,25 được ấn định thống nhất để bảo đảm rõ ràng, dễ áp dụng và hạn chế khác biệt giữa các khu vực.

Đối với dự án hỗn hợp, tính riêng theo từng chức năng giúp phản ánh sát hơn khả năng tạo giá trị của từng phần diện tích..

	
	4. Khung hệ số điều chỉnh
a) Hệ số vị trí Kvt

Kết nối trực tiếp với nhà ga hoặc trong phạm vi đến 300 m: Kvt = 1,3.
Trên 300 m đến 500 m: Kvt = 1,0.
Trên 500 m đến 1.000 m: Kvt = 0,9.
Khu đất bị chia cắt hoặc có điều kiện tiếp cận giao thông công cộng hạn chế: Kvt = 0,7.

Khoảng cách được xác định theo khoảng cách tiếp cận thực tế bằng mạng lưới đi bộ đến lối vào nhà ga được xác định trong quy hoạch TOD.
	Hệ số vị trí phản ánh mức độ hưởng lợi khác nhau từ khả năng tiếp cận nhà ga, với Kvt = 1,0 được chọn làm mức cơ sở đối với khu vực có khoảng cách đi bộ trên 300 m đến 500 m. 
Khu vực kết nối trực tiếp hoặc trong phạm vi 300 m có lợi thế tiếp cận cao nhất nên áp dụng Kvt = 1,3, tương ứng mức điều chỉnh tăng 30% so với mức cơ sở. Từ 500 m đến 1.000 m, lợi thế tiếp cận giảm nhưng vẫn nằm trong phạm vi ảnh hưởng của TOD nên áp dụng Kvt = 0,9; đối với khu đất bị chia cắt hoặc tiếp cận hạn chế, mức hưởng lợi thấp hơn rõ rệt nên áp dụng Kvt = 0,7. 
Khoảng hệ số 0,7–1,3 tạo mức phân hóa hợp lý nhưng không làm biến động quá lớn nghĩa vụ tài chính. 

	
	4.b) Hệ số chức năng Kcn

Thương mại, dịch vụ, văn phòng, khách sạn: Kcn = 1,2.
Nhà ở thương mại: Kcn = 1,0.
Công trình hỗn hợp có bố trí nhà ở xã hội, hạ tầng xã hội hoặc không gian công cộng theo yêu cầu của Thành phố: Kcn = 0,8.
Phần diện tích thuộc trường hợp miễn thu: Kcn = 0.

Đối với công trình hỗn hợp, hệ số được áp dụng riêng theo diện tích của từng chức năng có thể xác định độc lập.
	Hệ số chức năng phản ánh khả năng tạo và khai thác giá trị kinh tế khác nhau giữa các loại hình sử dụng, trong đó nhà ở thương mại được chọn làm mức cơ sở Kcn = 1,0. 
Thương mại, dịch vụ, văn phòng và khách sạn có khả năng khai thác trực tiếp lợi thế vị trí, lưu lượng hành khách và khả năng tiếp cận giao thông công cộng cao hơn nên áp dụng Kcn = 1,2. 
Công trình hỗn hợp có bố trí nhà ở xã hội, hạ tầng xã hội hoặc không gian công cộng theo yêu cầu của Thành phố vừa tạo giá trị thương mại vừa thực hiện nghĩa vụ, chức năng công cộng nên áp dụng mức thấp hơn Kcn = 0,8. 
Phần diện tích được miễn thu áp dụng Kcn = 0, bảo đảm thống nhất với chính sách miễn. 
Khoảng hệ số 0,8–1,2 tạo sự phân biệt hợp lý giữa các chức năng nhưng không làm chênh lệch quá lớn nghĩa vụ
Việc tính riêng từng chức năng trong công trình hỗn hợp bảo đảm mức thu phản ánh đúng phần giá trị thực tế của từng loại diện tích.

	
	5. Miễn giảm, loại trừ và khấu trừ

5.1. Không áp dụng khoản thu đối với:

a) Nhà ở riêng lẻ, công trình dân dụng trên khu đất có diện tích dưới 500 m²;
b) Phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm mà giá trị tương ứng đã được điều tiết đầy đủ thông qua tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu hoặc nghĩa vụ tài chính khác;
c) Khu đất, dự án tái điều chỉnh đất đai mà giá trị tăng thêm đã được điều tiết thông qua phần đất, công trình hạ tầng hoặc hình thức đóng góp khác được cơ quan có thẩm quyền xác nhận;
d) Phần đất, diện tích sàn hoặc công trình bàn giao cho Nhà nước và phần diện tích không phát sinh từ việc tăng chỉ tiêu quy hoạch thuộc Điều 5.
	


Quy định nhằm nhằm tránh thu trùng đối với cùng một phần giá trị tăng thêm, đặc biệt trong trường hợp giá trị đó đã được điều tiết thông qua tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, đấu giá, đấu thầu hoặc các hình thức đóng góp khác. Đồng thời, việc loại trừ phần diện tích bàn giao cho Nhà nước và công trình quy mô nhỏ nhằm tránh phát sinh nghĩa vụ không tương xứng với lợi ích thực tế và chi phí quản lý.

	
	5.2. Miễn, giảm khoản thu

a) Miễn 100% đối với phần diện tích thuộc nhà ở xã hội, nhà ở tái định cư, nhà lưu trú công nhân; công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, giao thông công cộng và công trình phục vụ lợi ích công cộng không kinh doanh;
b) Giảm 50% đối với phần diện tích nhà ở giá rẻ, nhà ở cho lực lượng vũ trang, cán bộ, nhân viên thuộc chương trình, dự án được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt;
c) Giảm từ 30% đến 70% đối với phần diện tích phục vụ tái định cư tại chỗ trong dự án cải tạo chung cư cũ, công trình bảo tồn di sản hoặc công trình văn hóa cộng đồng có kinh doanh hạn chế. Ủy ban nhân dân Thành phố quyết định mức cụ thể trong khung.
	Cơ chế miễn, giảm nhằm bảo vệ các mục tiêu xã hội, công cộng và khuyến khích tái định cư, nhà ở phù hợp, bảo tồn và cải tạo đô thị. Việc quy định mức cụ thể hoặc khung giảm giúp cân bằng giữa mục tiêu thu hồi một phần giá trị tăng thêm và mục tiêu chính sách của Thành phố.

	
	5.3. Khấu trừ khoản thu:

Trường hợp phần giá trị được điều tiết một phần thông qua nghĩa vụ tài chính, phần đất, công trình hạ tầng hoặc hình thức đóng góp hợp pháp khác thì được khấu trừ phần giá trị đã được điều tiết khi xác định số tiền phải nộp.
	Quy định cho phép khấu trừ phần giá trị đã được Nhà nước điều tiết bằng nghĩa vụ hoặc đóng góp khác, qua đó thực hiện nguyên tắc không trùng thu. Khấu trừ chỉ áp dụng đối với phần giá trị tương ứng đã được xác định và chứng minh, không làm giảm nghĩa vụ đối với phần giá trị còn lại.

	
	6. Xác định số tiền nộp theo từng đợt

Tổng số tiền phải nộp được xác định tại thời điểm cơ quan có thẩm quyền chấp thuận áp dụng chỉ tiêu quy hoạch tăng thêm.

a) Đợt 1: nộp 50% tổng số tiền phải nộp;

b) Đợt 2: 50% số tiền còn lại được phân bổ tương ứng với phần diện tích sàn xây dựng tăng thêm của từng hạng mục và nộp khi hạng mục đó hoàn thành, đưa vào sử dụng.

Đối với dự án có nhiều hạng mục:

T₂ᵢ = 50% × TFARᵢ

Trong đó:
• T₂ᵢ: số tiền đợt 2 phải nộp khi hạng mục i hoàn thành và đưa vào sử dụng;
• TFARᵢ: phần khoản thu tương ứng với diện tích sàn xây dựng tăng thêm của hạng mục i.

Tổng số tiền nộp đợt 2 của các hạng mục bằng 50% tổng số tiền phải nộp của dự án.
	Cơ chế chia hai đợt, việc thu 50% khi quyền phát triển tăng thêm được chấp thuận bảo đảm nghĩa vụ được xác lập ngay từ đầu, trong khi 50% còn lại chỉ thu khi hạng mục hoàn thành và đưa vào sử dụng giúp khoản thu gắn với thời điểm phần giá trị tăng thêm thực tế được hiện thực hóa.
Đối với dự án nhiều hạng mục, phân bổ theo TFARᵢ giúp nghĩa vụ được theo dõi tương ứng với tiến độ thực hiện.




PHỤ LỤC II – PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH KHOẢN THU TỪ KHAI THÁC GIÁ TRỊ TĂNG THÊM TỪ ĐẤT TRONG KHU VỰC TOD
	Văn bản QPPL hiện hành
	Dự thảo Nghị quyết 
	Thuyết minh

	
	1. Phạm vi xác định

Khoản thu được xác định đối với phần giá trị đất tăng thêm thuộc Điều 6 do thay đổi mục đích, chức năng, thời hạn, hình thức hoặc quyền sử dụng đất và lợi thế do cải thiện khả năng tiếp cận đường sắt đô thị, nhà ga làm phát sinh hoặc gia tăng quyền, giá trị hoặc lợi ích kinh tế từ đất.

Không bao gồm giá trị từ diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc Điều 5.
	Quy định xác định riêng nguồn giá trị đất tăng thêm thuộc Điều 6 và loại trừ giá trị của diện tích sàn tăng thêm thuộc Điều 5, qua đó phân tách rõ hai cơ sở thu và hạn chế tính trùng khi một dự án đồng thời thay đổi chức năng sử dụng đất và tăng cường độ phát triển.

	
	2. Phương pháp xác định

Đối với nghĩa vụ tài chính đã được pháp luật chuyên ngành quy định, việc xác định và thu thực hiện theo pháp luật chuyên ngành.

Khoản thu phần giá trị tăng thêm từ đất trong khu vực TOD được xác định như sau:

TGTĐ = α × (Vsau – Vtrước – Chl – Nđđt)

Trong đó:
• TGTĐ: khoản thu từ phần giá trị đất tăng thêm trong khu vực TOD;
• α: tỷ lệ điều tiết phần giá trị tăng thêm còn lại cho Nhà nước, bằng 0,25 và áp dụng thống nhất trên toàn phạm vi Thành phố.
• Vsau: giá trị quyền sử dụng đất sau tác động thuộc phạm vi Điều 6;
• Vtrước: giá trị quyền sử dụng đất trong điều kiện cơ sở trước tác động thuộc phạm vi Điều 6;
• Chl: chi phí hợp lệ do người sử dụng đất, nhà đầu tư thực hiện và trực tiếp góp phần tạo ra phần giá trị tăng thêm, gồm chi phí hạ tầng, công trình công cộng, cải tạo đất và các yêu cầu về quy hoạch, kết nối, kỹ thuật;
• Nđđt: giá trị nghĩa vụ tài chính đã được xác định đối với cùng phần giá trị tăng thêm, bao gồm nghĩa vụ tài chính về đất đai và các nghĩa vụ tài chính khác có liên quan.

Vsau và Vtrước được xác định tại cùng thời điểm, cùng phạm vi đất và điều kiện so sánh, chỉ phản ánh thay đổi thuộc phạm vi Điều 6 Nghị quyết.
	Phương pháp phần dư xác định phần giá trị tăng thêm còn lại sau khi loại trừ chi phí hợp lệ và nghĩa vụ tài chính đã được xác định đối với cùng phần giá trị, sau đó áp dụng tỷ lệ điều tiết α = 0,25. 
Việc xác định Vsau và Vtrước tại cùng thời điểm, cùng phạm vi và điều kiện so sánh giúp cô lập tác động thuộc Điều 6 và hạn chế ảnh hưởng của biến động thị trường. 
Cách thiết kế này trực tiếp hỗ trợ nguyên tắc không trùng thu với nghĩa vụ tài chính đất đai.

	
	3. Đấu giá, đấu thầu và hợp tác phát triển

Đối với đấu giá, đấu thầu, phương thức đối tác công tư (PPP), hợp đồng hợp tác kinh doanh (BCC), liên doanh, liên kết hoặc hình thức hợp tác phát triển, khoản thu thực hiện theo giá trúng, khoản nộp cố định, tỷ lệ chia sẻ doanh thu, lợi nhuận, sản phẩm hoặc phương án, hợp đồng được phê duyệt.

Phần giá trị đã được phản ánh trong các khoản này không xác định lại theo khoản 2 Phụ lục này.
	Quy định ưu tiên cơ chế giá, khoản nộp hoặc chia sẻ lợi ích đã được xác lập thông qua đấu giá, đấu thầu hoặc phương án, hợp đồng được phê duyệt. Phần giá trị đã được phản ánh trong các cơ chế này không tính lại theo công thức phần dư, qua đó tránh thu trùng cùng một giá trị.

	
	4. Miễn, giảm, loại trừ và khấu trừ

4.1. Không áp dụng khoản thu đối với:

a) Phần giá trị từ diện tích sàn xây dựng tăng thêm thuộc Điều 5, quyền khai thác tài sản đường sắt thuộc Điều 7 và quyền kết nối riêng thuộc Điều 8;
b) Phần giá trị đã được điều tiết đầy đủ thông qua tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu hoặc nghĩa vụ tài chính khác;
c) Phần đất, công trình hoặc quyền đã bàn giao cho Nhà nước hoặc giá trị đã được điều tiết thông qua hình thức đóng góp khác được cơ quan có thẩm quyền xác nhận;
d) Phần giá trị không phát sinh từ các yếu tố quy định tại Điều 6.
	Các trường hợp loại trừ làm rõ ranh giới giữa khoản thu tại Điều 6 với các khoản thu khác của Nghị quyết và với nghĩa vụ tài chính đã thực hiện theo pháp luật chuyên ngành. Quy định này là lớp kiểm soát trực tiếp để một giá trị, quyền hoặc lợi ích chỉ được điều tiết một lần.

	
	4.2. Miễn, giảm khoản thu

Các trường hợp và mức miễn, giảm quy định tại khoản 5.2 Phụ lục I được áp dụng tương ứng đối với phần diện tích hoặc giá trị thuộc phạm vi khoản thu tại Phụ lục này.
	Dẫn chiếu Phụ lục I giúp áp dụng thống nhất cùng một chính sách ưu tiên đối với nhà ở xã hội, công trình công cộng và các mục tiêu phát triển đô thị, đồng thời tránh lặp lại danh mục miễn, giảm giữa các Phụ lục.

	
	4.3. Khấu trừ khoản thu

Việc khấu trừ khoản thu thực hiện theo quy định tại khoản 5.3 Phụ lục I.
	Dẫn chiếu cơ chế khấu trừ chung nhằm bảo đảm phần giá trị đã được điều tiết bằng nghĩa vụ tài chính, đất, hạ tầng hoặc đóng góp hợp pháp khác không tiếp tục được tính vào khoản thu tại Phụ lục II.





PHỤ LỤC III – PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH PHÍ KẾT NỐI GIAO THÔNG CÔNG CỘNG
	Văn bản QPPL hiện hành
	Dự thảo Nghị quyết 
	Thuyết minh

	
	1. Phạm vi xác định

Phí được xác định đối với quyền kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát thuộc Điều 8 Nghị quyết, tạo lợi thế tiếp cận riêng cho dự án, công trình so với điều kiện tiếp cận giao thông công cộng thông thường.
	Quy định giới hạn phí vào quyền kết nối tạo lợi thế tiếp cận riêng, khác với quyền tiếp cận công cộng thông thường. Cách xác định này giúp phân biệt phí kết nối với phí cải thiện hạ tầng dùng chung và với giá trị đất tăng thêm do vị trí gần nhà ga.

	
	2. Phương pháp xác định

Trường hợp xác định được diện tích sàn hưởng lợi trực tiếp:

PKN = α × (Shl × MKN × Kkn)

Trong đó:
• PKN: phí kết nối phải nộp;
• α: tỷ lệ điều tiết phần giá trị tăng thêm cho Nhà nước, bằng 0,25 và áp dụng thống nhất trên toàn phạm vi Thành phố.
• Shl: diện tích sàn hưởng lợi trực tiếp từ kết nối;
• MKN: Giá trị lợi ích tăng thêm bình quân trên 01 m² sàn do kết nối với nhà ga mang lại, được xác định trên cơ sở đánh giá thị trường; UBND Thành phố quy định và điều chỉnh mức áp dụng theo khu vực, nhóm ga và điều kiện thực tế.;
• Kkn: hệ số phân loại kết nối trực tiếp và gián tiếp;
	Công thức gắn phí với diện tích sàn hưởng lợi trực tiếp, giá trị lợi ích tăng thêm bình quân do kết nối và mức độ kết nối, sau đó áp dụng tỷ lệ điều tiết 0,25. 
Cách tính tập trung vào lợi ích kinh tế riêng do quyền kết nối tạo ra thay vì áp phí cho toàn bộ diện tích dự án. MKN được cập nhật theo khu vực, nhóm ga và điều kiện thị trường để phản ánh khác biệt thực tế.

	
	3. Xác định mức thu và hệ số

Kcn: hệ số chức năng, áp dụng theo khung hệ số chức năng quy định tại khoản 4.b Phụ lục I.

Hệ số phân lại kết nối (Kkn) được xác định như sau:

Kết nối trực tiếp: Kết nối trực tiếp vào sảnh ga, khu vực kiểm soát vé hoặc không gian chức năng thuộc nhà ga; Kkn = 1,0.

Kết nối gián tiếp: Kết nối qua khu vực phát triển, không gian hoặc hành lang công cộng, không tiếp cận trực tiếp vào không gian chức năng của nhà ga; Kkn = 0,7.
	Hệ số Kkn phân biệt mức độ lợi ích giữa kết nối trực tiếp và gián tiếp, trong đó kết nối trực tiếp được áp hệ số cao hơn. 

	
	4. Miễn, giảm, loại trừ và khấu trừ

4.1. Không áp dụng phí đối với:

a) Kết nối phục vụ công cộng, an toàn, thoát hiểm, phòng cháy, chữa cháy hoặc kết nối bắt buộc không tạo quyền tiếp cận, khai thác riêng;
b) Phần kết nối công cộng thuộc phạm vi chi phí hạ tầng theo Điều 9 Nghị quyết;
c) Quyền kết nối đã được điều tiết đầy đủ thông qua khoản thu, giá thuê, giá trúng đấu giá, giá trúng thầu hoặc nghĩa vụ tài chính khác.
	Quy định bảo đảm chỉ thu đối với lợi ích kết nối mang tính riêng. Các kết nối phục vụ an toàn, PCCC, thoát hiểm hoặc tiếp cận công cộng được loại trừ; đồng thời phần kết nối công cộng thuộc Điều 9 và quyền đã được điều tiết bằng cơ chế tài chính khác không tiếp tục tính phí.

	
	4.2. Miễn, giảm phí

Các trường hợp và mức miễn, giảm quy định tại khoản 5.2 Phụ lục I được áp dụng tương ứng đối với phần diện tích hưởng lợi thuộc phạm vi Phụ lục này.
	Dẫn chiếu Phụ lục I bảo đảm các chức năng xã hội, công cộng và mục tiêu ưu tiên được áp dụng chính sách miễn, giảm nhất quán giữa các công cụ tài chính trong khu vực TOD.

	
	4.3. Khấu trừ phí

Việc khấu trừ thực hiện theo khoản 5.3 Phụ lục I, bao gồm giá trị phần công trình kết nối do chủ đầu tư thực hiện kết nối trực tiếp, dành riêng hoặc có kiểm soát, được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận, nghiệm thu và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước.
	Khấu trừ ghi nhận phần công trình mà chủ đầu tư đã thực hiện và bàn giao không bồi hoàn cho Nhà nước, với điều kiện được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận và nghiệm thu. Cơ chế này cần được áp dụng cùng nguyên tắc không trùng thu để cùng một giá trị công trình không được khấu trừ nhiều lần hoặc đồng thời ở Điều 8 và Điều 9.





PHỤ LỤC IV – PHƯƠNG PHÁP XÁC ĐỊNH PHÍ CẢI THIỆN HẠ TẦNG TRONG KHU VỰC TOD
	Văn bản QPPL hiện hành
	Dự thảo Nghị quyết 
	Thuyết minh

	
	1. Phạm vi xác định

Phí được xác định đối với dự án, công trình thuộc Điều 9 được hưởng lợi hoặc làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD, sau khi hạ tầng thuộc Danh mục được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, đầu tư và đưa vào sử dụng.

Hạ tầng được đưa vào cơ sở tính phí gồm các hạng mục dùng chung trực tiếp phục vụ khu vực TOD như giao thông nội khu; đường, cầu, hầm và không gian tiếp cận nhà ga phục vụ công cộng; vỉa hè, đường xe đạp; công viên, quảng trường, không gian công cộng; hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và các hạng mục dùng chung khác được phê duyệt.

Không tính vào cơ sở thu phí đối với hạ tầng phục vụ riêng một dự án hoặc ngoài khu vực hưởng lợi; phần kết nối riêng thuộc Điều 8; tuyến đường sắt, nhà ga, đề-pô và hạ tầng trực tiếp phục vụ vận hành đường sắt, trừ phần tiếp cận công cộng; hạng mục đã được thanh toán, hoàn vốn hoặc phân bổ bằng nguồn khác; chi phí vận hành, bảo trì thường xuyên không thuộc chi phí đầu tư, cải tạo hoặc nâng cấp hạ tầng.
	Quy định xác định rõ phí chỉ phân bổ chi phí của hạ tầng dùng chung trực tiếp phục vụ khu vực TOD và chỉ phát sinh sau khi hạ tầng thuộc Danh mục được phê duyệt, đầu tư và đưa vào sử dụng. Đồng thời, việc liệt kê nhóm hạ tầng được tính và không được tính giúp tách phí cải thiện hạ tầng khỏi chi phí đường sắt, kết nối riêng của Điều 8 và các hạng mục đã được thanh toán bằng nguồn khác.

	
	2. Phương pháp tính

Phí cải thiện hạ tầng được xác định:

PHT = S × Kkv × MHT

Trong đó:
• PHT: phí cải thiện hạ tầng phải nộp;
• S: diện tích sàn chịu phí;
• Kkv: hệ số mức độ hưởng lợi theo khu vực;
• MHT: mức phí cơ sở trên 01 m² sàn (đồng/m²) được tính theo công thức:

MHT = α × CHT / STOD

• CHT: tổng chi phí đầu tư, cải tạo, nâng cấp hạ tầng dùng chung, không bao gồm chi phí hạ tầng không phục vụ khu vực hưởng lợi, phục vụ riêng một dự án, thuộc quyền kết nối riêng theo Điều 8 Nghị quyết hoặc đã được thanh toán, phân bổ bằng nguồn khác.
• α: tỷ lệ chi phí đầu tư hạ tầng dùng chung được Thành phố phân bổ cho các đối tượng hưởng lợi;
• STOD: tổng diện tích sàn chịu phí trong khu vực hưởng lợi.
	Quy định phương pháp tính theo diện tích sàn và mức độ hưởng lợi nhằm phân bổ một phần chi phí đầu tư hạ tầng dùng chung cho các dự án, công trình tương ứng với quy mô và mức độ hưởng lợi thực tế, thay vì thu đồng đều. 
Mức phí cơ sở được xác định từ tổng chi phí hạ tầng đủ điều kiện phân bổ (CHT), tỷ lệ chi phí Thành phố phân bổ cho các đối tượng hưởng lợi (α) và tổng diện tích sàn chịu phí trong khu vực (STOD), qua đó bảo đảm tổng mức thu có cơ sở từ chi phí đầu tư thực tế. 
Hệ số Kkv được bổ sung để điều chỉnh theo mức độ hưởng lợi giữa các vị trí, đồng thời loại trừ các chi phí không phục vụ khu vực hưởng lợi, phục vụ riêng một dự án, thuộc cơ chế kết nối riêng hoặc đã được thanh toán bằng nguồn khác nhằm bảo đảm hợp lý và không trùng thu.

	
	3. Khung hệ số điều chỉnh

Hệ số mức độ hưởng lợi (Kkv) được xác định như sau:

Thấp: tiếp cận hạn chế, hạ tầng chưa hoàn thiện: Kkv = 0,8.
Trung bình: có khả năng tiếp cận, không thuộc lõi TOD: Kkv = 1,0.
Cao: gần ga, kết nối thuận lợi, tăng tải hạ tầng lớn: Kkv = 1,2.
Rất cao: kết nối trực tiếp, khai thác thương mại cao: Kkv = 1,4.
	Quy định hệ số Kkv nhằm phản ánh mức độ hưởng lợi khác nhau của các dự án, công trình từ hạ tầng dùng chung trong khu vực TOD, thay vì áp dụng một mức phí như nhau cho toàn bộ khu vực. 
Mức Kkv = 1,0 được chọn làm mức cơ sở đối với khu vực có khả năng tiếp cận trung bình; các khu vực tiếp cận hạn chế áp dụng 0,8, trong khi khu vực gần ga, kết nối thuận lợi hoặc làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng áp dụng 1,2–1,4. Khoảng hệ số 0,8–1,4 tạo mức phân hóa đủ để phản ánh chênh lệch lợi ích nhưng không làm biến động quá lớn nghĩa vụ phí giữa các khu vực.

	
	4. Miễn, giảm, loại trừ và khấu trừ

4.1. Không áp dụng phí đối với:

a) Công trình không thuộc khu vực hưởng lợi hoặc không làm tăng nhu cầu sử dụng hạ tầng;
b) Khu vực TOD chưa có Danh mục hạ tầng làm căn cứ thu phí được phê duyệt hoặc hạ tầng liên quan chưa được đưa vào sử dụng;
c) Nhà ở riêng lẻ, công trình dân dụng trên khu đất có diện tích dưới 500 m²;
d) Phần chi phí, hạng mục hoặc lợi ích đã được điều tiết đầy đủ bằng nghĩa vụ tài chính khác hoặc thuộc quyền kết nối riêng theo Điều 8 Nghị quyết.
	Nhóm loại trừ bảo đảm phí chỉ áp dụng khi tồn tại hạ tầng đủ điều kiện, dự án thuộc khu vực hưởng lợi hoặc làm tăng nhu cầu sử dụng, và phần chi phí chưa được phân bổ bằng cơ chế khác. Quy định đồng thời loại trừ quyền kết nối riêng thuộc Điều 8 để tránh dùng cùng một lợi ích làm căn cứ cho hai khoản phí.

	
	4.2. Miễn, giảm phí

Các trường hợp và mức miễn, giảm thực hiện theo khoản 5.2 Phụ lục I.
	Dẫn chiếu Phụ lục I giúp chính sách miễn, giảm được áp dụng thống nhất đối với các chức năng xã hội, công cộng và các nhóm được ưu tiên, đồng thời tránh lặp lại nội dung giữa các Phụ lục.

	
	4.3. Khấu trừ phí

Việc khấu trừ thực hiện theo khoản 5.3 Phụ lục I, bao gồm giá trị đất, hạ tầng hoặc công trình công cộng do đối tượng nộp phí thực hiện, thuộc Danh mục làm căn cứ tính phí, được cơ quan có thẩm quyền xác nhận và chưa được thanh toán hoặc khấu trừ bằng nguồn khác.
	Khấu trừ ghi nhận phần đất, hạ tầng hoặc công trình công cộng mà chính đối tượng nộp phí đã thực hiện đối với hạng mục làm căn cứ phân bổ chi phí. Điều kiện phải thuộc Danh mục, được xác nhận và chưa được thanh toán hoặc khấu trừ bằng nguồn khác nhằm bảo đảm một chi phí chỉ được ghi nhận một lần.



