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Gi®i thiéu vé J-CODE va UR




Pé cwongVé J-CODE

Tén: Hoi nghi Nhat Ban vé Su Phat trién cac Thanh phd Sinh thai (J-CODE) &
nwéc ngoai

Ngay thanh |1&p: Thang 10 nam 2011

Mgc tiéu: ] ‘

Dé tao ra cac Thanh phé dé thi sinh thai than thién va bén virng ¢ cac nwoc chau
A

str dung céng nghé va kinh nghiém duwoc tich Iy & Nhat Ban

Nhiém vu J-CODE :

Dw an phat trién d6 thj nhw mot géi thau (tr dw an thwong lwu dén dw an ha lwu)

Thiét ké va

ké hoach co

s& ha tang
do thi

Cacdu an
phat trién

K& hoach
chinh phat

Cac du an cai Thi truong, hoat déng co
thién co s& ha

tang do thi

Tim ki€m dv
an

sO, bao triva quan ly co
SO

bat déng
san

trién do thi

Tdng diéu phdi vién: UR

Phat trién bat dong Cung cap nang lwong
Ké& hoach va thiét ké san
Cung cép thiét bj va
Luat va quy dinh hé théng

Doi Nhat Ban 4




Cac thanh vién cua J-CODE (Nhém Cdng tac cua Viét |

AEON Mall CO. LTD.

NIPPON KOEI CO.LTD.

Atsumi & Sakai

NIPPON STEEL KOWA REAL ESTATE CO. LTD.

Azusa Sekkei Co_, Ltd.

Nishimura & Asahi

CTl Engineering Co._, Ltd.

I Ltd.

Naiwa House Industry Cao | td

Oriental Consultants Global Co. Ltd.

Fujita Corporation

ORIX Corporation

OSAKA Gas Co. Ltd.

Fukuda and Partners Co. Lid.

Parking Management Organization, Ltd.

HASEKO Corporafion
([Hinokiya Holdings Co._ Ltd. |

Raysum Co. Ltd.

Hitachi, Ltd.

SEKISUI CHEMICAL CO. LTD.

IHI Corporation

Sekisui House, Ltd.

Industrial Marketing Consultants Co. Ltd. SHICHIRO CORPORATION
Japan Real Estate Institute SHIMIZU CORPORATION
JGC CORPORATION Sumitomo Corporation
KAJIMA CORPORATION Sumitomo Forestry Co. Ltd.

Marubeni Corporation

Sumitomo Realty & Development Co. Ltd.

Mitsubishi Corporation

TAISEI CORPORATION

Mitsubishi Estate Co. Ltd.

akashimaya Company, Ltd.

Mitsubishi Jisho Residence Co. Ltd.

TAKENAKA CORPORATION

Mitsui Fudosan Co. Ltd.

The Nikken Kensetsu Kogyo Shimbun

Mizuho Bank, Ltd.

Tokyo Gas Co. Ltd

Mori Building Co. Ltd.

Tokyo Tatemono Co. Lid.

MORITRUST CO. LTD TOKYU CORPORATION
NAKABAYASHI CONSTRUCTION Co. Ltd. TOKYU LAND CORPORATION
NIHON SEKKEI, Inc. TOSHIBA CORPORATION

NIKKEN HOUSING SYSTEM LTD

Toshin Development Co. Lid.

NIKKEN SEKKEI CIVIL ENGINEERING LTD

UR Linkage Co. Ltd.

NIKKEN SEKKEI LTD

YACHIYO ENGINEERING Co. Ltd.

NIKKEN SEKKEI RESEARCH INSTITUTE

Cac thanh vién cia J-CODE 57 ¢cdng ty (tinh dén thang 1 nam 2018)

T6 cong tac Viét Nam 36 cong ty




Cac van dé va giai phap dé th

| @ Nhat Ban

Giai doan

Cac van dé do thj

Giai Phap

Thoi ky phat trién
kinh té cao (1960-)

Thiéu vén nha & do tap trung dan cw & khu
vwc thanh thi

Un t&c giao théng nghiém trong do sb xe ngay

‘cang tang trén dwong

Thiéu co s& ha tang (dién va nwéc) do dé thi
hdéa nhanh

Sw xuét hién cia 6 nhiém méi tredng khéng
khi va nwéc

Cac van dé I lut & khu vuc thanh thi

Cung cdp nha & va dat & c6 quy mé I&n (Vi
du: Tama New Town)

Phat trién thanh phd mdi & cac vung ngoai
0

Cai thién co s& ha tang va phat trién cac hé
théng |ap phap dé thyc hién chinh sach d6

thi

Cac bién phap kiém soat Il lut va 6 nhiém

Thoi ky phat
trién On dinh
(1980-)

I n q ‘
| Nhu cau nha & chat lvgng tot ngay cang tang

do murc sbng cao

Khu cong nghiép bi b6 roi & trung tam thanh
pho do chuyén dich co cau cong nghiép

Nang cao nhan thirc vé cac van dé moi
trwong

Cai thién tiéu chuan nha &
Tan dung cac khu céng nghiép bi bé roi
(Vidu111: 2)

Sw Phat trién cac bién phap tai ché tai
nguyén

Phat trién d6 thi véi nwéc va moi t‘ru’(‘)’ng xanh
(Vi du: Koshigaya Laketown v&i ho chira)

Thoi ky chin mubi
(2000-)

. Tang nhu cau gidm tac ddéng méi trudng ddi

v&i sw phat trién do thi
Sw gia tang ty |& sinh va dan sé gia di

Vén nha & xau di

Thue hién thanh phd sinh thai / thanh phd théng
minh

(Vi du Khu d6 thi moi Nagareyama)

Cdc bién phap d6i phé giam ty |é sinh va tudi gia
trong quy hoach d6 thi

(Vi du: Bonage Yokohama)

Tai tao V6n nha & hién co

(Vi du Khu lién hop Toyoshiki-dai)




Céng nghé quan trong cho cac dy an thanh pho sinh th;

Phat trién theo dinh hwéng
giao thong céng cdng

S dung dat hiéu qua va
toan dién

Thiét ké 14y con ngudi lam
trung tm phat trién khong
gian do thi

tan dung tai nguyén maoi
tredng gid, nwdc va khdng
gian xanh

St dung hiéu qua cong )
nghé moi trwong trong kién
trac

Quan ly nang lvong dua
trén cébng nghé mai nhat

Co s& ha tdng quén ly
nuwéc

Xay dung hé théng kién c6
va an toan

Tao 16i séng than thién voi
madi trwdng trong van hoa
do thi

Hé thdng quan Iy va
quan tri kjnh doanh doé
thi tién tién




DPé cwong clia Co quan Téi thiét Dé thj (UR)

» Phong cach té chirc : Thé ché Hanh Chinh Béc Lap
> Von:1,072 ti yen (sap xi 9.6 ti d6 la my)
(tinh dén thang 3 nam 2017)
» Ngay thanh lap : Ngay 1 thang 7 nam 2014
> Tru s& chinh: Thanh phd Yokohama, Kanagawa, Nhat Ban
> Luat Thong gua:
Dao Iuat vé cac quy dinh chung vé hop nhat
Co quan hanh chinh
Luat vé Co quan Phuc hwng D6 thi,
Thé ché hanh chinh hop nhat | anpnonendue
Co quan giam sat: dong dit y twate Officer
B6 Dat dai, Co s& ha tang, \
Giao thong va Du lich (MLIT) i el

\Miyagi & Fukushima

So6 nhan vién: 3,199 \‘ @ o

Van phong Kyusyu e

(tinh dén mung 1 thang 4 nam 2017) e \ Van phong Bong Nt
» Trang web chinh thire: http://www.ur-net.go.jp _—

Van phong Trung
Nhat

@ Main branch offices excl. field offices



Chuyén dbi doanh nghiép ciia UR phu hop v&i muc dich chinh sach

UR c0 lich str 63 nam va thay dbéi nhiém vu theo yéu cau cda xa hdi Nhat Ban.

Cung cap sO lwong nha & va dat  Cai thién mai trvong DA mai d6 th
dé o song va chtrc nang (Phuc hwng do thi)
cua thanh phd

1955 1975 1981 1999 2004




Phac thao cac tru cot kinh doanh hién tai cua UR

[Nhiém vuUR ]
Tao ra cac thanh pho dep, an toan va thoai mai noi moi ngwéi cé the téa
sang
D6i méi doé thi (Phuc hwng dé thi)
UR thac day dbi méi dé thi hop tac véi cac td chirc cong cong tw nhan
va dia phlfo’ng. . )
- Bé thic day sw phuc hwng do thi trén toan quoc "tw
cwe bép cwc nam cua Quan dao Nhat Ban
- Diéu phoi cac khai niém, quy hoach va yéu cau
- Tham gia dw an nhw doi tac

Méi trwdng séng

UR cung cap khong gian séng giau c6 théng qua viéc duy tri va quan ly nha & cho t
D& quan ly va duy tri nha & cho thué dé dap &ng véi sy tin twéng cdia chang toi
do cw dan 740.000 hdé

*Pé thuc day sbng & cac trung tdm d6 thi, d@m bao nha & cho
ngwoi gia, tao moi trwong nudi day tré

S

Thj trdn Vinh Makuhari

i (Chiba
Pref.)

Khoéi phuc tham hoa

UR hd tro phuc héi thién tai va tang cwdng phong ngtra thién

tai

- D4y manh viéc tao ra cac thanh phd chéng lai thién tai T S T i e
Moi tru’b’ng ngoai )y Onagawa (Miyagi Pref.)

UR hé tro tao ra cudc séng & ngoai 6 an toan va thodi mai

- Dap wng xa hoi lao hoa vaoi it tré em, than thién véi méi tredng

. Nhan thirc rd cudc song hap dan & ngoai 6 va cac thanh pho dia phwong

- Hoan thanh viéc kinh doanh phat trién thj trAn moi

Thanh phd méi Kohoku (Kanagawa
Pref)
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Thanh tyu cua UR
Thanh phé mgi -

41: 500 Hecta

Nha dueccung/cap



Gidi thiéu tém tat cac hé théng diéu chinh lai dat & Nhat Ban



Cac phwong phap phat trién khu viec & Nhat Ban

l
v

Phuong phap chuyén doi

* Toan bd dién tich dat trong khu
vuwc dw an dwoc mua.

« S tién Ion dwoc yéu cau dé mua

dat

- Chi s& hiru va cha thué dat

khong thé & lai trong khu vwc dw an




Diéu chinh lai dat (LR) la gi?
(Binh nghia =y nghia va muc dich cua LR)

Dyv an Diéu chinh lai dat co nghia la lam thay déi hinh dang va diéu
kién dat dai cda cac 16 dat va dé lap dat hosc cdi tién cac cong trinh
cong cong theo quy dinh cda luat nay trong khu vyc quy hoach thanh
phé dé cung cap cac tién nghi cong céng tét hon va tang cuong s
dung tirng khu dat. (Diéu 2 Luat LR & Nhat Ban, 1954

)

— - o - Ay [ o TR o T N T

Trwdc du an Sau dv an

14



Co cau tai chinh ciia phwong phap LR

Trwde khi L6 cia anh A treéc khi didu chinh dét
MrAGoom).  dal

16 ctia anh.A sau du & Phan dat dwoc déng go

LR(replot)

Dbodéng gop cho

Sau khi

DBong gop cho cac co sé cong dat tai chinh
2
yMrA 200/
; Xt ly dat tai chinh
2 Y 2 ; Nguén tai nguyéi
L ; @\/6n tir chuyén nhwong dat tai chinh
Gia dv an @Pho bién cong trinh cong cong cla co
%uan quan ly
@ Chi phi di d&i xay dwng Thanh’toan @uo’c chia sé
va bdi thuwong @ Tro cap quéc gia
@ Chi phi xay dwng dwdng , @ Chi phi cho tinh )
xa, cong vién ... ~ @ Chi phi cho thanh phd, thi x4, lang xa
@ Chi phi khao sat va thiét @Lé phi
ké @®Khéac (Khoan vay etc.)

@ Khac 15



Co cau tai chinh ciia phwong phap LR (¥ twong co ban v
gia tri dat LR tang

Gia tri dat gia tdng ciia moi 16 theo phét trén 03
[N
Trwdce Co hop ly & nwéc Sau
ban khong?

Value

16



Gia tri dat dai trwdc va sau dy an LR

Tang gia tri dat théng qua
Dy an diéu chinh Dt

Gia dat cha 16 dat

Truwdce duw an(A)

Tinh gia tri dat

Dién tich

mot phan

eB

Sau dy an (B)

Triét hoc clia LR Su trd
lai cua lgi ich phat trié

D4t tai chinh
P4t cho co s&
cong cbng

Truwdc duw an Sau dv an
Dién tich A 100 B 75
Gia dat a 1,000 e 2,000
Téng gia tri aA 100,000 eB 150,000

Tang ty 1&€ = 2000 / 1.000 = 2.000
Ty 1& twong d6i = 150.000 / 100.000 = 1.500

17



Cac Dy an LR & Nhat Ban

Cac co quan thwec hién khac nhau

Co quan thwe hién S6 dv an Dién tich cac

khu dw an
Cac duv an theo Luat , 1,287 67,872ha
Quy hoach Thanh pho
trwoc day
B ) 7,326 139,829ha
Cac khu vuwece kinh té
twr_nhan : :
Thanh phan kinh té nha 3,274 159,125ha
nwoc
(Cong ty qudc doanh) (307) (28,808ha)
Téng cong 11,887 366,825ha

Tinh dén thang 3 nam 2013

D@ liéu vé Céc Dy an LR (MLIT)
18



Tém tat phwong phap LR & Nhat Ban

Dv an LR = Dw an Hop tac Nha nwdc - Tw nhan (PPP)

Uu tién cia duw an LR

1. Phat trién @b thi toan dién (phat trién co s& ha tang va tang cwong
stir dung dat)

2. Duy tri gin git® quyén st dung dat trwéc va sau dw an

3. Cac wrng dung roéng (muc dich cua du an, quy mé, dién tich, tinh
trang hién tai, co quan thwc hién)

4 Quy trinh va phan phai lgi ich va chi phi phat trién hop ly

-

~N

Cac khuvét diém cla du an

LR sy hidu biét v& chil s& hivu dat dai dé dwoc suw ddng y cla ho la
yéu t6 chu chdét cua dvw an

2. Qua trinh phat trién phirc tap. (di chuyén, xay dwng (co s ha tang
va dat cho cac tda nha)

= Phai mat nhiéu th&i gian dé hoan thanh dw an.

19



Vi du vé cac dy an diéu chinh dat dai & Nhat Ban

Koshigaya Laketown



-| O swtang Ién dwéng sat
dén ga Tokyo 45 Phit
dén ga Shinjuku 41 phut

OSw tang |én dwong bo

Dén Puwdng cao téc Tokyo Gaikan
2km

21



B6i canh clia dy an

>

S ——

%=
> 3 >

Sw m@ rong do thi dang
dén gan khu vwc nay..

> Chlrc nang gilr nwdc cua
khu vwee nay da bi giam di
b&i nhirng con duwdng va

toa nha maoi..
Co nghia la nguy co [ lu
dang gia tang

t

/

.

" -jx

> ho chlra nwéc mwa quy md

I&n dwoc yéu cau

\

)

Lut lut khu viee nay vao nam 1991

22



Cai nhin |én khdng trung trwéc du an




Gidi thiéu cac co s¢ da chirc nang

Ké hoach str dung dat

sau dv an :
Cac co s& nha nwéc 784 =
ha A
(34.8%) \
Nha & 85.8 ha 500m
(38.0%)
Céac co s& 21.2 ha \ o
(9.4%) 10 “‘L
Khac 40.2 ha ,.7%
: (17.8%) ‘\ 7 :
Chu gidi
Nha riéng

Nha chung cw va nha nhiéu can hd

Khu chung cw(Nha chung cw va nha nhiéu can ho)
Van phong va khu thwong mai

Khu dan cu theo ké hoach (can hod va nha chung cw)
Khu dan cuw theo ké hoach ( co s& thuwong mai)
Khu Cong nghiép
Kinh doanh duo’ng bd
Cac co sé cong cong khac
Co sé& giao duc
Co s¢ duo’ng sat
Cong vién

Cay xanh
DAt ndng nghiép tap thé

buong di bd
H® chira

- Kénh rach 24




Lap d&t bé chira nwéc muwa
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Két hop canh quan dé thj va néng thén

Canh guan nong thdén (tw nhién)
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AEON LakeTown

Mot trong n

hirng trung tdm mua sam Ién nhat & Nhat

~ Ban
- Dién tich

khudn vién: xap xi 337.000 mét vudng

- Khu viee ctra hang: xap xi 245.000 mét vudng

-Cong vién

10,400 0 tO

- Nguoi thué nha : 710 (Siéu thi, cra hang ban 18,
nha hang, rap chiéu phim phuwc hop)
- M& ctra: Mua thu nam 2008




chap nhan céng nghé va véat liéu cé y thirc vé sinh thai

Brock mé hinh sinh thaiy theee | &
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Xay dwng khu vui choi giai

tri bén tau cho cdng dan

Tai thiét méi trwdng tw nhién

_ Biotope
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Ap dung "Giam thiéu, St dyng lai va Tai ché"

Mat dwong danh cho
nguwoi di boé duwoc lam
tlr cac khoi bé téng
nghién, co chirc nang
gilr nworc.
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Hoat déng giai tri trong hé chira




Co cau dy an LR

(Céc diéu kién)
Ty 1é dong gop : 40%
Ty 1& mua lai dat : 40%
la dat:
Trudc dw an= 100
Sau duw 4n= 200

V& lai doé thi | DAt clia cha dat sau
U sau dw an: | dw an: 36%

24%

Ty I& mua lai | Dat cha cha dat sau
dat : 40% khi mua lai: 60%

Pong gbp cho dét tai chinh 16%

Poéng gop cho cac co s& nha nuwdc: 24%

UR sau khi dw an: 40%
(Vé lai do thi: 24%, dat tai chinh 16%)

" DAt ctia chi d4t trwée khi du an: 100

Mua lai dat : ’
Patchachadat: 60
DAt clla UR : 40

Sw dong gop :
chu dat : 36
UR: 24

Gia trj dat (cha dat)

Trwdce khi dw an: 100100= 10,000
Sau khi dw an :
Ban dat : 40*100= 4,000
Gia tri dat sau khi dw an
36*200= 7.200

4,000+7,200=11,200

Trudc khi dw an <Sau dw an




Di chuyén 16 dat UR

16 UR trwde khi dw an o UR sau khi duv an
SJKRE])U vwc mau do: Cac manh dat thu hdi dat cua (Khu VUG mau den: UR vé Iai 3d thi Va
o— d4t tai chinh)
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X e By -
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UR da mua lai 40% dién tich duw an UR sau khi dU’ an chiém 40% dién tich dl_J’
an

trwdc khi thwe hién duw an. L ,
(cé lai do thi: 24%, dat tai chinh 16%)



Di chuyén 16 dat tw nhan

Thiét bj duwong
sa
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Khu vec néng ‘
nghiép dwoc
phan chia

RN

P¢dng trinh c6
ké hoach

Co so thuong mai\/
kinh doanh
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< AR =< S e
RN AN S CURANANNS
0N S SN

= § N [ Nha o coké
\\\\\\\\\\\\\‘\§§ hoachj
Ch qidi k\\\\\\\\\\\\\‘\\\\\\\\
ugal Nha & ¢6 ké 2
Dat tw nhan tredc day hoachj

D4t tw nhan trwéc day (voi
cac toa nha)
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Chu dét da ban 40% dién tich dw an va \o i )
dong gop 40% dién tich dat con lai. (Ho ¥ ,( i

da nhan duwoc 36% dién tich dat trwéce ‘

va mét sé dén bun.)

Thiét bi dwon

Pcong trinh c6
ké hoach

‘ Khu dan cw
chung
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Khu vwe nbng
' nﬂblep duoc
phan chia
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Tém tat bai trinh bay nay

Chién lwoc thanh 1ap hé thong LR & Viét Nam



Chién lwgc thanh lap hé théng LR & Viét Nam

(1) Thue hién d an thi diém
1) Lwa chon cac diém dy an thi diém (cac dw an suc tich va hiéu qua)
2) Tw van cla tb chirc ¢o lién quan
(chinh quyén trung wong va dia phwong, td chirc qudc té va dia phwong, khu v
khu viwe kinh té nha nwdc va tw nhan)
3) Thuc hién thwc té cac duw an thi diém

(2) Thiét 1ap c& ciu phap Iy , ‘
="“Viéc thwc hién dy an thi diem "va" xay dwng co cau phap ly "can dwoc xem xeét
lai.

(3) Xem xét khac
1) Tha tuc phap ly (thu héi dat, béi thwdng, hd tro, tai dinh cw)
2) Thu tuc hanh chinh (dao tao can bd cua can bd nha nude)
3) Co quan thwc hién (khu vwe kinh té nha nwdc va khu vuwe kinh té tw nhan)
4) Cung cép tai chinh (tro cap)
5) Sw thuyét phuc chi s& hiru dat hién tai (hanh déng cho cha dat)
6) Hé thdong thué va dang ky

36



