PHAT TRIEN CONG TRINH XANH, CONG TRINH HIEU DUA NANG LUNG

Xay dung co ché uu dai khuyén khich
phat trién Céng trinh hiéu qua nang lugng,

Cong trinh xanh

> TS TRAN THANH LIEN *

1. CHINH SACH UU PAI, KHUYEN KHICH TRONG
CHIEN LUGC, KE HOACH PHAT TRIEN CONG TRINH HIEU
QUA NANG LUGNG, CONG TRINH XANH CUA QUOC GIA

Xay dung cc ché uu dai khuyén khich phat trién Céng
trinh hiéu qua nang lugng (CTHQNL), Céng trinh xanh (CTX)
bao gém cac chinh sach tai chinh va phi tai chinh nham hé trg
phat trién thi trudng céng trinh hiéu qua nang lugng (HQNL)
vUgt qua cac rao can da dugc nhan dién trong qua trinh thuc
hién cac du an hiéu qua nang lugng, du an xanh & Viét Nam.

C6 thé ndi réng, cho dén thai diém hién tai chua c6 mot
dinh nghia thong nhat chinh thiic vé CTHQNL, CTX trong cac
van ban phap luat va do d6 ciing thiéu co ché, chinh sach
khuyén khich déng bé hé trg phat trién CTHQNL va CTX.
Trong khuén khé du &n EECB, dé€ xay dung co ché uu dai
khuyén khich tai chinh va phi tai chinh phu hgp, mét s6 co
ché chinh sach uu dai, khuyén khich dugc khuyén nghi ap
dung dua trén béi canh thuc té ctia Viét Nam va kinh nghiém
cla moét s6 qudc gia trén thé gidi va khu vuc.

Co ché khuyén khich tai chinh

Viéc thuc hién thac ddy CTHQNL va CTX & Viét Nam dang
@ giai doan dau, nén viéc dp dung cac co ché khuyén khich
tai chinh cén tiép can tung budc trong giai doan chuyén

(*) Chuyén gia cua dy an (EECB)
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ti€p tr co ché tai trg, uu dai huéng dén co ché mang tinh thi
truong va khoéng cé bado lanh ctia Chinh phu. Nhu vay, mot
trong nhiing ca ché khuyén khich tai chinh dugc dé xuat la
Co chévay uu ddi tai chinh xanh hudng dén diéu kién thj trudng
va phdt hanh trdi phiéu xanh.

Muc tiéu cia co ché nay nham ti€p can tai chinh thi trudng
nhiéu hon cho cac du an phat trién CTHQNL, CTX khi ngan
sach Nha nudc gidm t6i da, bao lanh Chinh pha va tin dung
uu dai khéng c6; tao diéu kién cho ngan hang lam quen va
hiéu ré cac du an cong trinh tiét kiém nang lugng, CTHQNL
thong qua su tham gia clia ngan hang vao Chuong trinh Phat
trién CTHQNL va CTX.

T6 chiic phét hanh trai phiéu xanh la cdc ngan hang trong
nudc, chinh quyén dia phuong, Trung uong két hgp nguén
tai chinh xanh tur cac t8 chuc tai chinh quéc té cho vay uu dai
dai han. B6i tugng dugc vay la doanh nghiép xay dung, chu
dau tu tda nha mdi, hién cé phai thudéc danh muc cac loai du
an CTHQNL, CTX cu thé dugc chi dinh bai cac nha cho vay, tai
trog quéc té, cac ngan hang trong nudc va Bo Xay dung.

Da6i tugng dugc dang ky vay uu dai la cac cong trinh xay
dung mdi va cdi tao véi dién tich san > 2.500m? dap Ung yéu
cau HQNL (QCVN09:2017/BXD) va c6 Giady chiing nhan Cong
trinh xanh hgp 1é theo quy dinh cia B6 Xay dung.

Diéu kién vay uu dai vé phia cung, phu thuéc vao thoa
thuan vay gitta cac dinh ché tai chinh (FIS - Hé théng théng
tin tai chinh) Viét Nam vai cac doi tac tai trg qudc té va moi



Khu nghi dwéng tong hop Marina Bay Sands (Singapore)

Chuong trinh/Du an (vi du lai sudt 4-5%/nam, thai han vay toi
thiéu 5 ndm tré lén).

Diéu kién vay vé phia cau, phu thudc vao cac FIS Viét Nam
cho vay lai cac nha dau tu CTHQNL, CTX va cac tiéu chi vé ky
thuat, tai chinh, quy mé cia méi du én (vi du thap hon lai suat
théng thudng 0.5-3% véi thdi han vay t6i thiéu 5 nam tré 1én).
Ngoai ra, dé uu dai khuyén khich thém cho cac nha dau tu co
gidi phéap vugt troi vé CTTHQNL (vi du vugt tir 10% trd 1én so
vGi QCVN09:2017/BXD), Cong trinh xanh c6 gidy chiing nhan
(vi du Gidy chiing nhan tir hang Bac tr& 1én) sé kém theo mot
ca ché thudng tiét kiém nang lugng hay thuéng CO, gidm.

Co ché khuyén khich phi tai chinh

Cac ca ché hé trg phi tai chinh nhu ho trg ky thuat, uu dai
chitiéu quy hoach kién tric va giam thai gian cho cac thu tuc
hanh chinh thudng mang tinh bén viing cao hon co ché ho
trg tai chinh, do giam chi tiéu tir nguén ngan sach nhat la khi
ngan sach Nha nudc ctia Viét Nam con rat han ché. D& co tinh
kha thi va dat dugc hiéu qua lau dai, cac hé trg phi tai chinh
can dugc thuc hién dong bé véi cac hé trg ky thuat, ho trg
chinh sach cap Trung uong va dia phuaong, c6 ddi tugng rd
rang va dugc phé bién rong rai téi cac don vi lién quan. Nhu
vay, nhdm tuing budc phat trién thi trusng CTHQNL va CTX
mot cach kha thi va bén virng trong pham vi tham quyén cda
B6 Xay dung (BXD), EECB khuyén nghi co ché& uu dai phi tai
chinh chon: Uu dai chi tiéu quy hoach kién triic va cdc tha tuc
cdp phép xdy dung, quy trinh thdm dinh.

Co ché uu dai nay giup dinh hudng thong tin thi trudng
mot cach ré rang, déng thdi la co s& dé€ cac dia phuong thuc
hién co ché uu dai va kich thich nhu cau thi trudng déi voi
CTHQNL, CTX; tao co ché thong thoang cho cac cong trinh
trinh dién, céng trinh thi diém.

Dé ap dung cd ché nay, can ban hanh uu dai trong chi tiéu
quy hoach kién trac déi véi CTHQNL, CTX. Cac uu dai phu
thuéc vao cac chi tiéu chung vé quy hoach dé thi va diéu kién
dat dai cu thé tai khu vuc du an.

Can cu vao két qua xép hang CTHQNL, CTX, c6 thé duara
céac uu dai cu thé vé chitiéu quy hoach kién tric cho cac cong
trinh xay dung dugc chiing nhan. Déi véi uu dai chi tiéu quy
hoach kién tric, dé xuat 02 loai muc uu dai: Uu dai chung va
uu dai dic biét. Cu thé:

Uu ddi chung:

- Doi tugng dugc uu dai: Cong trinh HONL xay dung mai
hodc céi tao vuat téi thi€u 10% mdic tiét kiem nang lugng so
véi cdng trinh tuan tha quy chuan vé HQNL (QCVYN09:2017/
BXD); Cong trinh xdy dung mdi hodc ci tao dat t8i thiéu 01
ching chi CTX hop lé.

« Mdc uu dai:

- Cho phép ting 2-3m tang cao dé I3p dat cac hé théng
tiét kiém nang lugng hodc nang lugng tai tao nhu: dién mat
troi 4p mai, binh nuéc néng nang lugng mat trdi, cay trén
mai;

- Cho phép két cau lam chdn nang vuon ra trong phan
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Bang 1 Thudng uu dai dac biét chi tiéu quy hoach kién truc

CT HQNL méi va cai tao vugt
quy chuén

Uu dai thudng dién tich san

Uu dai thudng mat dé xay dung | Uu dai thudng tang cao

tuong duong

CT tiét kiém 30% tr& [énso véi | 5% téng dién tich san 5% mat d6 xay dung Thém 0.5 tang

CT hgp quy chuin

CT tiét kiém 40% tr& 1én so véi | 7% téng dién tich san 7% mat do xay dung Thém 1 tang

CT hgp quy chuin

CTX méi Uu dai thudng dién tich san | Uu dai thudng mat do6 xay dung | Uu dai thudng tang cao
CT dat mic Vang hodc tuong | 7% téng dién tich san 7% mat dé xdy dung Thém 1 tang

duong

CT dat mlc Bach Kim hodc | 10% téng dién tich san 10% mat do xay dung Thém 2 tang

khoang Ui t6i da 0.5m

Uu dai ddc biét:

- D3 tugng dugc uu dai dac biét: Cong trinh xay dung
ma&i va cai tao c6 muc tiét kiém nang luong vugt téi thiéu
30% so vGi cong trinh tuan tha Quy chuan vé HQNL, CTX xay
dung mgi dat t6i thi€éu muc Vang hoac tuong duong.

« Muc uu dai: Nhu bang thuéng uu dai (bang 1):

Ngoai ra, con dé xuat muc tran thudng theo dién tich
tang thém m? t6i da (trong bao cdo chinh).

DaGi véi uu dai thd tuc cdp phép xdy dung, quy trinh thdm
dinh.

- D3 tugng: Cong trinh HQNL xay dung méi hodc cai tao
vGi muic tiét kiém nang lugng vuat t8i thiéu 10% so vai cong
trinh hop quy chudn HQNL, Céng trinh xay dung mdi hoac
cai tao dat t6i thi€u 01 ching chi CTX hgp I&

« Uu dai:

- Bugc phép ndp hé sa truc tuyén tai Co quan tham dinh
HQNL va muc uu dai hodc chuyén trang truc tuyén vé CT
HQNL vuot Quy chuan va CTX.

- Bugc kiém tra tinh hgp |é va day da cda hé sa mién phi.

- Pugc mién thdm dinh su phu hgp cua thiét ké véi QCVN
09:2017/BXD, tuong duong gidam t6i da 30% thoi gian quy
dinh dé xét duyét cap gidy phép xay dung.

2. CAC CHINH SACH PHAT TRIEN CTHQNL, CTX TAI
MOT SO QUOC GIA TREN THE GIGI VA KHU VUC.

Hoa Ky: Chuong trinh giam thué tai san ap dung cho CTX
thuc hién tir 2005 va muc gidm thué tai san tuy theo méi Bang
(Bang Nevada, New York, Oregon, Maryland va New Mexico).
Vi du nhu: Bang Nevada da ap dung gidm thué tai san trong
10 nam cho chl dau tu cong trinh xanh c6 Gidy ching chi
LEED: 25% v@i Bac, 30% vd&i Vang va 35% vdéi Bach kim.

Vay uu dai théng qua co ché tiép cdn tai san ndng lugng
sach (PACE)

Trong giai doan 03 nam 2016-2019, PACE da cap vén vay
660 tr.USD cho nganh Xay dung. Cac chuong trinh PACE cho
CTHQNL, CTX hién dang hoat dong & 20 bang va D.C. Mdc vay
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uu dai PACE ¢ lai xuat c6 dinh 6 - 8% (lai sudt thong thudng
10-12%) thdi han vay 20 - 30 nam (thd&i han thong thudng 5
nam) tuy theo méi dy an. Nha dau tu/chi toa nha c6 thé vay
dén 20% t6ng chi phi du an trong Quy PACE. VD: Nha dau tu
du an Shamrock Development dugc vay $24.9 million véi lai
xudt 6% trong thoi han 22 nam...

Uc: Giam thué thu nhdp (theo dao luat CBMIT, 2012) cho
cac tda nha mdi van phong, thuong mai dat t6i thi€u Green
star 5*/ Hé théng xé€p hang moi trudng xay dung qudc gia
Uc (NABERS) 5,5%*/tuong duong. Cac nha dau tu dau tu vao
Quy dau tu Cong trinh sach (CBMIT) dugc gidam thué thu
nhap (TN): TU t6i da 30% con 10%, gidm phi thay déi hgp
déng thué dat, toa nha méi/ct nang cap dat Green Star 5 sao,
hodc Hé théng xép hang nang lugng cho nha trén toan quéc
(NatHERS) 6,5 - 7 sao trd [én, khau trir 10% - 25% phi cho cac
thay déi ciia hgp déng thué dat déi vai cac du an cé chiing
chi CTX...

Singapore: Cic co ché/chuong trinh uu dai trong
CTX&CTHQNL déu do Cuc Xay dung va nha (BCA) chu tri.

Tro cdp kiém toan (GMIS-EB). Trong giai doan 2009-2014,
BCA danh 100 triéu $ thuc hién kiém toan ning lugng xac
dinh hiéu qua ctia khu vuc diéu hoa khéng khi. cho cac nha
phat trién du an/chl tda nha thuang mai hién hitu c6 Gidy
ching nhan CTX (GM) véi tdng dién tich san (GFA) t&r 2000m?
trg lén, theo d6 BCA trg cap 50% téng chi phi kiém toan...

Chuong trinh Trg cdp cho cac tda nha hién c6 va khuén
vién thué c6 Gidy chiing nhan Coéng trinh xanh (GMIS- EBP).
Chuong trinh dugc thuc hién giai doan 2014-2019, 4p dung
cho Toa nha thuong mai hién hitu cai tao dat Gidy ching
nhan CTX (GM) tU Vang trg l1én. Cha sé& hitru va nguai thué
toa nha la cac doanh nghiép nhé va viia (SMEs) dugc huéng
50 triéu $ do BCA quan ly nham khuyén khich cht s& hitu toa
nha va ngudi thué nha thuc hién 1ap dat thiét bi HQNL (theo
danh muc BCA ban hanh). GMIS-EBP trg cap dén 35 - 50%
téng chi phi/1 du an dugc phé duyét...

Héng Kéng, Han Quédc, Nhat Ban

Uu dai chi tiéu quy hoach kién trac (tang hé sé st dung
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Thi tran xanh Fujisawa, noi c6 so dan sw dung dién mdt troi ap mdi cao nhat Nhdt Ban

dat) ciing da dugc cac chinh quyén thanh phé thuc hién
trong nhiéu nam qua. Chang han nhu 6 Héng Kéng, thuéng
hé s6 stir dung dat (FAR bonus) 10%; & Han Quéc, thuéng FAR
t6i da 15%; & Nhat Ban, tinh Saitama thuéng FAR 10 - 20%.

Nhu cac dan chiing da néu trén, viéc thuc hién cac co ché
khuyén khich (CCKK) d6i vGi Cong trinh HQNL va CTX trén thé
gidi, c6 nhiéu CCKK phi tai chinh va tai chinh dugc dp dung.
Méi co ché 6 nhing dic diém khac nhau va dugc ap dung
tuy thudc diéu kién mébi quéc gia nhu WB da dua ra 10 cach
tiép can phé bién thac ddy CTHQNL va CTX bao gém: (1) H6
trg ky thuat; (2) thudng dién tich san; (3) rdt ngan qua trinh
cap phép; (4) quang ba cong ching; (5) luat hoa TNX (dua vao
quy chuén); (6) trg cap (grant); (7) vay uu déi; (8) gidm thué tai
san; (9) mién hodc gidm cac loai phi cho cac nha phat trién du
an; va (10) uu dai mua ban dién nang lugng téi tao lién quan
dén toa nha.

Céc co ché tai chinh HQNL c6 thé phan thanh co ché tai
chinh truyén théng va co ché tai chinh d6i mai. Co ché tai
chinh truyén théng bao gém trg cap clia chinh phi/tai trg
tur cac doi tac phat trién, vay uu dai va cac giai phap tai khoa
(hoan thug, gidm thué, mién giam phi,..vv.) hay dugc sir dung
dé tai trg cho cac sang kién HQNL cling cac san pham, dich
vu clia né & cac nudc dang phat trién ké cd cac nudc phat
trién. Co ché tai chinh d&i méi dugc thiét ké dac biét cho hd
trg cac hoat déng HQNL, tdng trudng xanh nham vugt qua
cac rao can thi trusng HQNL & cac nuéc va gidm muc trg cap
cla ngan sach Chinh phd. Chdng han nhu, Quy xoay vong
HQNL (EERF) dugc sir dung thanh céng & Thai Lan va mét s6
nudc Chau Au nhu Estonia, Cong hoa Séc,..., (WB, Live Wire);
Mién thué thu nhap doanh nghiép/thu nhap ca nhan/thué
trugc ba cho chd tdéa nha/ngudi mua nha (hgudi mua can
nha dau tién va mua tryc tiép tir chu dau tu) c6 Gidy ching
nhan CTX hgp |é (GBI) & Malaysia; Hop d6ng hiéu qua nang
lugng (EPC) théng qua céac cdng ty ESCOs dugc ap dung phé
bi€n nhiéu nudc trén thé gii bao gém Lién minh Chau Au
(EU), Trung Quéc, An Do, Han Quéc, Hoa Ky va mot sé nudc
ASEAN (Singapore, Théi Land, Malaysia); Co ché tiép can tai

san nang lugng sach (PACE) lai dugc st dung nhiéu & Hoa Ky
khong nhitng dugc coi nhu mét ca ché tai chinh chi yéu ho
trg cho linh vuc CTX va CTHQNL ma con giup cac nha hoach
dinh chinh sach dua ra muc tiéu cho toan lién bang gidm
phat thai khi nha kinh, trong khi tai chinh xanh nhu trai phiéu
xanh, tin dung xanh va vay thé chdp (mortage lending) lai
duoc ap dung phd bién & EU. Bic biét, ké tir khi Thoa thuan
Paris vé bién ddi khi hau dugc ky két nam 2015 nham gidi
han muc tang nhiét d6 trung binh cta Trai dat & mic dudi 2
d6 C tai COP 21, co ché tin dung carbon cling cac co ché tai
chinh xanh lién quan dang la nguén tai chinh tang trudng
nhanh nhat, thuc ddy manh mé nhat cho thi trusng HQNL/
CTX khéng chi & EU ma & ca cac nudc trén thé gidi va khu
vuc Chau A.

Kinh nghiém cla cac nudc, dac biét la cac nudc trong
khu vuc cho thay hiéu qua cla viéc thac ddy CTX, CTHQNL
théng qua cac chinh sach uu dai vé von, thué, thuéng chi tiéu
quy hoach kién tric; Ban hanh cac dinh muc kinh té ky thuat
déi v6i CTX, CTHQNL da gop phan thuc ddy phat trién CTX,
CTHQNL. B6i v6i cac cong trinh dugc dau tu hay hé trg bang
ngan sach Nha nudc, viéc quan tam dac biét déi véi cac cong
trinh nay vé hiéu qua st dung nang lugng la bai hoc kinh
nghiém thanh céng clia Singapore cung vdi viéc Chinh phu
ludn gitr vai tro di dau va quyét dinh dua ra cac co ché uu dai
phu hop thic ddy khu vuc tu nhan xanh héa cac tdoa nha, hé
trg nghién ctru, dao tao kién thic va quang ba CTHQNL, CTX
cho tat cad moi ngudi dan.

Dé hé trg lién tuc viéc thuc thi K& hoach hanh dong tang
trudng xanh va hiéu qua ndng lugng clia B6 Xay dung, day
manh thuc hién cac nhiém vy, muc tiéu dat ra trong Chucong
trinh muc tiéu quéc gia HQNL (VNEEP3) lién quan dén xay
dung, déng thai ké thira va tiép tuc phat trién cac két qua dat
duoc ctia Du &n EECB ké ca cac co ché uu déi tai chinh va phi
tai chinh nhu da dé xuat & trén, nghién ctu nay da khuyén
nghi Bé Xay dung xay dung va ban hanh Chuong trinh/Ké
hoach phdt trién Céng trinh hiéu qua ndng lugng va Céng trinh
xanh trong nganh Xdy dung giai doan 2021-2030.
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