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MỞ ĐẦU  

1. Sự cần thiết của đề tài 

Phương pháp điều chỉnh đất là việc góp đất một cách tự nguyện từ các 

chủ sở hữu đất, điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất và phân bổ lại 

đất đai cho các chủ sở hữu đất ban đầu. Phương pháp này khi được áp dụng 

trong công tác quản lý phát triển đô thị đã đảm bảo được sự tham gia xuyên 

suốt của người sử dụng đất trong toàn bộ quá trình đầu tư xây dựng vì vậy 

được nhiều quốc gia trên thế giới áp dụng. Tại Hàn Quốc, phương pháp này 

được áp dụng để hình thành các khu đô thị mới 64; tại Nhật Bản, được áp 

dụng nhiều để cải tạo, chỉnh trang các khu đô thị hiện hữu hoặc tái thiết, xây 

dựng lại sau thảm họa, thiên tai [65]; tại Đài Loan là để khai thác hiệu quả 

quỹ đất khu trung tâm đô thị [85]; tại Đức đây là công cụ chính để thực thi 

các quy hoạch đô thị [74]... Hiện nay nhiều quốc gia đang phát triển như 

Brazil, Bhutan, Mongolia, Indonesia, Thailand, Nepal, Phillipine... đã và đang 

nghiên cứu, áp dụng phương pháp này trong công tác quản lý phát triển đô thị 

nói chung và triển khai các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị nói riêng. 

Phương pháp này được áp dụng rộng rãi vì những lý do sau: 

- Thứ nhất là huy động được nguồn lực xã hội trong đầu tư phát triển đô 

thị bằng sự tham gia của người sử dụng đất. Phương pháp này đòi hỏi người 

sử dụng đất phải đóng góp một phần đất đai trên tinh thần tự nguyện cho mục 

tiêu nâng cấp hạ tầng đô thị; yêu cầu này không làm phát sinh giao dịch mua 

– bán đất đai cũng như không yêu cầu Nhà nước phải thu hồi đất, do đó giảm 

thiểu đáng kể nguồn lực cho chi phí thu hồi, bồi thường đất đai; 

- Thứ hai là việc sử dụng tiết kiệm và hiệu quả đất đai. Trong phương 

pháp điều chỉnh đất, các lô đất sẽ được điều chỉnh, thay đổi về hình dáng, 
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hướng tuyến, chức năng, chỉ tiêu, mật độ xây dựng, tầng cao... cùng các thuộc 

tính có liên quan khác, theo hướng đảm bảo các yêu cầu về môi trường, yêu 

cầu trong công tác quản lý nhà nước cũng như các yêu cầu trong sản xuất, 

kinh doanh và sử dụng hàng ngày của người dân. Qua đó, giúp tăng cường 

hiệu quả, sử dụng đất tiết kiệm hơn; 

- Thứ ba là hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và người sử dụng 

đất. Trong phương pháp điều chỉnh đất, người sử dụng đất được chia sẻ lợi 

ích không phải bằng tiền mà bằng phần đất trong dự án đã được đầu tư, nâng 

cấp hạ tầng (hoặc diện tích sàn xây dựng) trên cơ sở có giá trị tương đương 

với phần đất đóng góp ban đầu thông qua một quy trình công bằng, minh 

bạch. Cơ chế này đảm bảo hài hòa lợi ích giữa các bên liên quan. 

Tại Việt Nam, sau 30 năm đổi mới, quá trình đô thị hóa đã thay đổi 

nhanh chóng bộ mặt đô thị. Điển hình tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội, 

nhiều khu đô thị mới được hình thành và phát triển; các khu vực đô thị hiện 

hữu cũng được nâng cấp, mở rộng về quy mô đất đai, được đầu tư xây dựng, 

nâng cấp hạ tầng kĩ thuật và hạ tầng xã hội. Việc đầu tư xây dựng đô thị đã 

góp phần cải thiện điều kiện sống, sản xuất, giải trí của người dân cũng như 

thay đổi diện mạo kiến trúc cảnh quan đô thị.  

Tuy nhiên, thực tiễn triển khai các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại 

đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội đã cho thấy những vấn đề còn tồn tại nổi bật 

như sau: (i) thiếu cơ chế hiệu quả bảo đảm sự tham gia trực tiếp của người sử 

dụng đất trong quá trình triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị như: 

trong giai đoạn hình thành dự án đầu tư xây dựng, trong lập, phê duyệt và 

thực hiện dự án; (ii) thiếu cơ chế hiệu quả huy động được nguồn lực đất đai 

tại chỗ; hạn chế giao dịch mua – bán đất đai; giảm thiểu yêu cầu thu hồi đất, 

chi phí thu hồi, bồi thường đất đai; (iii) lợi ích có được từ việc đầu tư xây 
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dựng các khu đô thị chưa được chia sẻ hài hòa giữa các bên liên quan đặc biệt 

là vấn đề bồi thường cho những người sử dụng đất bị thu hồi đất đai trong 

phạm vi dự án.  

Những vấn đề nêu trên đặt ra những yêu cầu mới trong việc triển khai 

các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội, đó 

là: (i) Áp dụng cơ chế hiệu quả đảm bảo quyền lợi vai trò và trách nhiệm của 

người sử dụng đất theo quy định pháp luật tham gia trong đầu tư xây dựng các 

khu đô thị; (ii) áp dụng phương thức triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô 

thị bảo đảm bảo đảm khai thác và sử dụng tiết kiệm, có hiệu quả đất đai và hạ 

tầng đô thị, phát triển đô thị bền vững, hài hòa lợi ích cộng đồng hài hoà với 

lợi ích của Nhà nước và nhà đầu tư. Do đó, việc nghiên cứu áp dụng phương 

pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô 

thị trung tâm Thủ đô Hà Nội là một việc làm hết sức cần thiết. Nghiên cứu sẽ 

góp phần xây dựng cơ sở khoa học cho việc đưa vào áp dụng một biện pháp 

quản lý phát triển đô thị mới, đã được thực tiễn nhiều quốc gia kiểm nghiệm, 

giải quyết được những bất cập đang tồn tại. Vì những lý do trên, tác giả lựa 

chọn đề tài “Áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự án 

đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội” là nội dung 

nghiên cứu trong luận án tiến sĩ. 

2. Mục đích nghiên cứu 

- Nghiên cứu tìm hiểu về phương pháp điều chỉnh đất gồm: thuật ngữ, 

khái niệm, cơ chế vận hành, phạm vi áp dụng, điều kiện áp dụng và ưu, nhược 

điểm; chọn lọc những nội dung của phương pháp điều chỉnh đất trong triển 

khai các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị trên thế giới cho bối cảnh Việt Nam; 

- Nghiên cứu áp dụng các cơ chế của phương pháp điều chỉnh đất trong 

triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội. 
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3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

a) Đối tượng nghiên cứu: phương thức khiển khai dự án đầu tư xây dựng 

khu đô thị trên cơ sở áp dụng các cơ chế của phương pháp điều chỉnh đất trên 

thế giới. 

b) Phạm vi nghiên cứu: các dự án đầu tư xây dựng khu đô thị được xác 

định trong các đồ án quy hoạch phân khu tại khu vực đô thị trung tâm Thủ đô 

Hà Nội; cụ thể tại các quy hoạch phân khu ở khu vực nội đô mở rộng và các 

khu vực chuỗi đô thị, vành đai xanh, nêm xanh là những khu vực đang trong 

quá trình đô thị hóa phù hợp để xem xét áp dụng những cơ chế mới. 

4. Phương pháp nghiên cứu 

Luận án sử dụng các phương pháp nghiên cứu cơ bản sau đây: 

- Phương pháp phân tích: đây là phương pháp nghiên cứu chính trong 

luận án trên cơ sở phân tích, chọn lọc những đặc điểm của phương pháp điều 

chỉnh đất trên thế giới; phân tích hệ thống văn bản quy phạm pháp luật Việt 

Nam về quy hoạch, đầu tư, xây dựng, nhà ở, đất đai và phát triển đô thị để tìm 

mối liên hệ với việc áp dụng phương pháp điều chỉnh đất; 

- Phương pháp so sánh, đối chiếu: đây cũng là phương pháp nghiên cứu 

quan trọng trong luận án nhằm thực hiện so sánh, đối chiếu những ưu điểm, 

hạn chế giữa phương pháp điều chỉnh đất với việc thu hồi đất và thỏa thuận 

đất đai tại Việt Nam; so sánh về quy trình dự án áp dụng phương pháp điều 

chỉnh đất và dự án không áp dụng phương pháp này; 

- Phương pháp thống kê: thống kê số lượng các dự án về tình hình triển 

khai; phân nhóm theo các loại dự án chậm tiến độ, đúng tiến độ, phải điều 

chỉnh quy hoạch... Các số liệu, đánh giá được tổng hợp từ các Báo cáo về tình 

hình phát triển đô thị thành phố Hà Nội của Sở Xây dựng thành phố Hà Nội; 
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- Phương pháp đánh giá SWOT: áp dụng phân tích các khía cạnh khác 

nhau khi áp dụng phương pháp điều chỉnh đất để triển khai dự án trong bối 

cảnh kinh tế xã hội và hệ thống thể chế pháp luật tại Việt Nam; 

- Phương pháp dự báo: phương pháp này được áp dụng nhằm đánh giá 

tính khả thi của việc áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị. 

5. Nội dung nghiên cứu 

Luận án gồm những nội dung nghiên cứu cơ bản như sau: 

- Về phương pháp điều chỉnh đất gồm: (i) quá trình hình thành phát triển; 

(ii) khái niệm; (iii) quy trình và nội dung; (iv) các đặc điểm cơ bản; 

- Về việc triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị áp dụng phương 

pháp điều chỉnh đất gồm: (i) mục tiêu và phạm vi áp dụng; (ii) loại hình dự án 

áp dụng; (iii) quy trình triển khai dự án; (iv) điều kiện thực hiện; (v) những lợi 

ích và khó khăn khi áp dụng phương pháp điều chỉnh đất; 

- Đánh giá việc triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô thị 

trung tâm Thủ đô Hà Nội theo phương thức dự án áp dụng phương pháp điều 

chỉnh đất. Trong đó cụ thể về một số kết quả trong quản lý đầu tư xây dựng 

khu đô thị và những hạn chế của việc triển khai dự án khi so sánh với dự án 

trên thế giới áp dụng phương pháp điều chỉnh đất; 

- Cơ sở lý thuyết áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị: (i) lý thuyết về quy hoạch và quản lý không 

gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị; (ii) quản lý và khai thác hiệu quả đất đô thị; 

(iii) vai trò của cộng đồng trong đầu tư phát triển đô thị; (iv) vai trò quản lý 

của Nhà nước; 
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- Cơ sở pháp lý áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị gồm: (i) khung pháp lý về đầu tư phát triển đô 

thị; (ii) quản lý sử dụng đất trong đầu tư xây dựng khu đô thị; (iii) sự tham gia 

của người sử dụng đất trong đầu tư xây dựng; (iv) trình tự đầu tư xây dựng 

khu đô thị; 

- Cơ sở thực tiễn áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị gồm: (i) đánh giá một số dự án đầu tư xây dựng 

tại Việt Nam và Hà Nội có những bước triển khai tương đồng với dự án áp 

dụng phương pháp điều chỉnh đất trên thế giới; (ii) một số bài học kinh 

nghiệm quốc tế;  

- Nghiên cứu những yếu tố tác động gồm bối cảnh thể chế, điều kiện 

kinh tế, xã hội và bộ máy quản lý; 

- Áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự án đầu tư xây 

dựng khu đô thị tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội: (i) áp dụng quy định góp 

quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử dụng đất; (ii) lựa chọn khu vực 

và dự án áp dụng; (iii) quy trình triển khai dự án; (iv) áp dụng thí điểm đối với 

một dự án cụ thể. 

6. Các kết quả nghiên cứu và những đóng góp mới của luận án 

Luận án đã có những kết quả nghiên cứu và đóng góp mới như sau: 

- Tổng hợp, đánh giá và chọn lọc những đặc điểm của phương pháp điều 

chỉnh đất và biện pháp áp dụng phương pháp này trong triển khai dự án đầu tư 

xây dựng khu đô thị trên thế giới; 

- Nêu được cơ chế thực hiện tại Việt Nam khi áp dụng phương pháp điều 

chỉnh đất trong triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị là quy định góp 

quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử dụng đất; 
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- Đề xuất biện pháp áp dụng quy định góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh 

lại quyền sử dụng đất trong triển khai dự án;  

- Đề xuất loại hình dự án, nhóm tiêu chí đánh giá dự án áp dụng và quy 

trình triển khai dự án áp dụng quy định góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại 

quyền sử dụng đất. 

7. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của đề tài  

Luận án có những ý nghĩa khoa học như sau: 

- Luận án góp phần bổ sung, hoàn thiện lý luận về vai trò và trách nhiệm 

của người sử dụng đất trong việc đóng góp và tham gia với Nhà nước, nhà 

đầu tư để đầu tư, xây dựng phát triển đô thị; 

- Luận án góp phần bổ sung, hoàn thiện lý luận về quy trình triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị với sự tham gia của người sử dụng đất. 

Luận án có tính thực tiễn như sau: 

- Những nội dung tổng kết, chọn lọc đặc điểm, bài học kinh nghiệm của 

phương pháp điều chỉnh đất trên thế giới là tài liệu cho các nhà quản lý, nhà 

đầu tư, tổ chức tư vấn nghiên cứu và tham khảo, do những tài liệu bằng tiếng 

Việt về phương pháp điều chỉnh đất chưa có nhiều; 

- Kết quả phân tích của luận án về hệ thống các văn bản quy phạm pháp 

luật chỉ ra các quy định pháp lý cho phép Nhà nước, nhà đầu tư và người sử 

dụng đất thi hành áp dụng quy định góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh 

quyền sử dụng đất trong triển khai dự án đầu tư. Những kiến nghị, đề xuất của 

Luận án là cơ sở để cơ quan quản lý nhà nước xem xét, quyết định việc sửa 

đổi, bổ sung quy định pháp luật hướng tới việc chính thức quy định về 

phương pháp điều chỉnh đất trong hệ thống pháp luật Việt Nam; 
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- Luận án đã đưa ra một quy trình triển khai dự án cụ thể với sự tham gia 

của người sử dụng đất thông qua quy định góp quyền sử dụng đất và điều 

chỉnh lại quyền sử dụng đất. 

8. Các khái niệm, thuật ngữ 

- Bồi thường về đất là việc Nhà nước trả lại giá trị quyền sử dụng đất đối 

với diện tích đất thu hồi cho người sử dụng đất [40]. 

- Chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch đô thị/ quy hoạch xây dựng là chỉ tiêu 

để quản lý phát triển không gian, kiến trúc được xác định cụ thể cho một khu 

vực hay một lô đất bao gồm mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, chiều cao 

xây dựng tối đa, tối thiểu của công trình [42]. 

- Chuyển quyền sử dụng đất là việc chuyển giao quyền sử dụng đất từ 

người này sang người khác thông qua các hình thức chuyển đổi, chuyển 

nhượng, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất và góp vốn bằng quyền sử dụng 

đất [40]. 

- Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị là dự án đầu tư xây dựng có công 

năng phục vụ hỗn hợp, đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với 

nhà ở hoặc công trình xây dựng khác theo quy hoạch xây dựng được cấp có 

thẩm quyền phê duyệt để xây dựng mới hoặc cải tạo, chỉnh trang đô thị [44]. 

- Dự án điều chỉnh đất là dự án đầu tư xây dựng áp dụng phương pháp 

điều chỉnh đất. 

- Đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất là việc kê khai và 

ghi nhận tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản 

khác gắn liền với đất và quyền quản lý đất đối với một thửa đất vào hồ sơ địa 

chính [40]. 
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- Điều chỉnh quyền sử dụng đất là việc điều chỉnh các nội dung được nêu 

trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bao gồm việc điều chỉnh các yếu tố 

vật lý của lô đất. 

- Giá đất là giá trị của quyền sử dụng đất tính trên một đơn vị diện tích 

đất [40]. 

- Giá trị quyền sử dụng đất là giá trị bằng tiền của quyền sử dụng đất đối 

với một diện tích đất xác định trong thời hạn sử dụng đất xác định [40]. 

- Hoạt động xây dựng gồm lập quy hoạch xây dựng, lập dự án đầu tư xây 

dựng công trình, khảo sát xây dựng, thiết kế xây dựng, thi công xây dựng, 

giám sát xây dựng, quản lý dự án, lựa chọn nhà thầu, nghiệm thu, bàn giao 

đưa công trình vào khai thác sử dụng, bảo hành, bảo trì công trình xây dựng 

và hoạt động khác có liên quan đến xây dựng công trình [45]. 

- Khu đô thị là một khu vực trong đô thị, được đầu tư xây dựng đồng bộ 

về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và nhà ở [31]. 

- Lập dự án đầu tư xây dựng gồm việc lập Báo cáo nghiên cứu tiền khả 

thi đầu tư xây dựng (nếu có), Báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng 

hoặc Báo cáo kinh tế - kỹ thuật đầu tư xây dựng và thực hiện các công việc 

cần thiết để chuẩn bị đầu tư xây dựng [45]. 

- Nhà nước thu hồi đất là việc Nhà nước quyết định thu lại quyền sử 

dụng đất của người được Nhà nước trao quyền sử dụng đất hoặc thu lại đất 

của người sử dụng đất vi phạm pháp luật về đất đai [40]. 

- Người sử dụng đất là người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, 

công nhận quyền sử dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất theo quy định 

pháp luật về đất đai [40]. 
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- Phương pháp điều chỉnh đất là việc góp đất một cách tự nguyện từ các 

chủ sở hữu đất, điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất và phân bổ lại 

đất đai cho các chủ sở hữu đất ban đầu. 

- Sở hữu đất đai: đất đai thuộc sỡ hữu toàn dân do Nhà nước đại diện 

chủ sở hữu và thống nhất quản lý [40].  

- Thuộc tính quản lý sử dụng đất là việc quản lý các nội dung về vị trí, 

kích thước, hình dạng lô đất; về các tài sản gắn liền với đất; về chức năng sử 

dụng đất; về các chỉ tiêu quy hoạch; về các quyền liên quan tới lô đất. 

- Thửa đất là phần diện tích đất được giới hạn bởi ranh giới xác định trên 

thực địa hoặc được mô tả trên hồ sơ [40]. 

- Triển khai dự án là việc thực hiện bốn giai đoạn của dự án gồm giai 

đoạn chấp thuận chủ trương đầu tư và lựa chọn nhà đầu tư (hay giai đoạn 

nghiên cứu tiền khả thi; giai đoạn chuẩn bị dự án (hay giai đoạn nghiên cứu 

khả thi); giai đoạn thực hiện dự án; giai đoạn kết thúc xây dựng đưa công 

trình vào khai thác sử dụng. 

9. Cấu trúc luận án 

Luận án gồm 3 phần: Mở đầu, Nội dung và Kết luận, kiến nghị. Trong 

đó phần Nội dung gồm 3 chương được cấu trúc theo trình tự như sau: 

- Chương I: Tổng quan về phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai 

dự án đầu tư xây dựng khu đô thị.  

- Chương II: Cơ sở khoa học áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong 

triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị. 

- Chương III: Áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong triển khai dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội. 
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NỘI DUNG 

CHƯƠNG I: TỔNG QUAN VỀ PHƯƠNG PHÁP ĐIỀU CHỈNH 

ĐẤT TRONG TRIỂN KHAI DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG KHU 

ĐÔ THỊ 

1.1. Phương pháp điều chỉnh đất 

1.1.1. Quá trình hình thành phát triển của phương pháp điều chỉnh 

đất 

Lịch sử của quá trình đô thị hóa cho thấy quản lý sử dụng đất là vấn đề 

cấp bách tại hầu hết các đô thị trên thế giới, đặc biệt đối với các quốc gia đang 

phát triển. Tốc độ đô thị hóa nhanh cùng với quy mô dân số ngày càng tăng tạo 

ra áp lực rất lớn lên nhu cầu chỗ ở cũng như các dịch vụ đô thị cơ bản, từ đó 

đặt ra yêu cầu về quỹ đất cho cả mục đích công và tư. Để giải quyết các nhu 

cầu này, cả khu vực tư nhân và Nhà nước đã có những cách thức khác nhau 

trong việc tập hợp, huy động đất đai để đầu tư phát triển.  

Với khu vực tư nhân đó là sự phát triển tự phát, chuyển nhượng, giao 

dịch đất đai giữa các chủ sở hữu đất. Cách thức chuyển nhượng đất đai này 

giúp nhanh chóng đáp ứng tức thời yêu cầu về chỗ ở cũng như điều kiện tài 

chính của chủ sở hữu đất. Nhưng hạn chế của cách thức này là chưa đồng bộ 

phát triển được hạ tầng đô thị và ảnh hưởng đến hiệu quả quản lý PTĐT. 

Trong khi đó, với khu vực Nhà nước đó là cách thức thu hồi đất. Cách thức 

này giúp Nhà nước có quỹ đất để xây dựng các công trình hạ tầng đô thị, đáp 

ứng yêu cầu quản lý. Nhưng hạn chế cơ bản của nó là thiếu sự tham gia của 

người sử dụng đất và chia sẻ các lợi ích một cách hài hòa của các bên.  

Tuy nhiên, trong quá trình đô thị hóa từ giai đoạn cuối thế kỷ thứ 17, bên 

cạnh hai hình thức tập hợp, huy động đất đai như nêu trên, còn xuất hiện thêm 
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một biện pháp nữa gọi là Phương pháp điều chỉnh đất. Tại nhiều quốc gia 

PPĐCĐ cho thấy là hiệu quả nhất so với biện pháp thu hồi đất hay chuyển 

nhượng đất đai [79]. Hình 1.1 minh họa kết quả của các kịch bản phát triển 

khác nhau theo ba cách thức trên của một khu vực đô thị. 

PPĐCĐ có nguồn gốc xuất phát từ việc tập trung đất nông nghiệp để 

hướng tới quản lý và sử dụng đất được hiệu quả hơn. Mỹ là quốc gia đầu tiên 

ghi nhận việc áp dụng PPĐCĐ khi mà Goegre Washington đã áp dụng cơ chế 

thu gom đất nông nghiệp từ nhiều chủ hộ khác nhau để xây dựng thủ đô vào 

năm 1791. Goegre Washington khi đó đã khuyến khích các chủ đất cùng góp 

  

Hình a. Hiện trạng các khu đất trong phạm vi 
dự án. 

Hình b. Trường hợp phát triển đô thị tự phát 
khi các chủ sở hữu chia nhỏ các lô đất vì mục 
tiêu lợi nhuận. 

  

Hình c. Trường hợp phát triển đô thị bằng 
việc thu hồi đất.  

Đường giao thông được mở rộng, tuy nhiên 
chất lượng được cải thiện không đồng đều và 
toàn diện. (hình dạng các lô đất ko thay đổi, 
giá trị đất tăng thấp) 

Hình d. Trường hợp phát triển đô thị bằng 
phương pháp Điều chỉnh đất. 

Toàn bộ khu vực được cải thiện bằng hệ thống 
đường mới. Các chủ sở hữu đất được duy trì tại 
khu vực dự án, lợi ích được chia sẻ đồng đều. 
(hình dáng các lô đất thay đổi dễ cho công tác 
xây dựng, giá trị đất tăng cao) 

Hình 1.1: Sơ đồ minh họa quá trình phát triển của một khu vực đô thị theo các 
kịch bản khác nhau [65]. 
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đất vào phát triển hoặc chỉnh trang các khu dân cư theo cơ chế: thứ nhất là tạo 

quỹ đất và kinh phí cho mục đích phát triển hạ tầng, dịch vụ công cộng, nâng 

cao chất lượng môi trường sống, giải quyết vấn đề an sinh xã hội và nhà ở; 

thứ hai là phân bổ lại đất đai cho các chủ sở hữu một phần diện tích đất đô thị 

có giá trị tương đương hoặc lớn hơn giá trị đất ban đầu. Đây được xem là dự 

án áp dụng PPĐCĐ đầu tiên trên thế giới.  

Tại Nhật Bản, sự phát triển của PPĐCĐ cũng có nguồn gốc từ nhu cầu 

tích tụ, tập trung đất nông nghiệp để hình thành các thửa đất lớn cho năng suất 

lao động cao hơn và nâng cấp hạ tầng giao thông, thủy lợi [70]. Tuy nhiên, 

việc áp dụng rộng rãi PPĐCĐ trong quản lý PTĐT tại Nhật Bản chỉ diễn ra 

sau trận động đất Kanto ở Tokyo năm 1923. Nhật Bản khi đó đã triển khai dự 

án tái thiết xây dựng các KĐT với quy mô khoảng 3.000ha với cơ chế tương 

tự như tích tụ, tập trung đất nông nghiệp [71]. Trên cơ sở kết quả có được, 

năm 1954 Nhật Bản đã ban hành Luật Điều chỉnh đất với phạm vi áp dụng rất 

rộng, đáp ứng đa dạng các yêu cầu khác nhau của công tác quản lý PTĐT.  

Những kết quả tích cực tại Nhật Bản đã có ảnh hưởng lớn tới các quốc 

gia tại Châu Á: Hàn Quốc và Đài Loan áp dụng PPĐCĐ để tái thiết đô thị sau 

chiến tranh; các quốc gia Đông Nam Á áp dụng để đáp ứng các nhu cầu mới 

trong quá trình đô thị hóa. Trên bình diện thế giới, PPĐCĐ này được áp dụng 

nhiều ở Đức, Úc, Ấn Độ, Canada và Thổ Nhĩ Kỳ [71]. Cho đến nay việc áp 

dụng PPĐCĐ chủ yếu phục vụ quản lý PTĐT. 

1.1.2. Khái niệm về phương pháp điều chỉnh đất 

“The Land Readjustment” là thuật ngữ tiếng Anh được thế giới đồng 

thuận sử dụng lần đầu tiên tại Hội nghị quốc tế về nội dung này ở Đài Loan 

năm 1979 [85]. Tuy nhiên, thực tiễn các quốc gia có sử dụng các thuật ngữ 

khác như: ASEAN thì sử dụng thuật ngữ “Land Consolidation”; Úc sử dụng 
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thuật ngữ là “Land Pooling”; Ấn Độ là “Block Reconstitution”; tại Đức, là 

“Land Readjustment”; tại Hàn Quốc là “Replotting Method”; tại Thổ Nhĩ Kỳ 

là “Land and Landlot Arrangment”. Bên cạnh đó, nhiều học giả cũng sử dụng 

các thuật ngữ tiếng Anh khác như: “urban land readjustment”; “land 

regroupment”; “land reform”; “land reordering” [85]. Để thống nhất sử dụng, 

trong Luận án này thuật ngữ tiếng Việt của “Land Readjustment” được dịch là 

“phương pháp điều chỉnh đất”.  

a) Khái niệm về PPĐCĐ của các chuyên gia, tổ chức 

Nguồn gốc của PPĐCĐ là từ việc những người sử dụng đất chủ động 

góp đất đai cho các mục tiêu phát triển đã được các chuyên gia giải thích như: 

- PPĐCĐ được hiểu một cách đơn giản là một công cụ để chính quyền 

đô thị, các cơ quan, tổ chức, cá nhân có thể trực tiếp tham gia trong quá trình 

đô thị hóa để cùng chia sẻ lợi ích [85]; 

- Theo Seele (1982), PPĐCĐ là công cụ để tổ chức xắp xếp đất đai theo 

hướng việc phân bổ đất đai cho mục đích công cộng và nhu cầu tư nhân, đảm 

bảo theo các quy định của quy hoạch đô thị; 

- Theo Archer (1992), PPĐCĐ là một kỹ thuật quản lý PTĐT tại các 

vùng đất ngoại vi đô thị nơi mà những miếng đất rời rạc được gom lại để quy 

hoạch thống nhất, có dịch vụ và phân bổ như những bất động sản độc lập. 

Một phần diện tích sẽ được bán để chi trả cho chi phí thực hiện dự án và phân 

bổ đất lại cho các chủ sở hữu ban đầu. 

Ngoài ra, năm 1990, Trung tâm định cư con người liên hợp quốc đã có 

Nghị quyết về PPĐCĐ, theo đó: “thông qua việc điều chỉnh đất, các khu vực 

chưa phát triển, thường là khu ngoại vi đô thị được quy hoạch lại để nâng 

cấp, trong đó bao gồm cả việc xắp xếp lại các lô đất, xây dựng đường giao 

thông và các hạ tầng đô thị khác. Thay vì phải trả tiền để được nâng cấp hạ 
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tầng, các chủ sở hữu đất sẽ góp một phần đất của mình cho chính quyền coi 

như là chi phí cho việc nâng cấp. Chính quyền có thể bán lại phần đất này để 

chi trả chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng”. 

Các khái niệm trên đều cho thấy một điểm chung trong giải thích về 

PPĐCĐ đó là sự tham gia tự nguyện của người sử dụng đất khi họ góp một 

diện tích đất mình sở hữu để phát triển hạ tầng đô thị, cũng như dành quỹ đất 

để dự trữ phát triển. Đây là đặc điểm cơ bản của PPĐCĐ. 

b) Khái niệm về PPĐCĐ theo luật pháp một số quốc gia 

Hiện nay, trên thế giới chỉ có Nhật Bản và Thái Lan là hai quốc gia có 

luật riêng về PPĐCĐ, tên là Luật Điều chỉnh đất. Các quốc gia khác quy định 

về PPĐCĐ trong các luật về QHĐT, đất đai hay PTĐT như: tại Hàn Quốc, 

quy định về PPĐCĐ được nêu tại các điều 11, 21 và 28 trong Luật Phát triển 

đô thị; tại Đài Loan là Điều 25 Luật Tái thiết đô thị năm 2010 và điều 48 Luật 

Quy hoạch đô thị năm 2010; tại Đức là điều 45 Luật Xây dựng liên bang Đức; 

tại Nepal là Mục 12.1.2 Luật Phát triển đô thị mới; tại Úc là Mục 6, Chương 6 

Luật Quy hoạch và phát triển đô thị từ năm 1928; tại Thổ Nhĩ Kỳ là Điều 18 

Luật Kiểm soát và quy hoạch phát triển đất năm 1985. 

Những quy định nêu trên giải thích về PPĐCĐ có sự tương đồng như:  

- Theo Điều 45, Luật Xây dựng liên Bang của Đức [58], cơ chế tương tự 

PPĐCĐ được giải thích là việc xắp xếp lại các lô đất một cách phù hợp về vị 

trí, hình dáng và kích cỡ cho việc xây dựng công trình và các mục đích sử 

dụng khác; 

- Theo Điều 2, Luật Điều chỉnh đất Nhật Bản [60], dự án áp dụng 

PPĐCĐ là việc điều chỉnh trạng thái, điều kiện các lô đất và nâng cấp các tiện 

ích công phù hợp với quy hoạch đô thị nhằm đảm bảo cải thiện các tiện ích 

công và nâng cao hiệu quả sử dụng đất; 
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- Theo các Điều 11, 21, 28, Luật Phát triển đô thị của Hàn Quốc [61], dự 

án áp dụng PPĐCĐ được giải thích là việc các lô đất trong phạm vi dự án 

được thu gom và phát triển trước, sau đó phân bổ lại cho người sở hữu đất 

ban đầu nhưng không bao gồm phần diện tích dành cho khu vực tiện ích công 

hoặc phần diện tích được sử dụng huy động kinh phí thực hiện dự án. 

c) Khái niệm PPĐCĐ sử dụng trong luận án 

Mặc dù có những cách giải thích khác nhau như nêu trên về PPĐCĐ, tuy 

nhiên những cách giải thích này vẫn có những điểm chung như sau: Thứ nhất 

là việc thu gom, góp đất từ các lô đất của những người sử dụng đất khác nhau 

một cách tự nguyện; điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất và phân bổ 

lại cho bên liên quan. Thứ hai là các hoạt động nêu trên được thực hiện thông 

qua dự án đầu tư xây dựng. Do đó, trong phạm vi của luận này, PPĐCĐ được 

hiểu như sau: “Phương pháp điều chỉnh đất là việc thu gom, góp đất một cách 

tự nguyện từ các chủ sở hữu đất; điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng 

đất; và phân bổ lại đất đai cho các chủ sở hữu đất ban đầu.” 

1.1.3. Phương thức thực hiện và nội dung của phương pháp điều 

chỉnh đất 

Theo [79], quy trình và nội dung của PPĐCĐ cơ bản như sau: 

- Thứ nhất, là góp đất và gom đất thành các lô lớn từ các chủ sở hữu đất 

trong một phạm vi ranh giới nhất định. Việc góp đất và gom đất được thực 

hiện trên tinh thần tự nguyện của các chủ sở hữu đất; 

- Thứ hai, điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất để đảm bảo các 

yêu cầu về quản lý sử dụng; ưu tiên nâng cấp cơ sở hạ tầng đô thị. Các thuộc 

tính quản lý sử dụng đất được điều chỉnh gồm: vị trí, kích thước, hình dạng lô 

đất; chức năng sử dụng đất (chuyển đổi giữa đất ở, đất giao thông, thương mại 

dịch vụ, cây xanh...) và các chỉ tiêu quy hoạch (mật độ xây dựng, tầng cao, hệ 
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số sử dụng đất); các quyền 

và tài sản gắn liền với lô 

đất; 

- Thứ ba, là phân bổ lại 

đất đai cho các chủ sở hữu 

đất ban đầu. Phân bổ lại đất 

đai là việc chuyển giao các 

lô đất đã được thay đổi, sắp 

xếp cho các chủ sở hữu đất 

ban đầu. Đất đai sau khi 

điều chỉnh được phân bổ 

cho hai mục đích: một là để 

phát triển các hạ tầng công 

cộng như công viên, mở 

rộng đường hoặc các công 

trình HTKT chung khác; 

thứ hai là để hình thành nên 

quỹ đất huy động tài chính, 

trong trường hợp này thường được gọi là đất dự trữ. Phần đất dự trữ thường 

được sử dụng để đáp ứng một phần chi phí cho dự án như để đền bù, xây 

dựng các công trình hạ tầng hoặc đặc biệt hỗ trợ cho những chủ sở hữu đất mà 

không thể đóng góp đất theo yêu cầu ban đầu của dự án. 

Hình 1.3 minh họa chi tiết cách thức góp và phân bổ lại đất đai của một 

lô đất cụ thể bao gồm phần diện tích góp cho đầu tư hạ tầng, công trình công 

cộng, đất dự trữ và phần diện tích người sử dụng đất ban đầu được nhận lại. 

 

Hình 1.2: Trình tự 03 bước khi điều chỉnh đất 
[79] 
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Hình 1.3: Minh họa cơ chế của phương pháp điều chỉnh đất [65] 

1.1.4. Đặc điểm của phương pháp điều chỉnh đất  

Về cơ bản PPĐCĐ giúp hình thành nên một khu vực được đầu tư xây 

đựng đồng bộ hệ thống hạ tầng, cải thiện môi trường đô thị cùng một số đặc 

điểm sau 79: 

- Thứ nhất, hệ thống cơ sở HTKT đô thị được nâng cấp đồng bộ cùng 

với việc phát triển quỹ đất và xây dựng nhà ở. Khi triển khai PPĐCĐ, toàn bộ 
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khu vực sẽ được quy hoạch lại, cân đối giữa các yêu cầu phát triển đất, xây 

dựng nhà ở và các tiện ích đô thị khác (như công viên, trường học, đường 

giao thông…). Qua đó giúp phát triển đồng bộ toàn khu vực; 

- Thứ hai, người sử dụng đất nhận được những lợi ích phù hợp từ việc 

ĐTXD. Trong PPĐCĐ, người sử dụng đất tham gia ĐTXD bằng việc đóng 

góp một phần diện tích đất. Nhìn chung Nhà nước không phải thực hiện thu 

hồi đất hay nhà đầu tư phải chuyển nhượng đất đai. Do đó, những lợi ích mà 

người sử dụng đất nhận lại là điều kiện môi trường đô thị được cải thiện. Chi 

phí và lợi ích của người sử dụng đất trong PPĐCĐ được hài hòa; 

- Thứ ba, duy trì sự ổn định cộng đồng dân cư. Người dân trong khu vực 

thực hiện dự án không bị thu hồi đất, cũng không giao dịch đất đai, do đó họ 

không bị mất đất. Cộng đồng dân cư cơ bản được duy trì ổn định; 

- Thứ tư, quản lý và sử dụng hiệu quả đất đai. PPĐCĐ giúp không hình 

thành những miếng đất có hình dáng hoặc vị trí khó sử dụng, không phù hợp 

để phát triển; 

- Thứ năm, PPĐCĐ giúp phát triển hệ thống cơ sở hạ tầng của khu vực, 

trong khi đó việc xây dựng, phát triển các công trình thường do bên thứ ba 

thực hiện. Thực tế khi các đơn vị triển khai PPĐCĐ hợp tác cùng với người 

sử dụng đất để quy hoạch lại và phát triển tổng thể hệ thống HTKT trong một 

khu vực nhất định. Người sử dụng đất có trách nhiệm xây dựng lại hoặc phát 

triển trên phần đất mà họ quản lý sử dụng. Đơn vị triển khai PPĐCĐ thường 

chỉ khai thác một phạm vi quỹ đất nhất định có được nhờ quy hoạch lại và sự 

thỏa thuận ban đầu với người sử dụng đất; 

- Thứ sáu, quy trình triển khai gồm nhiều bước và đòi hỏi thời gian để 

người sử dụng đất hiểu lợi ích, trách nhiệm và tham gia thực hiện. Thực tế thì 

quy trình triển khai PPĐCĐ gồm nhiều hoạt động khác nhau trong đó bao 
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gồm việc đàm phán với người sử dụng đất để họ tham gia và đóng góp cho 

phát triển hạ tầng. Do đó, việc này thường tốn nhiều thời gian và đòi hỏi kiến 

thức chuyên môn sâu của các đơn vị tư vấn thực hiện; 

- Thứ  bảy, quyền sở hữu đất đai được chuyển đổi và duy trì sau khi quy 

hoạch lại. Quy hoạch lại toàn bộ khu vực là một đặc điểm của PPĐCĐ. Đây là 

cách thức để tính toán, phân chia lại các lô đất trên cơ sở sự đóng góp đất của 

người sử dụng đất. Tuy nhiên, trong toàn bộ quá trình này, quyền sở hữu đất 

của người sử dụng đất vẫn có hiệu lực và được Nhà nước đảm bảo; 

- Thứ tám, giảm thiểu được chi phí đầu tư so với các biện pháp phát triển 

đất đai khác. Trong PPĐCĐ, Nhà nước không phải thực hiện bồi thường, giải 

phóng mặt bằng, nhà đầu tư không phải chuyển nhượng đất đất với người sử 

dụng đất, do đó, tổng mức đầu tư để thực hiện PPĐCĐ thấp hơn rất nhiều so 

với biện pháp thu hồi hay chuyển nhượng đất đai; 

- Thứ chín, hệ thống đất đai được định hình lại do đó dễ dàng trong công 

tác quản lý đô thị. 

1.2. Triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị áp dụng phương 

pháp điều chỉnh đất trên thế giới 

1.2.1. Mục tiêu và phạm vi áp dụng 

Về mục tiêu áp dụng, PPĐCĐ được thực hiện trong triển khai các dự án 

ĐTXD KĐT nhằm các mục tiêu sau [79]: 

- Phát triển các khu vực đô thị mới; 

- Cải tạo, chỉnh trang đô thị hiện hữu; 

- Nâng cấp cơ sở hạ tầng đô thị; 

- Tái thiết đô thị sau thảm họa, thiên tai. 
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Trận động đất Kanto xảy ra ngày 1/9/2913 tại tỉnh Kanagawa có mức độ 7.9 richter đã tác 
động mạnh tới Tokyo và vùng phụ cận, làm khoảng 450.000 công trình bị cháy; 130.000 
công trình hủy hoại hoàn toàn; 140.000 người chết hoặc mất tích. Sau đó một dự án điều 
chỉnh đất để xây dựng lại Tokyo đã được triển khai với quy mô khoảng 3.000ha. 

Hình 1.4: Dự án điều chỉnh đất để xây dựng lại Tokyo sau trận động đất Kanto 
[68]  

Về phạm vi áp dụng, PPĐCĐ được thực hiện tại các khu vực sau [65]: 

- Khu vực đất trong đô thị chưa được sử dụng; 

- Khu vực dân cư hiện trạng không đáp ứng các yêu cầu sinh hoạt, sản 

xuất và quản lý PTĐT; 

- Khu vực ngoại ô đang đô thị hóa hoặc khu vực ổ chuột; 

 

Hình 1.5: Dự án điều chỉnh đất để xây dựng thành phố mới Tama [70] 

- Khu vực trung tâm đô thị cần thiết nâng cấp, phát triển mới; 
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- Khu vực các đầu mối giao thông cần thiết phải nâng cấp, kết hợp phát 

triển các khu chức năng đô thị; 

- Các khu vực bị thiệt hại cho thiên tai, thảm họa. 

 

Hình 1.6: Dự án điều chỉnh đất để xây dựng, nâng cấp cơ sở hạ tầng đô thị 
tại thành phố Cao Hùng, Đài Loan [85]. 

1.2.2. Loại hình dự án áp dụng phương pháp điều chỉnh đất 

Dự án điều chỉnh đất là thuật ngữ chỉ các dự án ĐTXD (có thể xây dựng 

công trình riêng lẻ hoặc KĐT) được thực hiện bằng PPĐCĐ. Cách gọi này 

nhằm phân loại với các dự án áp dụng cơ chế đất đai khác (như thu hồi đất 

hoặc chuyển nhượng đất đai). Tuy nhiên, hầu hết các quốc gia trên thế giới 

khi phân loại DAĐCĐ đều phân loại theo mục tiêu đầu tư, việc thực hiện theo 

PPĐCĐ hay thu hồi đất hay chuyển nhượng đất đai là biện pháp được áp dụng 

theo từng trường hợp cụ thể, đây không phải là tiêu chí để phân loại dự án. 

Tại Hàn Quốc, các khu vực xây dựng được chia thành hai nhóm lớn là 

khu vực có quy hoạch và khu vực chưa được quy hoạch. Trong đó tại các khu 

vực đã có quy hoạch tiếp tục được chia thành khu vực trong đô thị và ngoài 

đô thị. Các dự án ĐTXD trong khu vực đô thị được gọi là dự án đầu tư PTĐT. 
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Dự án đầu tư PTĐT được phân thành 03 loại hình chủ yếu là (1) xây dựng các 

công trình cơ sở hạ tầng đô thị; (2) xây dựng các KĐT mới và (3) nâng cấp 

chỉnh trang đô thị. Các dự án này, tuy có mục tiêu khác nhau nhưng đều có 

thể được thực hiện theo PPĐCĐ, thu hồi đất hoặc kết hợp cả hai hình thức 

này [64]. Bảng 1.1 thể hiện các loại hình dự án ĐTXD và pháp luật áp dụng, 

trong đó cho phép việc thực hiện theo PPĐCĐ. 

Bảng 1.1: Các loại hình dự án ĐTXD tại Hàn Quốc được thực hiện theo PPĐCĐ [64] 

 Loại dự án Pháp luật áp dụng Ghi chú 

Khu vực 
đã có 
quy 
hoạch 

Trong 

đô thị 

Dự án xây dựng công trình cơ sở hạ tầng đô 
thị 

Luật Quy hoạch và sử 
dụng đất quốc gia 

Có thể áp 
dụng 
PPĐCĐ, thu 
hồi đất hoặc 
kết hợp 

Dự án xây dựng khu đô thị Luật Phát triển đô thị 

Dự án nâng cấp và duy tu: 

- Dự án nâng cấp điều kiện sống khu nghèo. 

- Dự án sửa chữa nhà ở. 

- Dự án xây dựng lại nhà ở. 

- Dự án tái thiết khu đô thị. 

Luật Nâng cấp và duy 
tu khu vực đô thị và 
điều kiện nhà ở 

Ngoài  

đô thị 

Các loại hình dự án phát triển đất xây dựng 
nhà ở; xây dựng khu công nghiệp và các loại 
hình đô thị mới khác 

Thực hiện theo các luật 
chuyên ngành 

Chủ yếu 
thực hiện 
thông qua 
việc thu hồi 
đất 

Khu vực chưa có 
quy hoạch 

Các dự án cần cấp phép riêng để phát triển 
nông, lâm nghiệp hoặc các yêu cầu đặc biệt 
khác 

Thực hiện theo các luật 
chuyên ngành 

Tương tự Hàn Quốc, tại Nhật Bản, thuật ngữ DAĐCĐ chỉ nhằm để phân 

biệt đối với các dự án thực hiện theo cơ chế thu hồi hoặc chuyển nhượng đất 

đai, không phải là tiêu chí xác định loại hình dự án. Các dự án được phân loại 

theo các mục tiêu khác nhau. Đối với các dự án ĐTXD thực hiện theo 

PPĐCĐ tại Nhật Bản thì được chia thành hai nhóm lớn là: (1) loại hình Tạo 

quỹ đất cho hoạt động xây dựng và (2) loại hình phát triển hạ tầng đô thị. Loại 

hình thứ nhất tạo ra số lượng lớn các thửa đất đã được quy hoạch tốt và được 

áp dụng phát triển các KĐT mới và ngăn ngừa đô thị hóa tự phát. Loại hình 

thứ hai áp dụng phát triển các khu vực xây dựng hiện hữu không đáp ứng 

được với cơ sở hạ tầng đô thị và với mục đích tái phát triển các chức năng đô 

thị. Trên cơ sở hai dạng thức này, Nhật Bản lại phân chia tiếp thành năm loại 
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dự án với các mục tiêu cụ thể hơn. Bảng 1.2 thể hiện sự phổ biến áp dụng của 

từng loại hình dự án. 

Bảng 1.2: Các loại dự án áp dụng PPĐCĐ tại Nhật Bản đến năm 2002 [65] 
Q Loại hình 100% Phạm vi áp dụng 

I Dạng thức Tạo quỹ đất cho hoạt động xây dựng 

1 Dự án xây dựng khu đô 
thị mới 

40% Áp dụng tại các khu ngoại ô rộng lớn nhằm mục đích đáp 
ứng nhu cầu nhà ở, đặc biệt từ việc tập trung dân cư tại các 
thành phố công nghiệp lớn. Đất nông nghiệp và đất rừng 
được chuyển đổi thành đất để xây dựng công trình. 

2 Dự án xây dựng kiểm 
soát phát triển tự phát 

40% Áp dụng tại các khu vực liên kề đô thị, đang trong quá trình 
đô thị hóa cần có sự kiểm soát nhằm ngăn chặn việc phát 
triển không theo quy hoạch 

II Dạng thức Phát triển hạ tầng đô thị 

3 Dự án cải tạo đô thị 10% Áp dụng tại các khu vực đã được xây dựng để phát triển các 
khu thương mại, mua sắm 

4 Dự  án phát triển trung 
tâm đô thị 

10% 

Áp dụng các khu vực gần khu trung tâm đô thị nhằm khai 
phát quỹ đất còn trống hoặc không hiệu quả do quá trình di 
dời các nhà máy, cơ sở sản xuất hoặc nhà ga xe lửa 

5 Dự án tái thiết đô thị Áp dụng để tái xây dựng lại các khu vực bị thiệt hai do chiến 
tranh hoặc thiên tai 

Tại Đài Loan, với đặc thù là quốc gia có quy mô diện tích nhỏ, nên phần 

lớn các dự án ĐTXD đều là các dự án nhằm để xây dựng, cải tạo lại, khai thác 

hiệu quả sử dụng đất trong các khu vực đô thị hóa. Cũng tương tự như Hàn 

Quốc và Nhật Bản, PPĐCĐ tại Đài Loan là một biện pháp để triển khai dự án, 

không phải là tiêu chí để xác định một loại hình dự án riêng. 

1.2.3. Quy trình triển khai dự án áp dụng phương pháp điều chỉnh 

đất 

Các dự án ĐTXD theo thông lệ được triển khai với bốn giai đoạn gồm: 

Giai đoạn nghiên cứu tiền khả thi; Giai đoạn nghiên cứu khả thi; Giai đoạn thi 

công xây dựng; Giai đoạn kết thúc xây dựng. Đối với mỗi giai đoạn bao gồm 

những hoạt động ĐTXD cụ thể. Trong khi đó, quy trình và nội dung của 

PPĐCĐ bao gồm ba hoạt động chính đó là: gom và góp đất; điều chỉnh các 
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thuộc tính quản lý sử dụng đất; và phân bổ lại đất đai. Do đó, khi triển khai 

các dự án ĐTXD bằng PPĐCĐ thì có một số hoạt động đặc thù như sau: 

- Giai đoạn nghiên cứu tiền khả thi gồm các hoạt động: Điều tra, khảo 

sát nhu cầu đầu tư xây dựng, hiện trạng đất đai; người dân sử dụng đất cam 

kết tham gia vào dự án; Lấy ý kiến đồng thuận và ra quyết định; 

- Giai đoạn nghiên cứu khả thi gồm các hoạt động: Nghiên cứu các 

phương án điều chỉnh đất và xác định tỷ lệ góp đất; Nghiên cứu các phương 

án triển khai (tạm cư, tài chính, xây lắp); Nghiên cứu các phương án phân bổ 

đất đai; kinh doanh, khai thác quỹ đất dự trữ; phân bổ tài chính (nếu có); Lấy 

ý kiến đồng thuận của người dân và ra quyết định; 

- Giai đoạn thi công xây dựng gồm các hoạt động: Bàn giao đất đai để 

chuẩn bị xây dựng (không thực hiện thu hồi hoặc chuyển nhượng đất đai); Tổ 

chức tạm cư; thi công xây dựng; 

- Giai đoạn kết thúc xây dựng gồm các hoạt động: Chuyển giao các công 

trình, tài sản cho các bên liên quan; Xác lập lại quyền sở hữu đất cho người sở 

hữu đất; Chỉnh lý thông tin địa chính theo thực tế xây dựng. 

1.2.4. Điều kiện thực hiện  

Đối với những dự án ĐTXĐ KĐT thực hiện bằng PPĐCĐ thì đòi hỏi 

phải có sự tập hợp hoặc thu gom các ô đất liền kề của các chủ sở hữu đất một 

cách tự nguyện, do đó để áp dụng được phương pháp này thì cần có một số 

điều kiện cơ bản như sau [79]: 

- Thứ nhất và cũng là quan trọng nhất đó là sự đồng thuận của các chủ sở 

hữu đất. Nguyên lý cơ bản của PPĐCĐ là việc người dân góp đất để phát 

triển cơ sở hạ tầng hoặc hình thành quỹ đất dự trữ. Do đó, nếu thiếu đi sự 

đồng thuận của người dân thì không thể thực hiện được các dự án này; 
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- Thứ hai là việc triển khai dự án phải đáp ứng được cơ bản nhu cầu của 

cộng đồng dân cư. Do dự án thực hiện bằng PPĐCĐ đòi hỏi sự tham gia của 

 

Hình 1.7: Những nội dung trong hoạt động ĐTXD được điều chỉnh khi áp dụng 
PPĐCĐ trong triển khai dự án  
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chủ sở hữu đất, do đó, những dự án phục vụ xây dựng cơ sở hạ tầng đô thị, dự 

án cộng đồng, phát triển nhà ở xã hội sẽ dễ dàng đạt được sự đồng thuận cao; 

- Thứ ba là có hành lang pháp lý rõ ràng, minh bạch. Sự tham gia của 

người dân đòi hỏi những hướng dẫn cụ thể, minh bạch về pháp lý đảm bảo 

quyền lợi các bên liên quan; 

- Thứ tư là có sự ủng hộ, quyết tâm chính trị của chính quyền các cấp. 

Nhận thức xã hội được nâng cao. Những kiến thức chuyên môn liên quan tới 

các vấn đề của PPĐCĐ phải được các bên liên quan, đặc biệt những người 

thực hiện nắm bắt rõ, ở tất cả các cấp từ trung ương đến địa phương. 

1.2.5. Những lợi ích khi thực hiện dự án theo phương pháp điều 

chỉnh đất 

Trong quá trình triển khai các dự án theo PPĐCĐ, với đặc điểm là sự 

tham gia của người sử dụng đất đóng góp đất cho phát triển cơ sở hạ tầng đô 

thị, những dự án dạng này cho thấy có những lợi ích như sau: 

a) Xây dựng phát triển cơ sở hạ tầng đô thị 

PPĐCĐ đã giúp nhiều quốc gia xây dựng và phát triển được cơ sở hạ tầng 

đô thị hiện đại. Theo số liệu của Trung tâm phát triển đào tạo Tokyo, thuộc 

Ngân hàng Thế giới, tính đến năm 2013, tại Nhật Bản diện tích các dự án áp 

dụng phương pháp này đã giúp phát triển mới và tái thiết khoảng 3.700 km2 

chiếm 30% tổng diện tích đất đô thị toàn quốc. Ngoài ra, phương pháp này đã 

phát triển các công trình tiện ích công như đường giao thông, công viên cây 

xanh, tổ hợp nhà ga trung tâm, cụ thể như sau: Đường theo quy hoạch đô thị 

đạt xấp xỉ 11.500km (chiếm khoảng 1/4 tổng chiều dài đường đô thị cả nước); 

Khu vực công viên cây xanh đạt xấp xỉ 150 km2 (chiếm 1/2 diện tích các công 

viên cộng đồng, công viên trong khu dân cư và công viên khu vực của cả 

nước); Các tổ hợp nhà ga trung tâm với tổng số khoảng 950 các công trình 
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tiện ích đi kèm (chiếm 1/3 số lượng các nhà ga trung tâm có lưu lượng hơn 

3.000 lượt hành khách một ngày). 

Tại Đài Loan, các dự án ĐTXD KĐT bắt đầu được triển khai năm 1958 

tại Kaohsiung nhờ hiệu lực từ Luật Quyền sử dụng đất đô thị công bằng năm 

1954 và một quy định đặc biệt của thành phố Kaohsiung được xây dựng dành 

riêng cho các dự án áp dụng PPĐCĐ. Từ năm 1958 đến 1999, Đài Loan đã 

thực hiện khoảng 12.103ha đất từ 619 dự án do cả khu vực Nhà nước và tư 

nhân thực hiện và khoảng 1/4 trong số đó là ở thành phố Kaohsiung. Các dự 

án của khu vực tư nhân chiếm khoảng 1/10 tổng số các dự án này [85]. 

Tại Hàn Quốc, từ năm 

1960, Chính phủ đã ban hành 

các chính sách cho phép huy 

động đất để phát triển các dự 

án nhà ở, các dự án khu sản 

xuất, các khu vực đô thị và 

các khu vực khác bị bỏ 

không trước đó. Kể từ sau 

khi Luật Phát triển đô thị được ban hành năm 2000, việc triển khai các dự án 

KĐT được thực hiện rộng khắp trên cả nước. Khoảng 48,9% dự án đã được 

áp dụng PPĐCĐ [64]. 

b) Xã hội hóa đầu tư xây dựng khu đô thị 

Việc áp dụng PPĐCĐ giúp giảm gánh nặng chi phí của Nhà nước trong 

xây dựng kết cấu hạ tầng đô thị và từng bước xã hội hóa ĐTXD. Tại Nhật bản 

Luật Điều chỉnh đất [68], cho phép PPĐCĐ được thực hiện bởi cả khu vực 

công và khu vực tư, bao gồm bảy nhóm đối tượng. Khu vực tư nhân gồm: 

Cộng đồng dân cư thành lập doanh nghiệp dự án; Các hiệp hội thực hiện 

Bảng 1.3: Thống kê số lượng các khu vực dự 
án áp dụng các cơ chế đất đai đến năm 2011 
tại Hàn Quốc [64] 

Tt Cơ chế đất đai 
áp dụng 

Số lượng 
khu vực 

Tỷ lệ 

1 Điều chỉnh đất 143 48,9% 

2 Thu hồi 143 48,9% 

3 Hỗn hợp 12 0,22% 

4 Tổng 298 100% 

 Diện tích 1.760,2ha  
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DAĐCĐ; Các công ty tư nhân thực hiện DAĐCĐ. Khu vực công gồm: Chính 

quyền tỉnh hoặc chính quyền đô thị; Bộ Đất đai, Hạ tầng, Giao thông và Du 

lịch; Cơ quan tái thiết đô thị; Tập đoàn phát triển nhà tại các địa phương. 

Bảng 1.4: Tổng hợp các loại hình pháp nhân thực hiện dự án áp dụng 
PPĐCĐ tại một số quốc gia trên thế giới 
 Chính quyền 

trung ương 
Chính quyền 
địa phương 

Doanh nghiệp, cơ 
quan nhà nước 

Liên danh chủ 
sở hữu đất 

Doanh nghiệp 
tư nhân 

Nhật Bản [72] 29.045ha 

(9,7%) 

124.975ha 

(41,9%) 

5.850ha 

(2%) 

120.043ha 

(40,2%) 

18.023ha 

(6%) 

Hàn Quốc [64] 162/ 298 dự án được thống kê 136/ 298 dự án được thống kê 

Thái Lan [72] Có Có Có Có Không 

Đài Loan [85] Số liệu từ năm 1958 đến 1999  

- 9/10 trong tổng số 619 dự án  

Số liệu từ năm 1958 đến 1999  

- 1/10 trong tổng số 619 dự án 

- Chủ yếu áp dụng đối với các dự 
án có quy mô nhỏ; thường là các 
dự án thương mại 

Tại Hàn Quốc [64], đối tượng triển khai có thể gồm: những người chủ sở 

hữu đất; các công ty, doanh nghiệp tư nhân; chính quyền trung ương và địa 

phương; tổng công ty phát triển nhà và các cơ quan, tổ chức công khác có 

chức năng xây dựng và kinh doanh bất động sản. Tại Thái Lan [72], các đối 

tượng triển khai bao gồm: các Hiệp hội điều chỉnh đất; cơ quan của Chính 

phủ; chính quyền trung ương và địa phương. Các công ty tư nhân không được 

trực tiếp triển khai dự án mà phải thông qua các hiệp hội điều chỉnh đất. Tại 

Mongolia [72], chính quyền cấp tỉnh và đô thị rất ít áp dụng PPĐCĐ và 

khuyến khích các doanh nghiệp tư nhân áp dụng. 

c) Quản lý và sử dụng hiệu quả đất đô thị 

Việc triển khai các dự án theo PPĐCĐ đã giúp công tác quản lý và sử 

dụng đất đô thị được hiệu quả hơn. Việc thu gom và quy hoạch lại đất đô thị 

làm tăng giá trị sử dụng đất. DAĐCĐ Misato Chuo tại tỉnh Saitama, Nhật Bản 

có quy mô diện tích khoảng 114,8ha sau khi được hoàn thành đã tăng diện 

tích đất giao thông từ 7,2% lên 23,3%; diện tích đất công viên cây xanh từ 
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1,1% lên 3,6% và hình thành nên quỹ đất dự trữ phát triển là 16ha chiếm 

13,9% tổng diện tích của toàn dự án. 

Bảng 1.5: So sánh hiệu quả sử dụng đất của dự án điều chỉnh đất Misato Chuo [59]. 

Phân loại đất Trước dự án Sau dự án 
Diện tích (m2) % Diện tích (m2) % 

1. Đất sử dụng chung 
1.1.Đất giao thông 82.285 7,2 267.461 23,3 
1.2. Đất công viên, cây xanh 12.329 1,1 40.812 3,6 
1.3. Đất hạ tầng kỹ thuật (cấp, thoát nước…) 65.752 5,7 65.294 5,7 
Tổng (1) 160.366 (M) 14 373.567 (N) 32,5 
2. Đất sử dụng của các chủ sử dụng 
2.1. Đất tư nhân 987.667 (A) 86 614.329 (E) 53,5 
2.2. Đất dự trữ - 0 160,137 (R) 13,9 
Tổng (2) 987.667 86 774.466 67,5 
Tổng (M+A)/(N+E+R) 1.148.033 100 1.148.033 100 

 

  

Hình 1.8: Dự án điều chỉnh đất Misato Chuo, tỉnh Saitama, Nhật Bản [59] 

1.2.6. Những khó khăn khi thực hiện dự án áp dụng phương pháp 

điều chỉnh đất 

Bên cạnh những lợi ích có được, quá trình triển khai các dự án áp dụng 

PPĐCĐ cũng cho thấy những khó khăn nhất định, cụ thể như sau: 

a) Tỷ lệ góp đất và sự đồng thuận  
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Thực tế tại nhiều quốc gia cho thấy, mặc dù cơ chế của PPĐCĐ là sự tự 

nguyện của người sử dụng đất, tuy nhiên khi áp dụng PPĐCĐ để triển khai 

các dự án ĐTXD thì vẫn cần thiết yêu cầu sự tham gia bắt buộc đối với một 

phận nhỏ những người sử dụng đất. Những dự án có quy mô nhỏ có tính khả 

thi cao để phát triển một diện tích nhất định với sự nhất trí của những người 

sở hữu đất và cả những người có các quyền liên quan. Nhưng đối với các khu 

vực có quy mô lớn với nhiều đối tượng hơn, thì một số có thể không đồng 

thuận và sẵn sàng muốn khu đất của họ không thuộc đối tượng điều chỉnh của 

dự án cho dù nó có thể nằm ở giữa dự án. Do đó, một số quốc gia quy định tỷ 

lệ đồng thuận nhất định để đảm bảo thực hiện dự án. 

Bảng 1.6: So sánh tỷ lệ yêu cầu đồng 
thuận khi thực hiện dự án áp dụng 
PPĐCĐ tại một số quốc gia [77] 

Bảng 1.7: So sánh về tỷ lệ góp đất tại 
một số quốc gia [77] 

Tỷ lệ  Quốc gia 

2/3 Nhật Bản, Đài Loan, Hàn Quốc, 
Bhutan  

85% Indonesia 

Không quy 
định 

Đài Loan (các khu vực kết hợp 
giữa PPĐCĐ và thu hồi); Một số 
quốc gia Châu âu như Đức 

 

Tỷ lệ Quốc gia 

30% Bhutan 

Khoảng 40% Nhật Bản, Thailand, Israel 

Lên tới 50% Đài Loan 

Khoảng 55% Hàn Quốc 

100% Lebanon (bồi thường dưới 
hình thức cổ tức trong Công ty 
xây dựng) 

Đa dạng Gujarat, India 
 

“Góp đất và thu gom đất” là yêu cầu đặc thù khi áp dụng PPĐCĐ trong 

quản lý dự án ĐTXD KĐT. Không có hoạt động này thì không có dự án áp 

dụng PPĐCĐ. Đây là yêu cầu bắt buộc để đảm bảo triển khai dự án. Tuy 

nhiên, có sự khác nhau về tỷ lệ góp đất trong các dự án ở các quốc gia và tùy 

thuộc vào điều kiện đất đai và mục tiêu phát triển [77]. 

b) Xử lý đối với những mảnh đất nhỏ 
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Trong quy hoạch điều chỉnh đất, những mảnh đất nhỏ có thể được xử lý 

đặc biệt, như: (a) đổi đất lấy tiền; và (b) xác định quy mô tối thiểu đối với 

mảnh đất sau điều chỉnh [7]. Đổi đất lấy tiền được thực hiện thông qua khoản 

thanh toán điều chỉnh để đổi lấy việc được nhận lô đất tái điều chỉnh, dựa trên 

yêu cầu của chủ sở hữu đất. Tỷ lệ góp đất của các mảnh đất nhỏ có thể được 

giảm đi bằng cách tuân thủ quy mô tối thiểu  do đơn vị thực hiện dự án xác 

định. Để bù đắp cho sự sụt giảm từ việc góp đất của những mảnh đất nhỏ, có 

thể tăng góp đất của những lô đất lớn hơn khác.     

c) Thời gian thương lượng với người sử dụng đất kéo dài 

Một trong những yêu cầu quan trọng của dự án thực hiện theo PPĐCĐ là 

có sự đồng thuận của người sử dụng đất. Đối với các dự án có quy mô nhỏ, số 

lượng người sử dụng đất ít thì quá trình thương lượng có thể không quá dài. 

Tuy nhiên đối với những dự án quy mô lớn thì thời gian thực hiện, cũng như 

cách thức, quy trình lấy ý kiến đòi hỏi sự đầu tư về thời gian và tiền bạc.  

d) Yêu cầu về kinh nghiệm chuyên môn và năng lực quản lý 

PPĐCĐ đòi hòi những kỹ thuật cao, chuyên sâu, phức tạp về quy hoạch, 

xác định giá trị đất đai và phương pháp đàm phán thỏa thuận giữa các bên liên 

quan. Đây là yêu cầu đặc thù, do đó không phải tổ chức nào hay cộng đồng 

nào cũng có thể thực hiện được nếu thiếu đi sự hỗ trợ từ chính quyền, các cơ 

quan, tổ chức có chuyên môn, kinh nghiệm, uy tín. Tại Nhật Bản, cơ quan 

quản lý Nhà nước phải cử chuyên gia để hỗ trợ các hoạt động chuẩn bị như 

họp chủ sở hữu đất, nghiên cứu khả thi, xây dựng kế hoạch thực hiện, trợ cấp 

cho hoạt động thực hiện và xây dựng công trình công cộng theo quy định của 

chính quyền địa phương.  

Bên cạnh đó là vấn đề về hệ thống phân chia lại đất và đăng ký đất. Hệ 

thống phân chia lại lô đất của PPĐCĐ đòi hỏi điều kiện đặc biệt về hệ thống 
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đăng ký đất. Trong các trường hợp bình thường, lô đất được chia thành các 

nhiều lô khác nhau hoặc một vài lô được gom thành một lô. Sự thay đổi về 

chu vi các lô đất dựa trên quy trình cơ bản của việc chia nhỏ và sát nhập. 

Nhưng việc phân chia lại lô đất của PPĐCĐ cần sự phân chia và sát nhập 

hàng trăm, ngàn lô đất cùng một thời điểm, và đồng thời vị trí, quy mô, đặc 

điểm của các lô được chia lại rất khác biệt so với các lô gốc. Việc phân chia 

lại lô đất là việc thay đổi/ điều chỉnh ổn định trước và sau của quá trình điều 

chỉnh đất. Tại nhiều quốc gia, việc thay đổi đất ở quy mô lớn là khá hiếm và 

hệ thống đăng ký đất và hệ thống địa chính không theo kịp với quy mô lớn 

của việc phân chia lại lô đất. Quy trình này, đòi hỏi sự hỗ trợ từ các quy định 

pháp lý đặc biệt và thay đổi lớn từ hệ thống đăng ký đất. 

đ) Sự hỗ trợ về tài chính 

PPĐCĐ cho phép quy hoạch lại để hình thành quỹ đất dự trữ nhằm huy 

động tài chính cho dự án. Có ý kiến cho rằng, dự án thực hiện theo phương 

pháp này có thể tự cân bằng về tài chính hoặc đem lại nhiều lợi nhuận, do đó 

dự án có thể triển khai mà không cần hỗ trợ từ ngân sách. Tuy nhiên, điều đó 

là không đúng trong đa số các trường hợp. Đặc biệt, các dự án được triển khại 

tại các khu vực mật độ cao hoặc các khu vực cần cải thiện hạ tầng đô thị quan 

trọng mà chúng không chỉ phục vụ dự án mà cả khu vực rộng lớn hơn, trong 

các hoàn cảnh này, hỗ trợ tài chính công là cần thiết. Trong giai đoạn đầu của 

dự án, các khoản vay công với lãi suất thấp hoặc bằng không sẽ đảm bảo sự 

thuận lợi trong triển khai dự án, và sự đảm bảo của khu vực công sẽ rất quan 

trọng để vay các khoản vay từ các tổ chức tài chính tư nhân.  

DAĐCĐ Misato Chuo, tại tỉnh Saitama có quy mô 114.8ha, với 3.290 lô 

đất, 925 chủ sở hữu và 790 công trình xây dựng hiện hữu [59], thì nguồn hỗ 

trợ từ ngân sách chiếm tới 41,17% tổng nguồn thu của dự án. 
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Bảng 1.8: So sánh Thu – Chi của Dự án điều chỉnh đất Misato Chuo [59] 

Chi phí (Yên Nhật) Nguồn thu (Yên Nhật) 

Chi phí xây lắp 8.918 Hỗ trợ ngân sách Trung ương 11.192 

Chi phí giải phóng mặt bằng, bố trí 
tái định cư 

19.242 Hỗ trợ ngân sách cấp tỉnh 9.307 

Chi phí chuẩn bị hạ tầng 12.059 Hỗ trợ ngân sách cấp đô thị 4.850 

Chi phí tư vấn lập dự án 6.950 Nguồn thu từ đất dự trữ 

 

35.092 

Chi phí văn phòng và chi phí khác 7.390 

Lãi vay 7.002 Nguồn thu khác 1.120 

Tổng  61.561 Tổng thu 61.561 

1.3. Đánh giá việc triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị tại 

đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội theo phương pháp điều chỉnh 

đất  

1.3.1. Vai trò, vị trí và tình hình đầu tư xây dựng khu đô thị tại đô 

thị trung tâm Thủ đô Hà Nội 

Theo [46], khu vực đô thị trung tâm được phát triển mở rộng từ khu vực 

nội đô lịch sử về phía Tây, Nam đến đường vành đai 4 và phía Bắc với khu 

vực các huyện Mê Linh, Đông Anh; phía Đông đến khu vực Gia Lâm, Long 

Biên.  Là trung tâm chính trị hành chính, kinh tế, văn hóa, lịch sử, dịch vụ, y 

tế, đào tạo chất lượng cao của Thành phố Hà Nội và cả nước. Dự báo dân số 

đến năm 2020 đạt khoảng 3,7 triệu người; diện tích đất xây dựng đô thị 

khoảng 45.300 ha. Dân số đến năm 2030 đạt khoảng 4,6 triệu người; diện tích 

đất xây dựng đô thị khoảng 55.200 ha; đất dân dụng khoảng 34.900 ha. 

Sau hơn 30 năm đổi mới, khu vực này đã đạt được nhiều kết quả tích cực 

trong công tác QHĐT, xây dựng và PTĐT, trong đó nổi bật là kết quả của 

việc xây dựng các KĐT mới; đã hình thành nhiều dự án KĐT mới, hiện đại đã 

được xây dựng như: Văn Quán, Mỹ Đình, Mỗ Lao, An Khánh về phía Tây; 

Việt Hưng, VinHome RiverSide về phía Đông; Linh Đàm, Garmuda về phía 

Nam; Ciputra ở phía Bắc; cùng với các KĐT mới trong vành đai 3 như: Royal 
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City, Time City, Trung hòa Nhân Chính,...đã tạo nên không gian đô thị, diện 

mạo mới cho Thủ đô. Trên địa bàn thành phố có 529 dự án (tương đương 

18.983ha) KĐT mới, dự án phát triển nhà ở thương mại đã và đang được tiến 

hành ĐTXD [52]. 

 Sự hình thành của 

các KĐT mới tại thành 

phố Hà Nội đã làm thay 

đổi theo hướng tích cực 

không gian cảnh quan 

tại nhiều khu vực rộng 

lớn của Thành phố, cải 

thiện đáng kể chất 

lượng môi trường sống 

và làm việc của một bộ 

phận lớn cư dân, hệ 

thống hạ tầng khung đô 

thị được đầu tư bài bản, 

sự phát triển các KĐT 

mới cũng đã tạo nguồn 

thu lớn cho Ngân sách 

phát triển của Thành 

phố. Công tác cải tạo 

chỉnh trang đô thị, khu 

đô thị cũng đang được UBND thành phố Hà Nội tích cực triển khai thông qua 

việc ban hành một số quy định về quản lý xây dựng tại khu vực nội thành Hà 

Nội. Một số chung cư cũ đã được đầu tư, cải tạo theo quy hoạch nhằm cải 

thiện môi trường sống của người dân. Hiện nay, thành phố đang tổ chức triển 

 

Hình 1.9: Bản vẽ thể hiện các ranh giới đô thị 
trung tâm Thủ đô Hà Nội với các phân vùng của 
Khu vực nội đô và Khu vực nội đô mở rộng [46]. 
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khai lập quy hoạch cải tạo 29 khu chung cũ đồng thời đề xuất các cơ chế, 

chính sách để thực hiện. 

Tuy nhiên, bên cạnh những kết quả nêu trên, trong khu vực đô thị trung 

tâm Hà Nội vẫn có một số lượng lớn các khu vực cần được ĐTXD nâng cấp 

hạ tầng đô thị, đáp ứng các yêu cầu mới trong quá trình đô thị hóa. Trong số 

38 đồ án QHPK khu vực trung tâm, được chia thành hai nhóm gồm 13 đồ án 

QHPK tại khu vực nội đô và 25 đồ án QHPK các khu vực chuỗi đô thị, vành 

đai xanh, nêm xanh. Trong đó: 13 đồ án QHPK tại khu vực nội đô là những 

khu vực hạn chế phát triển hoặc khu vực nội đô mở rộng nơi mức độ đô thị 

hóa diễn ra nhanh chóng; 25 đồ án QHPK tại các khu vực chuỗi đô thị, vành 

đai xanh, nêm xanh là khu vực đang trong quá trình đô thị hóa. 

13 đồ án QHPK tại khu vực nội đô và nội đô mở rộng là những khu vực 

có mức độ tập trung cao các dự án ĐTXD KĐT. Đặc biệt, trong số 13 đồ án 

QHPK này có 9 đồ án QHPK đặc thù hoặc để hạn chế phát triển. Nhiều khu 

vực trong các QHPK này là các khu chung cư cũ đã xuống cấp nghiêm trọng, 

gây nên ô nhiễm môi trường (12 khu chung cư cũ: Thanh Xuân, Kim Liên, 

Nam Đồng, Nguyễn Công Trứ, Trung Tự, Giảng Võ, Thành Công, Nghĩa 

Tân, Tân Mai, Tương Mai, Quỳnh Mai, Văn Chương) và các dân cư có thu 

nhập thấp (Thanh Nhàn, Thanh Lương, Phúc Tân). Bên cạnh đó là khu vực 

của các cơ sở sản xuất công nghiệp, bệnh viện, cơ sở giáo dục đại học, cơ sở 

giáo dục nghề nghiệp và các cơ quan, đơn vị trong nội thành Hà Nội theo 

Quyết định số 130/QĐ-TTg ngày 23/01/2015 của Thủ tướng Chính phủ. 

Bảng 1.9: Danh mục số lượng các dự án nhà ở, khu đô thị tại các quy hoạch 
phân khu trong khu vực đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội [51] 

STT Phân khu Khu vực 
Số lượng các dự án 
ĐTXD KĐT đang 
đầu tư xây dựng 

1 A1 Khu trung tâm hành chính chính trị Ba Đình 0 
2 A2 Khu Hoàng Thành Thăng Long và Khảo cổ 18 Hoàng 0 
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STT Phân khu Khu vực 
Số lượng các dự án 
ĐTXD KĐT đang 
đầu tư xây dựng 

Diệu 
3 A3 (H1-1) Khu Phố cổ 0 
4 A4 (H1-1) Phố Cũ 6 
5 A5 (H1-1) Hồ Gươm và phụ cận 0 
6 A6 Khu vực Hồ Tây và xung quanh 3 
7 A7 (H1-2) Khu vực hạn chế phát triển (Ba Đình) 8 
8 A7 (H1-3) Khu vực hạn chế phát triển (Đống Đa) 9 
9 A7 (H1-4) Khu vực hạn chế phát triển (Hai Bà Trưng) 5 

10 B1 (H2-1) Khu vực Nội đô mở rộng (Tây Hồ - Bắc Từ Liêm) 17 

11 B2 (H2-2) 
Khu vực Nội đô mở rộng (Cầu Giấy – Nam Từ Liêm – 
Hà Đông) 

73 

12 B3 (H2-3) 
Khu vực Nội đô mở rộng (Thanh Xuân – Hoàng Mai – 
Hà Đông) 

51 

13 B4 (H2-4) Khu vực Nội đô mở rộng (Hoàng Mai – Hai Bà Trưng) 12 
14 N10 Khu vực quận Long Biên 28 
15 GN-(A) Khu vực trung tâm TDTT Asiad và Nêm xanh 0 

16 GN-(B) 
Khu vực đất cây xanh công viên vui chơi giải trí và nêm 
xanh phía Nam KCN Đông Anh (phân khu N6) 

0 

17 GN-(C) Khu vực nêm xanh phía Nam sông Cà Lồ 0 
18 GN-(ĐB) Khu vực di tích thành Cổ Loa 0 

19 GS-(D) 
Khu vực nêm xanh phía Đông phân khu S5 (xã Đông 
Mỹ) huyện Thanh Trì 

0 

20 R-(1-5) Khu vực hành lang xanh dọc hai bên sông Hồng 0 
21 R-(6) Khu vực hành lang xanh dọc hai bên sông Đuống 0 
22 N1 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Mê Linh) 2 
23 N2 Khu vực công nghiệp và nêm xanh (Mê Linh) 0 
24 N3 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (ML-ĐA) 0 
25 N4 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Đông Anh) 1 
26 N5 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Đông Anh) 2 
27 N6 Khu vực công nghiệp và dân cư (Đông Anh) 0 
28 N7 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Đông Anh) 1 
29 N8 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Đông Anh) 1 
30 N9 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (ĐA-GL) 4 
31 N11 Khu vực đô thị phía Bắc sông Hồng (Gia Lâm) 4 
32 GN Khu vực nêm xanh phía Bắc sông Hồng (ML-ĐA) 0 
33 S1 Khu vực đô thị phía Tây VĐ4 (Đan Phượng – Từ Liêm) 1 
34 S2 Khu vực đô thị phía Tây VĐ4 (HĐ-ĐP-TL) 1 
35 S3 Khu vực đô thị phía Tây VĐ4 (Hoài Đức – Từ Liêm) 5 
36 S4 Khu vực đô thị phía Tây VĐ4 (Hà Đông) 0 
37 S5 Khu vực đô thị phía Tây VĐ4 (Thanh Trì – Thường Tín) 6 
38 GS Khu vực vành đai xanh, nêm xanh Nam sông Hồng 0 
 Tổng cộng 240 

 



38 

 

04 đồ án QHPK cho khu vực nội đô mở rộng là những khu vực phát triển 

mở rộng trong giai đoạn hơn 10 năm trở lại đây. Khu vực mở rộng này trước 

đây là khu vực có mức độ đô thị hóa thấp, nhưng hiện nay có nhu cầu nâng 

cấp hạ tầng đô thị rất lớn. Ngoài ra, 25 đồ án QHPK tại các khu vực chuỗi đô 

thị, vành đai xanh, nêm xanh là khu vực đang trong quá trình đô thị hóa. Đây 

cũng là những khu vực người dân đang sinh sống, nhiều dự án đã có chủ 

trương nhưng chưa tiến hành ĐTXD. Điều kiện về hạ tầng đô thị đang cho 

thấy không đáp ứng được các yêu cầu về môi trường đô thị, yêu cầu trong 

công tác quản lý.  

Thực tiễn cho thấy nhu cầu đầu tư PTĐT tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà 

Nội là rất lớn, trong khi đó, số lượng các dự án ĐTXD KĐT đang được triển 

khai thực tế lại chưa nhiều, chưa đáp ứng hoặc giải quyết được hết các yêu 

cầu đa dạng khác nhau của quá trình đô thị hoá. Trên cơ sở đặc điểm cơ chế 

của PPĐCĐ là yêu cầu góp đất, điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất 

và phân bổ đất đai, Luận án đánh giá thực trạng ĐTXD KĐT tại đô thị trung 

tâm Thủ đô Hà Nội theo từng đặc điểm trong cơ chế của PPĐCĐ. 

1.3.2. Sự tham gia của người sử dụng đất trong đầu tư xây dựng khu 

đô thị 

Thống kê số liệu của Sở Xây dựng thành phố Hà Nội năm 2019 [51], có 

240 dự án phát triển nhà ở, dự án KĐT mới tại các đồ án QHPK đô thị trung 

tâm Thủ đô Hà Nội.  

100% các dự án đều do các tổ chức, doanh nghiệp đề xuất; với 89% dự 

án áp dụng cơ chế thỏa thuận đất đai giữa nhà đầu tư và người có QSDD và 

11% dự án Nhà nước áp dụng cơ chế thu hồi đất.  
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Việc áp dụng quy định thu hồi 

đất hay thỏa thuận đất đai đối với các 

dự án ĐTXD KĐT, được quy định 

tại điểm a khoản 2 và điểm d khoản 

2 Điều 62 Luật Đất đai năm 2013. 

Hiện nay, phần lớn các dự án đều do 

khu vực tư nhân làm chủ đầu tư, một 

số dự án phục vụ mục đích công như 

dự án tái định cư, dự án nhà ở xã hội 

thì do các doanh nghiệp nhà nước 

làm chủ đầu tư. Sự tham gia của 

người sử dụng đất đối với các dự án 

ĐTXD KĐT còn rất hạn chế.  

Trong PPĐCĐ, việc người sử 

dụng đất góp đất tham gia thực hiện dự án là yêu cầu bắt buộc. Nếu không có 

sự tham gia thì không thể triển khai dự án. Trong khi đó, thực tế vấn đề sở 

hữu đất đai tại Việt Nam có những điểm khác biệt với hầu hết các quốc gia 

khác trên thế giới. Theo đó, tại Việt Nam, người dân không sở hữu đất đai mà 

chỉ sở hữu QSDĐ. Do đó không thực sự tồn tại quy định về “góp đất” hay 

“phương pháp điều chỉnh đất” trong hệ thống pháp luật của Việt Nam. Như 

vậy, hiện nay tại đô thị trung tâm thủ đô Hà Nội, không có dự án ĐTXD KĐT 

mà người sử dụng đất tham gia theo hình thức người sử dụng đất góp đất thực 

hiện dự án đầu tư. 

1.3.3. Huy động và khai thác sử dụng nguồn lực đất đai trong đầu tư 

xây dựng khu đô thị 

 

Hình 1.10:  Thống kê số lượng các 
loại hình dự án phát triển đô thị tại 
đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội phân 
loại theo mục đích đề xuất ban đầu 
[50] 



40 

 

Hiện nay, việc triển khai dự án ĐTXD KĐT hoặc được thực hiện thông 

qua Nhà nước thu hồi đất hoặc chủ đầu tư trực tiếp thỏa thuận đất đai với 

người sử dụng đất. Trong cả 2 cơ chế chuyển dịch đất đai nêu trên thì nhà đầu 

tư hay nhà nước vẫn phải giành một khoản kinh phí rất lớn cho công tác đền 

bù, bồi thường, giải phóng mặt bằng cho các chủ sử dụng đất.  

Việc này dẫn tới hệ quả chung là các dự án chậm được đưa vào khai thác 

sử dụng. Đối với dự án sử dụng vốn công, Nhà nước gặp nhiều khó khăn khi 

phải chuẩn bị nguồn từ ngân sách. Đối với dự án của các nhà đầu tư tư nhân, 

khi thực hiện thỏa thuận đất đai với người có quyền sử dụng đất thì có tình 

trạng người đang có quyền sử dụng đất không muốn hợp tác với nhà đầu tư, 

nói giá đất rất cao để nhà đầu tư không thể chấp nhận nổi. Nguyên nhân chính 

là do kinh phí thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng thường rất lớn, 

chiếm tỷ trọng thường từ 70-80% tổng kinh phí dự án, tạo gánh nặng tài chính 

này làm giảm hiệu quả đầu tư, khai thác thương mại của dự án. Trong khi đó, 

hiện chưa có cơ chế phù hợp để huy động được nguồn lực đất đai tại chỗ phục 

vụ cho công tác ĐTXD. 

Ngoài ra, theo các số liệu từ báo cáo của Sở Xây dựng Hà Nội năm 

2015, 2016 và Kết luận của Thanh tra Chính phủ năm 2017 về thanh tra một 

số dự án trên địa bàn thành phố Hà Nội thì có khoảng 60-70% QHCT của dự 

án bị điều chỉnh nhiều lần. Năm 2017 cho thấy khoảng 90% dự án ĐTXD 

KĐT có đề nghị điều chỉnh quy hoạch, số lần điều chỉnh cục bộ đa số từ 2 đến 

3 lần, có dự án xin điều chỉnh đến 6 lần (KĐT Đông Nam Trần Duy Hưng, 

Khu đô thị thành phố giao lưu). Việc điều chỉnh này dẫn tới hệ quả hiệu quả 

sử dụng đất chưa cao, đó là:  

- Quy mô dân số của các dự án tăng cao trong khi đó diện tích giành cho 

hạ tầng đô thị chưa đáp ứng được như trường học, bệnh viện, cây xanh, hệ 
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thống giao thông… gây khó khăn trong công tác quản lý nhà nước về phát 

triển đô thị. Ví dụ KĐT mới Linh Đàm, tại khu đất dự kiến xây dựng văn 

phòng đã chuyển đổi sang đất ở chung cư thương mại và nhà ở xã hội cao 

tầng, việc chuyển đổi này làm tăng thêm khoảng 30.000 dân cho khu bán đảo 

Linh Đàm; 

- Các dự án chậm triển khai thực hiện, gây lãng phí nguồn lực đất đai và 

cản trở các hoạt động đầu tư kinh doanh. 

 

Hình 1.11: Biểu đồ đánh giá tỷ lệ tình hình triển khai các dự án đầu tư xây 
dựng khu đô thị, khu nhà ở trên địa bàn thành phố Hà Nội năm 2015 [50]. 

1.3.4. Chia sẻ lợi ích giữa các bên liên quan 

a) Đối với người sử dụng đất 

Trong trường hợp thu hồi đất, vấn đề xác định giá đất thường là tiêu chí 

mà người sử dụng đất đánh giá chủ yếu để xem xét các lợi ích khi bị thu hồi 

đất. Hiện nay, giá đất do cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định để tính 

giá trị bồi thường và tái định cư thường thấp hơn nhiều so với giá thị trường. 

Quy định về giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà Nội áp dụng từ ngày 

01/01/2014 đến ngày 31/12/2019 tại Quyết định số 96/2014/QĐ-UBND của 

UBND thành phố Hà Nội, tuy nhiên giá đất quy định vẫn thấp hơn nhiều so 
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với giá thị trường vào khoảng 20 - 60%.1 Trong khi bảng giá đất chuẩn quốc 

tế phải đạt 70 - 75% giá thị trường. Việc định giá đất thấp hơn so với giá thị 

trường có cái lợi cho công tác giải phóng mặt bằng thực hiện những dự án của 

Nhà nước, nhưng khi áp dụng với các dự án phát triển kinh tế - xã hội thì 

bảng giá đất tạo ra sự chênh lệch nhất định. 

Tại địa bàn quận trung tâm giai đoạn 2015 – 2019, giá đất được quy định 

có giá trị cao, nhiều tuyến phố có giá đất ở vượt ngưỡng 100 triệu đồng/m2. 

Như tuyến phố Hàng Đào, Hàng Ngang, Lê Thái Tổ có giá đất niêm yết cao 

nhất với mức cụ thể 162 triệu đồng/m2. Thực tế, giá đất giao dịch ở các con 

phố này trên thị trường luôn cao hơn rất nhiều, phổ biến 500 - 800 triệu 

đồng/m2, có nơi lên đến 1 tỷ đồng/m2. Việc định giá đất chưa sát thực tế dẫn 

đến sự không thỏa mãn đối với người bị thu hồi đất, ảnh hưởng đến mối quan 

hệ lợi ích giữa Nhà nước, người bị thu hồi đất và nhà đầu tư xảy ra những 

mâu thuẫn, dẫn đến các tranh chấp, khiếu kiện đất đai kéo dài. 

Bên cạnh đó là những hỗ trợ của Nhà nước cho những người sử dụng đất 

bị ảnh hưởng nhằm khôi phục chỗ ở, sinh kế và công việc vẫn chưa thỏa 

đáng. Nhà đầu tư trả tiền sử dụng đất hoặc tiền thuê đất cho Nhà nước cũng 

chỉ với mức giá do UBND cấp tỉnh quy định, thấp hơn nhiều lần so với giá 

đất trên thị trường. Trong khi đó, người dân chỉ nhận lại được phần chi phí 

bồi thường chưa thỏa đáng và các hỗ trợ khác không khỏa lấp được thiệt hại 

khi phải giao lại đất cho Nhà nước. 

Trong trường hợp thỏa thuận đất đai, đây bản chất là một quan hệ dân sự 

giữa nhà đầu tư và người đang sử dụng đất, vì vậy không thể đưa ra bất kỳ 

một quyết định hành chính nào vào trong mối quan hệ này. Cơ chế này được 

điều chỉnh chỉ bằng pháp luật dân sự và việc thỏa thuận chủ yếu được áp dụng 

                                           
1 https://thuvienphapluat.vn/tintuc/vn/thoi-su-phap-luat/nha-dat/26189/khung-gia-dat-tang-gan-hon-gia-

thi-truong 
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thanh toán bằng tiền. Tuy nhiên, những lợi ích bằng tiền không hài hòa được 

hết những lợi ích khác có được từ đầu tư phát triển đô thị như; việc di chuyển 

nơi định cư dẫn tới ảnh hưởng đến sinh kế, điều kiện sinh hoạt, sản xuất, học 

tập và phá vỡ cấu trúc cộng đồng dân cư vốn đã được hình thành phát triển; 

cộng đồng dân cư địa phương không được hưởng các lợi ích từ phát triển hạ 

tầng đô thị (như chất lượng các cơ sở y tế, giáo dục, vui chơi giải trí…). 

b) Đối với nhà đầu tư 

Phần lớn các dự án ĐTXD KĐT trên địa bàn Thủ đô đều do khu vực tư 

nhân làm chủ đầu tư, chỉ có một số ít dự án phục vụ mục đích công như dự án 

tái định cư, dự án nhà ở xã hội thì do các doanh nghiệp Nhà nước làm chủ đầu 

tư. Việc triển khai các dự án nêu trên chủ yếu được thực hiện bởi khu vực tư 

nhân do sự chủ động trong cơ chế tài chính, cụ thể: Chủ đầu tư huy động 

nguồn lực tài chính để chi phí cho việc có được QSDĐ hợp pháp, chi cho 

nghiên cứu dự án, chi cho ĐTXD, chi cho quản lý dự án và các khoản chi phí 

khác...; sau đó chủ đầu tư kinh doanh các sản phẩm bất động sản của dự án để 

thu lợi nhuận. Cơ chế tài chính như nêu trên đem lại lợi ích kinh tế rõ ràng 

cho chủ đầu tư. 

Tuy nhiên, khi nhà đầu tư tư nhân phải thỏa thuận đất đai với người sử 

dụng đất, thì có tình trạng người có QSDĐ không muốn hợp tác với nhà đầu 

tư. Đây là hạn chế lớn nhất đối với nhà đầu tư. Nhiều dự án không triển khai 

được hoặc chậm triển khai do chủ đầu tư không có đủ đất. Rất nhiều các dự 

án của các nhiều nhà đầu tư đã nhận chuyển nhượng được khoảng 80% đất 

cho dự án đầu tư nhưng không thể nhận chuyển nhượng tiếp tục 20% đất còn 

lại. Nguyên nhân quan trọng nhất dẫn tới tình trạng nêu trên đó là theo quy 

định của pháp luật về đất đai và xây dựng, nhà đầu tư phải có QSDĐ hợp 

pháp trong phạm vi dự án thì mới được triển khai xây dựng. 
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c) Đối với Nhà nước 

Hệ lụy thấy rõ khi triển khai các dự án ĐTXD theo biện pháp thu hồi đất 

đó đối với các cơ quan quản lý Nhà nước là: 

- Yêu cầu kinh phí rất lớn cho công tác đền bù, bồi thường, giải phóng 

mặt bằng cho người sử dụng đất. Đối với dự án sử dụng vốn công, Nhà nước 

gặp nhiều khó khăn khi phải chuẩn bị nguồn từ ngân sách, do đó hầu hết các 

dự án đầu tư xây dựng hạ tầng đều chậm tiến độ. Đây là tình trạng chung tại 

Việt Nam. Theo thống kế, hiện nay, việc đầu tư xây dựng tại các đô thị lớn ở 

Việt Nam đang gặp phải tình trạng chi phí quá lớn cho bồi thường (thường từ 

70-80% tổng kinh phí dự án); 

- Làm phát sinh các thửa đất, lô đất không đáp ứng các yêu cầu về quản 

lý Nhà nước trong công tác quản lý kiến trúc cảnh quan đô thị. Trong đó, điển 

hình là việc mở đường, phát triển hạ tầng đô thị chưa xem xét đến tổng thể 

quy hoạch kiến trúc cảnh quan hai bên tuyến đường, do đó hình thành hiện 

tượng nhà siêu mỏng, siêu méo. Đây là vấn đề nhức nhối của nhiều tuyến 

đường mới mở vừa qua như tuyến Xã Đàn – Ơ Chợ Dừa; tuyến Lê Văn 

Lương; tuyến đường Khuất Duy Tiến, Phạm Hùng... 

Trong khi đó, đối với trường hợp thỏa thuận đất đai giữa nhà đầu tư và 

người sử dụng đất, việc hai bên không đạt được thỏa thuận dẫn tới phạm vi 

ranh giới các dự án không đảm bảo so với quy hoạch ban đầu. Kết quả là hình 

thành nên nhiều khu vực mặt tiền của các dự án, người dân xây dựng nhà ở 

không đồng bộ với kiến trúc cảnh quan toàn dự án. 

1.4. Các đề tài nghiên cứu khoa học, luận án, hội thảo khoa học tại 

Việt Nam có liên quan  

1.4.1. Nhóm các đề tài nghiên cứu, luận án 
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Trên cơ sở, rà soát tổng hợp các đề tài nghiên cứu, luận án có liên quan 

đến nội dung nghiên cứu của Luận án, việc đánh giá các đề tài, luận án được 

phân theo từng nhóm vấn đề chính của PPĐCĐ, cụ thể như sau: 

a) Vấn đề liên quan đến cơ chế góp đất trong PPĐCĐ 

Việc góp đất là một điều kiện tiên quyết để thực hiện các dự án áp dụng 

PPĐCĐ. Tại Việt Nam, đã có một số nghiên cứu liên quan đến yêu cầu đóng 

góp đất đai cho PTĐT. Tuy nhiên, do đặc thù tại Việt Nam, người dân chỉ sở 

hữu QSDĐ, nên quy định về việc góp đất có những điểm khác biệt so với các 

quốc gia khác trên thế giới. Luận án đã đánh giá, tổng kết hai nghiên cứu: 

Nghiên cứu cơ sở lý luận, thực tiễn và đề xuất cơ chế, chính sách góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất của tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân trong quy 

hoạch, kế hoạch bị thu hồi đất để thực hiện dự án đầu tư, phát triển khu đô 

thị, khu công nghiệp nước ta” của Viện Chiến lược, Chính sách tài nguyên và 

môi trường – Bộ Tài nguyên và Môi trường, năm 2010 – 2012 [18] và 

“Nghiên cứu đề xuất cơ chế, chính sách phân phối giá trị tăng thêm từ đất do 

quy hoạch; chuyển mục đích sử dụng đất; đầu tư phát triển kết cấu hạ tầng 

nhằm sửa đổi Luật đất đai năm 2003” của Tổng Cục Quản lý đất đai – Bộ Tài 

nguyên và Môi trường, năm 2010 – 2010 [15], qua đó đưa đến nhận định sau:  

- Cơ chế góp vốn bằng QSDĐ để thực hiện dự án ĐTXD KĐT có thể sẽ 

góp phần giải quyết những vấn đề nổi cộm hiện nay. Đây là cơ chế có những 

điểm tương đồng với yêu cầu góp đất trong PPĐCĐ; 

- Cần thiết phải có sự phân bổ điều tiết minh bạch và công bằng giá trị 

đất đai sau khi thực hiện dự án ĐTXD KĐT, sẽ giảm bớt tranh chấp, căng 

thẳng và mất công bằng trong xã hội. Việc góp vốn bằng QSDĐ để thực hiện 

dự án sẽ nâng cao vai trò, sự tham gia, giám sát của các tổ chức, cá nhân trong 

đầu tư PTĐT. 
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b) Vấn đề liên quan đến phạm vi áp dụng của PPĐCĐ 

Luận án đã đánh giá, tổng kết ba nghiên cứu liên quan trực tiếp tới phạm 

vi áp PPĐCĐ tại Việt Nam đó là: (i) “Chương trình phát triển đô thị tổng thể 

Thủ đô Hà Nội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam (Haidep)” do JICA 

và UBND thành phố Hà Nội thực hiện năm 2007 [1]; (ii) Nghiên cứu “Các đề 

xuất quản lý quy hoạch đô thị” thuộc Dự án tăng cường năng lực lập và quản 

lý quy hoạch đô thị Việt Nam [10] và (iii) Đề tài nghiên cứu khoa học 

“Nghiên cứu các cơ sở khoa học và thực thực tiễn - Đề xuất cơ chế quản lý 

kiến trúc, quy hoạch xây dựng đô thị trên các tuyến đường mới mở ở Thủ đô 

Hà Nội” do Viện Kiến trúc, Quy hoạch Đô thị và Nông thôn - Bộ Xây dựng 

thực hiện năm 2012 [20].  

Các nghiên cứu trên đã đánh giá được sự cần thiết và tính ưu việt của 

PPĐCĐ khi áp dụng trong quản lý đầu tư PTĐT. Tuy nhiên chưa nêu ra được 

cách thức, quy trình áp dụng của phương này, mà chỉ nêu được những khuyến 

nghị về những khu vực, trường hợp có thể áp dụng, gồm: (i) khu vực đô thị 

hiện tại, nơi đã có quy hoạch của khu vực nội đô thành phố Hà Nội; (ii) khu 

vực có nhu cầu nâng cấp hay cung cấp thêm cơ sở hạ tầng; (iii) khu vực nơi 

người dân muốn ở lại sau khi thực hiện dự án và muốn tham gia vào dự án 

phát triển cũng như tăng giá trị đất; (iv) khu vực nội thành mới/ngoại thành 

nơi các lô đất thường lớn và mật độ nhà đã có không cao, đồng thời ở đó còn 

có cơ hội tăng giá trị của đất [1]. 

c) Vấn đề liên quan đến giải pháp áp dụng PPĐCĐ 

Luận án tiến sĩ “Vấn đề sử dụng đất trong quy hoạch và phát triển các 

khu dân cư ven đô Hà Nội trong quá trình đô thị hóa”[15] đã đưa ra một số 

giải pháp để áp dụng PPĐCĐ đối với các vùng ven đô của thành phố Hà Nội, 

trong đó áp dụng thực hiện các dự án KĐT mới. Đề xuất của Luận án đã nêu 
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được lý thuyết từng bước áp dụng theo đúng cơ chế của PPĐCĐ, “Giải pháp 

điều chỉnh đất đai nhằm mục đích huy động sự đóng góp, tham gia của người 

sử dụng đất trong khu vực dự án bằng quỹ đất đai của mình để mở rộng 

đường giao thông nội bộ. Sự đóng góp đó sẽ được bù đắp lại bằng sự gia tăng 

giá trị đất đai và tiện nghi sử dụng sau khi có con đường đó. Kinh phí đầu tư 

nâng cấp đường giao thông trước mắt có thể lấy từ quỹ đền bù và quận xin 

thành phố cấp từ địa bàn phường có dự án”. Tuy nhiên, nội dung của Luận 

án chưa chỉ ra được giải pháp, quy trình cụ thể để hình thành dự án, thực hiện 

ĐTXD và kết thúc, hoàn thành, bàn giao đưa vào khai thác sử dụng. 

1.4.2. Hội thảo khoa học 

Cho đến nay có hai Hội thảo quốc tế được Ngân hàng Thế giới và Bộ 

Xây dựng đồng tổ chức để thảo luận về tiềm năng áp dụng PPĐCĐ tại Việt 

Nam, đó là Hội thảo vào tháng 5/2014 tại Cần Thơ: “Phương pháp Thu gom - 

Tái điều chỉnh đất và khả năng áp dụng tại Việt Nam” và Hội thảo vào tháng 

5/2015 tại Hà Nội: “Khả năng áp dụng phương pháp Góp đất và Điều chỉnh 

đất tại Việt Nam”. Kết quả của các Hội thảo này đã thống nhất được cách 

hiểu chung về cơ chế PPĐCĐ trong bối cảnh tại Việt Nam, cũng như chỉ ra 

những nhu cầu, sự cần thiết áp dụng.  

Theo đó, PPĐCĐ được ghi nhận trên tài liệu tổng kết Hội thảo vào tháng 

5/2014 như sau: “Thu gom và Điều chỉnh đất là một công cụ cơ cấu đất, hay 

quá trình gom đất của các chủ sở hữu đất khác nhau thành một lô đất rộng 

hơn để có thể chia nhỏ và phát triển hiệu quả hơn. Chủ sở hữu đất sẽ góp các 

phần đất một cách bình đẳng để tái phát triển đất theo các cách khác nhau 

như dành không gian cho các công trình hạ tầng cũng như tạo ra những lô 

đất dự trữ. Một số lô đất dự trữ có thể được bán cho các mục đích thương mại 

hoặc để xây dựng khu nhà ở cho người có thu nhập cao hơn để có thể thu hồi 
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một phần chi phí xây dựng cơ sở hạ tầng công cộng hoặc có thể sử dụng phần 

chi phí này để xây dựng nhà ở cho người có thu nhập thấp hoặc các công 

trình công cộng.” 

 

Hình 1.12: Tài liệu công bố kết quả Hội thảo Thu gom và Điều chỉnh đất tại 
Việt Nam tháng 5/2014, Cần Thơ [9]. 

Tại Việt Nam, một đặc điểm của hệ thống thể chế về đất đai đó là sở hữu 

toàn dân về đất đai và người dân chỉ sở hữu QSDĐ. Do đó, với những điểm 

chung về thuật ngữ PPĐCĐ tại các quốc gia trên thế giới và kết quả của hai 

hội thảo quốc tế nêu trên, Luận án đề xuất việc luận giải thuật ngữ PPĐCĐ 

trong bối cảnh thể chế Việt Nam như sau: “PPĐCĐ là việc góp đất một cách 
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tự nguyện từ các chủ sở hữu đất, điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng 

đất và phân bổ lại đất đai cho các chủ sở hữu đất ban đầu.”. 

1.5. Những vấn đề cần nghiên cứu 

Đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội là một khu vực PTĐT có đặc thù với 

khu vực nội đô lịch sử và khu vực nội đô mở rộng; với sự đa dạng trong các 

loại hình dự án đầu tư PTĐT nói chung và dự án ĐTXD KĐT nói riêng. Do 

đó việc nghiên cứu áp dụng PPĐCĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT tại 

khu vực đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội cần phải đáp ứng yêu cầu quản lý 

PTĐT nói chung cũng như phù hợp với bối cảnh thể chế và điều kiện kinh tế, 

xã hội hiện nay.  

Tóm lại, những vấn đề cần nghiên cứu trong việc áp dụng PPĐCĐ trong 

triển khai dự án ĐTXD KĐT tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội gồm: 

- Xây dựng cơ sở khoa học để áp dụng những cơ chế của PPĐCĐ trong 

triển khai dự án ĐTXD KĐT phù hợp với bối cảnh thể chế Việt Nam và điều 

kiện kiện kinh tế - xã hội Thủ đô Hà Nội; 

- Xây dựng cơ chế đảm bảo quyền lợi vai trò và trách nhiệm của người 

sử dụng đất theo quy định pháp luật tham gia trong ĐTXD KĐT;  

- Phương thức triển khai dự án ĐTXD KĐT theo PPĐCĐ. 
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CHƯƠNG II. CƠ SỞ KHOA HỌC ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP 

ĐIỀU CHỈNH ĐẤT TRONG TRIỂN KHAI DỰ ÁN ĐẦU TƯ 

XÂY DỰNG KHU ĐÔ THỊ  

2.1. Cơ sở lý thuyết áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong 

triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị 

2.1.1. Quy hoạch và quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị 

2.1.1.1. Quy hoạch đô thị 

QHĐT trong công tác PTĐT luôn là nhiệm vụ quan trọng, đầu tiên đối 

với các cấp chính quyền. QHĐT giúp khai thác và sử dụng hợp lý tài nguyên 

thiên nhiên, đặc biệt là sử dụng tiết kiệm và hiệu quả đất đô thị. Thông qua 

QHĐT, giá trị đất đai được thay đổi, cụ thể như sau [15]: 

- Thứ nhất, QHĐT hình thành khu vực trung tâm, bao gồm trung tâm cấp 

cao và trung tâm thứ cấp, cận trung tâm và ngoại vi. Quá trình hình thành và 

PTĐT của các thành phố nước ta cho thấy xu hướng giá đất cao nhất ở trung 

tâm có hoạt động thương mại, dịch vụ cấp cao (sầm uất nhất) và giá đất giảm 

theo hướng dịch chuyển dần ra các trung tâm hoạt động thương mại, dịch vụ 

thứ cấp và cuối cùng là thấp nhất ở vùng ngoại thành; 

 - Thứ hai, là quy hoạch chuyển cấp độ quản lý hành chính như chuyển 

vùng dân cư nông thôn thành vùng dân cư đô thị; chuyển đô thị loại thấp lên 

đô thị loại cao hơn (như đô thị loại III lên đô thị loại II) hay quyền quản lý 

chuyển từ cấp này sang cấp khác như đô thị thuộc huyện nay thuộc tỉnh. Giá 

trị đất đai theo đó cũng thay đổi; 

- Thứ ba, quy hoạch sử dụng đất quyết định mục đích sử dụng đất và do 

đó quyết định giá trị của QSDĐ. Quy định về mục đích sử dụng đất của đất đô 
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thị (đất công trình công cộng, khu thương mại, khu ở …), hệ số sử dụng đất, 

chỉ tiêu sử dụng đất (mật độ, tầng cao…) sẽ quyết định giá trị của ô đất.  

Bên cạnh đó, trong quá trình đô thị hóa, việc điều chỉnh quy hoạch cũng 

là yêu cầu tất yếu khách quan nhằm đáp ứng các nhu cầu mới phát sinh. Một 

trong những nguyên tắc để điều chỉnh quy hoạch, đó là “phân tích, đánh giá 

hiện trạng, xác định rõ các yêu cầu cải tạo, chỉnh trang đô thị để đề xuất điều 

chỉnh chỉ tiêu về sử dụng đất, giải pháp tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh 

quan đối với từng khu vực; giải pháp về cải tạo mạng lưới công trình hạ tầng 

kỹ thuật và công trình hạ tầng xã hội phù hợp với yêu cầu phát triển.” [42]. 

Đây là một trong số những nguyên tắc căn bản để tiến hành việc điều chỉnh 

quy hoạch để sắp xếp bố trí lại không gian đô thị hợp lý hơn.  

Như vậy có thể nhận định rằng, công tác QHĐT có ý nghĩa và tác động 

quan trọng tới hiệu quả sử dụng đất và từ đó là thay đổi giá trị đất đai, đặc biệt 

là đất đô thị. 

2.1.1.2. Quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị 

QHĐT là việc tổ chức không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị, hệ thống 

công trình HTKT, công trình HTXH và nhà ở để tạo lập môi trường sống 

thích hợp cho người dân sống trong đô thị, được thể hiện thông qua đồ án 

QHĐT [40]. Trong đó, nguyên tắc để quản lý không gian, kiến trúc, cảnh 

quan đô thị gồm: 

- Chủ sở hữu các vật thể kiến trúc có ảnh hưởng đến không gian, kiến 

trúc, cảnh quan đô thị phải có trách nhiệm bảo vệ, duy trì trong quá trình khai 

thác, sử dụng bảo đảm mỹ quan, an toàn, hài hoà với không gian xung quanh; 

- Việc xây mới, cải tạo, chỉnh trang, sửa chữa và phá bỏ vật thể kiến trúc, 

cây xanh trong khu vực công cộng, khuôn viên công trình và nhà ở có ảnh 
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hưởng đến không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị phải xin phép cơ quan 

quản lý có thẩm quyền. 

Không gian đô thị là không gian bao gồm các vật thể kiến trúc đô thị, 

cây xanh, mặt nước trong đô thị có ảnh hưởng trực tiếp đến cảnh quan đô thị 

[42]. Cảnh quan đô thị là không gian cụ thể có nhiều hướng quan sát ở trong 

đô thị như không gian trước tổ hợp kiến trúc, quảng trường, đường phố, hè, 

đường đi bộ, công viên, thảm thực vật, vườn cây, vườn hoa, đồi, núi, gò đất, 

đảo, cù lao, triền đất tự nhiên, dải đất ven bờ biển, mặt hồ, mặt sông, kênh, 

rạch trong đô thị và không gian sử dụng chung thuộc đô thị [42]. 

Trong quá trình đô thị hóa, không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị tất 

yếu có sự thay đổi trong đó có những trường hợp liên quan đến quản lý sử 

dụng đất đai. Luận án tổng hợp một số nguyên tắc trong việc quản lý sử dụng 

đất đai để đảm bảo quản lý không gian, kiến trúc, cảnh quan đô thị: 

- QHCT, thiết kế đô thị phải tính toán đến hiện trạng hình dạng các lô đất 

không đảm bảo các yêu cầu về cảnh quan và an toàn trong xây dựng để điều 

chỉnh, hợp khối [28]; 

-  Khi triển khai dự án phát triển các tuyến đường giao thông theo quy 

hoạch đã được phê duyệt, cơ quan nhà nước có thẩm quyền phải đồng thời tổ 

chức thu hồi đất hai bên đường theo quy hoạch, tổ chức đấu giá hoặc đầu thầu 

để lựa chọn chủ đầu tư theo quy định của pháp luật [42]; 

- Phạm vi dự án ĐTXD phải được xác định trên cơ sở bảo đảm phù hợp 

với thực trạng sử dụng đất, đáp ứng hài hoà mục tiêu dự án và việc chỉnh 

trang đô thị, tránh phát sinh những diện tích đất không đáp ứng được yêu cầu 

về xây dựng hoặc ảnh hưởng đến kiến trúc, cảnh quan đô thị [42]; 

- Trong trường hợp dự án đầu tư chỉ sử dụng một phần của thửa đất, nếu 

diện tích còn lại quá nhỏ không đáp ứng yêu cầu về sử dụng hoặc ảnh hưởng 
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đến kiến trúc, cảnh quan đô thị theo quy định của Chính phủ thì Nhà nước thu 

hồi và bồi thường cho người sử dụng đất [42]; 

- Việc xây dựng, cải tạo, chỉnh trang các công trình kiến trúc tại các khu 

vực cảnh quan trong đô thị đã được chính quyền đô thị xác định quản lý cần 

hạn chế tối đa việc làm thay đổi địa hình và bảo đảm sự phát triển bền vững 

của môi trường tự nhiên [33]; 

- Khi thực hiện cải tạo hoặc xây dựng lại một khu vực trong đô thị phải 

bảo đảm tiết kiệm đất đai, ưu tiên đáp ứng nhu cầu tái định cư tại chỗ cho 

những người dân trong khu vực; cải thiện điều kiện kiến trúc, cảnh quan và 

môi trường đô thị; xây dựng đồng bộ và nâng cao chất lượng hệ thống HTXH, 

HTKT và dịch vụ công cộng trên cơ sở cân đối hài hoà với các khu vực xung 

quanh; bảo vệ di sản văn hoá, di tích lịch sử, bản sắc truyền thống của đô thị 

và khu vực [42]; 

- Trường hợp xây dựng lại toàn bộ một khu vực trong đô thị phải đảm 

bảo sử dụng hợp lý, tiết kiệm đất đai; đồng bộ về hệ thống HTKT; đáp ứng 

yêu cầu về HTXH, dịch vụ công cộng và môi trường trong khu vực và với 

khu vực xung quanh [32]; 

- Trường hợp cải tạo, nâng cấp một khu vực để cải thiện, nâng cao điều 

kiện sống người dân trong khu vực phải đảm bảo kết nối hợp lý HTKT và 

HTXH, sự hài hoà không gian, kiến trúc trong khu vực cải tạo và với khu vực 

xung quanh [32]; 

- Diện tích, kích thước khu đất xây dựng công trình hoặc nhà ở phải đảm 

bảo phù hợp theo quy định của pháp luật hiện hành và quy định tại quy chế 

quản lý quy hoạch, kiến trúc đô thị của địa phương mới được cấp phép xây 

dựng [33]; 
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- Khuyến khích việc kết hợp các khu đất thành khu đất lớn hơn để xây 

dựng công trình hợp khối đồng bộ; tạo lập các không gian công cộng, cảnh 

quan đô thị và nâng cao chất lượng, môi trường đô thị; các công trình phải 

đảm bảo khoảng lùi theo quy định [33]. 

2.1.2. Quản lý và khai thác hiệu quả đất đô thị 

2.1.2.1. Tích tụ và tập trung đất đai 

Nguồn gốc của PPĐCĐ bắt nguồn từ quá trình tích tụ và tập trung đất 

đai trong lĩnh vực nông nghiệp để phát triển kinh tế. Trong đó: 

- Tích tụ đất đai là một hành vi trong đó chủ thể sở hữu và sử dụng đất 

dùng các biện pháp khác nhau như mua, chuyển nhượng và các biện pháp 

khác nhằm tăng được quy mô ruộng đất mà mình sỡ hữu và sử dụng; 

- Tập trung đất đai được hiểu là quá tình làm tăng quy mô đất đai cho 

sản xuất kinh doanh hay mục đích nào đó nhưng không thay đổi quyền sở hữu 

hay quyền sử dụng của các chủ thể sở hữu và sử dụng ruộng đất. 

Điểm giống nhau của hai khái niệm trên là đều là quá trình tăng quy mô 

diện tích đất đai phục vụ mục đích kinh tế nhất định. Tuy nhiên, chúng có 

điểm khác nhau cơ bản2: tích tụ ruộng đất là một quá trình mà một cá nhân 

tích góp bằng việc mua hay các biện pháp khác để có thể sở hữu được nhiều 

diện tích hơn; còn tập trung ruộng đất là liên kết nhiều mảnh ruộng của nhiều 

chủ sở hữu khác nhau lại thành mô hình cánh đồng lớn. Trong lý luận về tích 

tụ và tập trung đất đai thì có những phương thức thực thi như sau: 

- Phương thức tích tụ đất đai gồm phương thức theo thị trường (mua, 

bán), được thừa kế, tặng, cho. Trong đó, cơ chế thị trường là phương thức tích 

tụ cơ bản nhất; 

                                           
2 Tạp chí Khoa học Nông nghiệp Việt Nam 2018, 16(4): 412-424 www.vnua.edu.vn 
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- Phương thức tập trung đất đai chủ yếu bao gồm thuê QSDĐ, góp vốn 

bằng QSDĐ vào tổ chức kinh tế (doanh nghiệp, hợp tác xã...). 

Trong PPĐCĐ, nguyên tắc góp đất là nguyên tắc căn bản. Việc góp đất 

của PPĐCĐ cũng có mục đích tương tự như tích tụ và tập trung đất đai cho 

phát triển nông nghiệp. Tuy nhiên, điểm khác biệt của việc góp đất cho PTĐT 

là ở phương thức thực hiện, cụ thể là ở những đặc điểm sau: 

- Người sử dụng đất đóng góp phần đất của mình để Nhà nước hoặc nhà 

đầu tư thực hiện đầu tư PTĐT mà không hình thành hành vi mua bán đất đai 

giữa các bên. Điều này làm giảm thiểu các chi phí liên quan đến giao dịch đất 

đai, đặc biệt là chí phí bồi thường, đền bù; 

- Phần đất góp của người sử dụng đất chủ yếu được sử dụng để hỗ trợ 

hoạt động đầu tư PTĐT (như: mở rộng đường; xây dựng công viên cây xanh 

hoặc các công trình công ích khác…). Lợi ích mà người sử dụng đất nhận lại 

thông thường là giá trị gia tăng của ô đất ban đầu, thể hiện bằng hạ tầng đô thị 

và môi trường sống tốt hơn. Người sử dụng đất thông thường không nhận lại 

trực tiếp giá trị lợi ích bằng tiền đối với phần đất mà họ đóng góp. Trong một 

số trường hợp, quỹ đất góp đủ lớn để tạo ra phần diện tích dôi dư sau khi 

được quy hoạch, để xây dựng các công trình thương mại, khi đó việc kinh 

doanh, khai thác phần diện tích thương mại này sẽ đem lại lợi ích kinh tế trực 

tiếp cho người sử dụng đất. 

2.1.2.2. Gia tăng giá trị sử dụng đất 

Theo [85], tại các đô thị, có hai yếu tố cơ bản quyết định đến giá trị của 

mỗi lô đất, đó là: 

- Thứ nhất, mỗi lô đất có duy nhất một vị trí và do đó có mức độ khác 

nhau về lợi thế địa lý, chính trị và kinh tế. Điều này đặc biệt đúng đối với các 
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lô đất nằm tại những khu vực có mức độ phát triển kinh tế hoặc mức độ tập 

trung dân cư cao; 

- Thứ hai, đất đô thị đòi hỏi đồng bộ những tiện ích công như: cấp - thoát 

nước, điện, đường, trường, trạm, chợ và nhiều các tiện ích khác. Những tiện 

ích này chủ yếu được cung cấp bởi chính quyền. 

 

Hình 2.1: Biểu đồ dự kiến giá trị sử dụng đất tăng sau khi thực hiện dự án 
điều chỉnh đất của Nhật Bản [65]. 

Nguyên tắc nêu trên đưa đến nhận định, đó là một lô đất có thể có quy 

mô diện tích đất lớn nhưng có các điều kiện về vị trí tiếp cận xa các tiện ích 

đô thị hoặc có hình dáng hình học không thuận lợi cho xây dựng thì giá trị của 

toàn bộ lô đất có thể sẽ thấp hơn những lô đất mặc dù có quy mô diện tích nhỏ 

nhưng có điều kiện tốt hơn về vị trí và điều kiện hạ tầng đô thị. Việc điều 

chỉnh lại đất đai nhằm mục đích hướng tới hình thành các lô đất với những 

điều kiện thuận lợi cho quản lý và sử dụng. 

Thực tiễn cho thấy, quá trình đô thị hóa luôn tạo ra các khu vực mà việc 

sử dụng đất đai không hiệu quả đòi hòi phải được điều chỉnh lại, như: 
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- Các khu vực có mức độ tập trung dân cư cao nhưng không có đủ diện 

tích để cung ứng các dịch vụ hạ tầng thiết yếu như trường học, nhà trẻ, bệnh 

viện, các cơ sở thương mại theo quy chuẩn và tiêu chuẩn thông thường; 

 

Hình 2.2: Minh họa sự gia tăng giá trị đất của dự án áp dụng PPĐCĐ [84]. 

- Các khu vực có cấu trúc, mạng lưới giao thông phức tạp, nhỏ hẹp 

không đảm bảo các yêu cầu về phòng cháy, chữa cháy; không đáp ứng các 

quy chuẩn, tiêu chuẩn về giao thông công cộng; 

- Các khu vực có hệ thống địa chính phức tạp gây khó khăn trong công 

tác quản lý hành chính, quản lý dân cư; 

- Các ô đất có hình dạng, kích thước không phù hợp để phát triển và sử 

dụng cho các mục đích ở, sản xuất hoặc các nhu cầu khác; 

- Các khu vực đô thị đã xuống cấp cần được đầu tư xây dựng lại. 

2.1.3. Vai trò của của cộng đồng trong đầu tư phát triển đô thị 

2.1.3.1. Sự tham gia của cộng đồng, quyền và trách nhiệm 

Việc đầu tư PTĐT đòi hỏi nguồn lực rất lớn, do đó việc xã hội hóa trong 

đầu tư PTĐT là xu hướng tất yếu. Việc đầu tư PTĐT làm gia tăng giá trị sử 
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dụng đất và đáp ứng nhu cầu sử dụng của cộng đồng và người dân, do đó 

cộng đồng mà cụ thể là người dân có trách nhiệm phải chi trả một phần chi 

phí để đầu tư phát triển hạ tầng đô thị. Có nhiều cách để cộng đồng và người 

dân thực hiện phần trách nhiệm này như thực hiện thông qua hệ thống thuế 

hoặc trực tiếp tham gia trong ĐTXD. 

Theo [2] sự tham gia của cộng đồng có 06 cấp bậc gồm: (i) tham gia thụ 

động; (ii) tham gia cung cấp thông tin; (iii) tham gia tư vấn; (iv) tham gia thực 

hiện các hoạt động phát triển cộng đồng; (v) tham gia trong quá trình ra quyết 

định và (vi) tham gia tự nguyện. PPĐCĐ với nguyên tắc là người sử dụng đất 

tự nguyện đóng góp một phần diện tích để ĐTXD hạ tầng đô thị. Do đó, đây 

là hình thức tham gia cao nhất của cộng đồng cũng như người sử dụng đất. 

Việc tham gia của người sử dụng đất thông qua hình thức tự nguyện góp 

đất trong PPĐCĐ đảm bảo được các quyền và trách nhiệm của người sử dụng 

đất như sau: 

- Mọi chủ thể có QSDĐ hợp pháp đều có quyền được tham gia ĐTXD 

nói riêng và đầu tư PTĐT nói chung;  

- Người sử dụng đất có quyền được giám sát quá trình thực hiện. Cơ chế 

giám sát thông qua việc người sử dụng đất góp đất là cơ chế giám sát trực tiếp 

vì họ có quyền lợi gắn liền với quá trình ĐTXD; 

- Người sử dụng đất có quyền ra quyết định, do vai trò của họ đã được 

xác định khi góp đất để triển khai dự án; 

- Người sử dụng đất có trách nhiệm phối hợp với các bên liên quan trong 

việc tham gia, giám sát, tư vấn và ra quyết định triển khai dự án ĐTXD; 

- Người sử dụng đất có trách nhiệm tuân thủ các quyết định được tập thể 

số đông đồng thuận thông qua. Yêu cầu này nhằm đảm bảo các lợi ích chung. 
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Trên cơ sở những quyền và trách nhiệm nêu trên, sự tham gia của người 

sử dụng đất trong triển khai dự án ĐTXD sẽ đảm bảo hiệu quả nhất khi họ là 

người tự nguyện trực tiếp tham gia thực hiện và có thẩm quyền ra các quyết 

định. Người sử dụng đất sẽ thỏa hiệp lẫn nhau hoặc với các nhà đầu tư để tạo 

quỹ đất cho phát triển hạ tầng đô thị.  

Sự thỏa hiệp này tương đồng với cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện ở 

chỗ: đây là cơ chế chuyển dịch dựa trên sự thỏa thuận dân sự giữa các chủ 

thể, do đó về bản chất là cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. Không bên 

nào có thẩm quyền quyết định hoặc cưỡng chế bên còn lại có nghĩa vụ phải 

thực hiện góp đất. Sự thỏa hiệp này khác biệt với cơ chế chuyển dịch đất đai 

tự nguyện ở chỗ: mặc dù có sự chuyển dịch đất đai (phần đất góp) giữa các 

chủ thể và cho các mục đích sử dụng khác nhau. Tuy nhiên cơ chế của 

PPĐCĐ không hình thành giao dịch mua - bán đất đai như trong cơ chế 

chuyển dịch đất đai tự nguyện. Phần đất góp được chuyển dịch dựa trên 

nguyên tắc tự nguyện và kỳ vọng vào lợi ích phát sinh sau dự án chứ không 

phải lợi ích trực tiếp của phần đất góp. Vì bản chất sự thỏa hiệp đất đai trong 

PPĐCĐ là cơ chế tự nguyện. Do đó, nguyên tắc căn bản để thực hiện dự án 

theo PPĐCĐ là phải đạt được sự đồng thuận của chủ sở hữu đất hoặc chủ sử 

dụng đất. 

2.1.3.2. Góp vốn bằng quyền sử dụng đất 

Luật Đất đai năm 1993 ra đời chưa có các quy định về góp vốn bằng giá 

trị QSDĐ. Chế định này lần đầu tiên được đề cập trong Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của Luật Đất đai năm 1998 và được tiếp tục ghi nhận trong Luật 

Đất đai năm 2003 và 2013. Theo từ điển Luật học: “Góp vốn bằng giá trị 

QSDĐ: Sự thỏa thuận giữa các bên tuân theo điều kiện, nội dung, hình thức 

chuyển QSDĐ được Bộ luật dân sự và pháp luật về đất đai quy định ; theo đó, 
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người sử dụng đất được quyền góp phần vốn của mình bằng QSDĐ để hợp 

tác sản xuất, kinh doanh” [19]. 

Theo [15], [21] góp vốn bằng QSDĐ trong sản xuất kinh doanh, thực 

hiện dự án đầu tư có một số đặc trưng cơ bản sau đây: 

- Thứ nhất, đối tượng của quan hệ góp vốn là giá trị QSDĐ chứ không 

phải đất đai. Sau khi góp vốn để sản xuất, kinh doanh thì QSDĐ trở thành tài 

sản của doanh nghiệp. Trong trường hợp doanh nghiệp bị phá sản thì QSDĐ 

này bị xử lý để giải quyết các khoản nợ; 

- Thứ hai, góp vốn bằng giá trị QSDĐ không làm thay đổi hình thức sở hữu 

đất đai, vì trong quan hệ góp vốn bằng giá trị QSDĐ thì người góp vốn không 

phải là chủ sở hữu đối với đất đai. Ngược lại, đối với quan hệ góp vốn bằng các 

tài sản khác thì người góp vốn đồng thời là chủ sở hữu các tài sản này; 

- Thứ ba, khoa học pháp lý nước ta quan niệm QSDĐ được coi là một 

loại quyền về tài sản và Giấy chứng nhận là cơ sở pháp lý xác định quyền về 

tài sản của một chủ thể, nên việc góp vốn bằng giá trị QSDĐ chỉ được thực 

hiện khi người sử dụng đất có Giấy chứng nhận QSDĐ do cơ quan Nhà nước 

có thẩm quyền cấp. Hơn nữa, việc góp vốn này có thể bị chấm dứt bởi ý chí 

của Nhà nước khi các bên vi phạm nghiêm trọng các quy định của pháp luật; 

- Thứ tư, giá trị QSDĐ góp vốn do các bên thỏa thuận, nhưng không 

được thấp hơn khung giá đất do Nhà nước ban hành; 

- Thứ năm, việc góp vốn bằng QSDĐ không làm mất đi tài sản, đó cũng 

là đặc điểm của tài sản đất đai, càng sử dụng và sử dụng vào nhiều mục đích 

thì đất đai càng tăng giá trị của nó. 

Như vậy với quy định góp vốn bằng QSDĐ theo pháp luật về đất đai là 

cơ sở cho phép người dân có QSDĐ hợp pháp được tham gia vào việc ĐTXD 
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các dự án ĐTXD KĐT. Đây chính là cơ chế để đảm bảo sự tham gia của cộng 

đồng trong ĐTXD KĐT. 

2.1.3.3. Chia sẻ lợi ích 

Trong các dự án thực hiện theo PPĐCĐ, điểm đặc trưng trong công tác 

quản lý hiệu quả giá trị kinh tế của lô đất thể hiện ở hai nội dung: (a) việc xác 

định giá trị tương đương giữa lô đất của chủ sở hữu trước khi thực hiện dự án 

và lô đất mà chủ sở hữu nhận lại sau khi thực hiện dự án và (b) việc sử dụng 

quỹ đất dự trữ để huy động tài chính.  

 

Hình 2.3: Minh họa cơ chế góp đất và sử dụng phần đất góp trong một dự án 
áp dụng PPĐCĐ tại Nhật Bản [84]. 

a) Về việc xác định giá trị tương đương giữa lô đất của chủ sở hữu trước 

khi thực hiện dự án và lô đất mà chủ sở hữu nhận lại sau khi thực hiện dự án 

Nguyên tắc của PPĐCĐ đó là người sử dụng đất sẽ góp một phần diện 

tích đất để thực hiện dự án và nhận lại phần đất sau khi thực hiện dự án (có 

thể cùng vị trí hoặc ở vị trí khác) nhưng có giá trị (cả về kinh tế và phi vật 

chất) không thấp hơn so với lô đất ban đầu. Do đó, việc xác định giá trị kinh 



62 

 

tế ban đầu của lô đất và giá trị dự kiến tương lai của lô đất sẽ được phân bổ lại 

phải đảm bào những nguyên tắc sau: 

- Giá trị của lô đất trước dự án phải được xác định theo giá thị trường; 

- Phần đất góp của chủ sở hữu được quy thành tiền theo giá trị trường; 

- Việc xác định giá trị đất phải được thẩm tra độc lập bởi đơn vị có pháp nhân; 

- Các bên liên quan thống nhất về giá trị của lô đất dự kiến sau khi thực 

hiện dự án sẽ phân bổ lại cho người chủ sở hữu đất ban đầu tương đương với 

giá trị lô đất ban đầu. 

b) Việc sử dụng quỹ đất dự trữ để huy động tài chính  

Trong PPĐCĐ, một nguyên tắc khi xây dựng phương án điều chỉnh đất 

đó là tạo ra được quỹ đất dôi dư để dùng huy động tài chính cho chính các 

hoạt động ĐTXD, bồi thường, đền bù... của dự án. Mặc dù không phải tất cả 

các hoạt động của dự án đều trông chờ vào nguồn tài chính huy động này. 

Tuy nhiên đây vẫn là nguồn tài chính quan trọng do đó việc quản lý, sử dụng 

khai thác cần đảm bảo nguyên tắc về tài chính lành mạnh như: 

- Quy mô diện tích và mục đích sử dụng của quỹ đất dự trữ phải được 

xác định rõ ràng trong phương án điều chỉnh đất; 

- Phương án huy động tài chính từ quỹ đất dự trữ phải được thực hiện 

trên cơ sở tối đa giá trị kinh tế có được; 

- Phương án sử dụng nguồn tài chính thu được từ quỹ đất dự trữ phải 

đảm bảo ưu tiên phân bổ cho các hoạt động ĐTXD, hạn chế các chi phí phát 

sinh của các chủ sở hữu đất, những người đóng góp đất thực hiện dự án; 

- Tất cả quá trình hình thành, quản lý và sử dụng quỹ đất dự trữ đều phải 

đạt được sự đồng thuận của các bên có liên quan. 
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2.1.4. Vai trò quản lý của Nhà nước 

a) Xây dựng khung thể chế 

Dự án ĐTXD KĐT là loại hình dự án có những đặc thù riêng như: rất đa 

dạng về hình thức và mục tiêu; yêu cầu về tính đồng bộ HTKT, HTXH; sử 

dụng nguồn lực về đất đai cũng như các nguồn lực khác rất lớn và đa dạng; 

triển khai trong thời gian dài; có tác động lớn đến phát triển kinh tế - xã hội 

của địa phương; tạo dựng không gian kiến trúc cảnh quan, tác động lớn đến 

diện mạo đô thị. Chính vì những đặc điểm này, để tổ chức triển khai được dự 

án ĐTXD KĐT, Nhà nước cần quy định có hành lang pháp lý rõ ràng: 

- Quy định về quyền lợi và trách nhiệm của người sử dụng đất; 

- Quy định về trình tự, thủ tục, thẩm quyền ĐTXD; 

- Quy định về sự tham gia của cộng đồng trong đầu tư PTĐT; 

- Quy định về cơ chế tài chính, thuế; 

- Quy định về vai trò điều tiết của Nhà nước xử lý các tình huống tranh chấp. 

Một hệ thống pháp lý thuận lợi sẽ đảm bảo quyền lợi cho tất cả các bên 

liên quan; hình thành các thủ tục hành chính đơn giản, minh bạch; thúc đẩy sự 

tham gia của mọi thành phần kinh tế trong ĐTXD KĐT nói riêng và đầu tư 

PTĐT nói chung. 

b) Xử lý các tình huống không đồng thuận 

Trong các dự án áp dụng PPĐCĐ, việc yêu cầu đạt tỷ lệ 100% các chủ 

sở hữu đất hoặc chủ sử dụng đất đồng thuận với nội dung dự án là không khả 

thi, dẫn tới các mục tiêu của dự án không đạt được. Do đó, trong quy định khi 

áp dụng PPĐCĐ, Nhà nước vẫn thực hiện thu hồi đất sau khi đạt được một tỷ 

lệ đa số đồng thuận nhất định. Quy định này so với cơ chế chuyển dịch đất đai 

bắt buộc có những điểm tương đồng và khác biệt, cụ thể như sau: 
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- PPĐCĐ tuy về bản chất là dựa trên cơ chế chuyển dịch tự nguyện, tuy 

nhiên cơ chế chuyển dịch bắt buộc vẫn được áp dụng đối với một số ít chủ sở 

hữu đất hoặc chủ sử dụng đất không đồng thuận với dự án; 

- PPĐCĐ ưu tiên thực hiện cơ chế chuyển dịch tự nguyện trước. Cơ chế 

chuyển dịch bắt buộc chỉ được áp dụng sau khi cơ chế chuyển dịch tự nguyện 

đã được thi hành đúng quy định. 

Do đó, các quy định về yêu cầu góp đất, đảm bảo QSDĐ và sự đồng 

thuận của người sử dụng đất là điều kiện quan trọng đảm bảo cho việc thực 

hiện dự án áp dụng PPĐCĐ. Có hai yếu tố quan trọng về yêu cầu này: 

- Thứ nhất, xác định về tỷ lệ góp đất hoặc đóng góp tài chính. Đây là một 

tiêu chí quan trọng nhằm đảm bảo sự tham gia của những người sử dụng đất 

là công bằng. Phương án điều chỉnh đất của dự án khi được lập phải làm rõ 

mức độ đóng góp của từng trường hợp làm cơ sở để lấy ý kiến đồng thuận; 

- Thứ hai, pháp luật cần quy định cụ thể về tỷ lệ đồng thuận tham gia 

thực hiện dự án. Việc yêu cầu tỷ lệ 100% đồng thuận là không khả thi. Quy 

định về đa số là phù hợp. Tuy nhiên cụ thể là bao nhiêu cần phù hợp điều kiện 

mỗi quốc gia. 

c) Hỗ trợ về chuyên gia 

Các dự án áp dụng PPĐCĐ đòi hỏi sự phối hợp đồng bộ giữa các ngành 

về đất đai, xây dựng, đầu tư, quy hoạch, nhà ở… Do đó, trong nhiều trường 

hợp Nhà nước cần đóng vai trò hỗ trợ về chuyên môn cho các bên thực hiện: 

- Xây dựng những hướng dẫn hoặc trực tiếp hướng dẫn cho người dân, 

nhà đầu tư khi thực hiện dự án theo PPĐCĐ; 

- Cung cấp chuyên gia có kinh nghiệm chuyên môn về các lĩnh vực đất 

đai, quy hoạch, xây dựng, tài chính… để đảm bảo triển khai dự án khả thi; các 
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chuyên gia có kỹ năng quan trọng để đàm phán, thuyết phục các chủ sở hữu 

đất hoặc chủ sử dụng đất tham gia và đồng thuận với phương án điều chỉnh 

đất được đề xuất. Kỹ năng này đòi hỏi kiến thức vững và sâu về cơ chế vận 

hành cùng các ưu, nhược điểm của PPĐCĐ; bên cạnh đó là sự kiên trì, nhẫn 

nại và cả kỹ thuật trong tổ chức lấy kiến ý kiến và đàm phán.   

d) Hỗ trợ ngân sách cho dự án 

Hỗ trợ từ ngân sách Trung ương hoặc địa phương là điều đặc biệt cần 

thiết cho các dự án đầu tư PTĐT nói chung và đặc biệt là các dự án để phát 

triển các cộng đồng, khu dân cư nghèo, các khu vực đô thị cần nâng cấp, cải 

tạo. Nguồn ngân sách sẽ giúp một bộ phận người dân, trong đó bao gồm cả 

người nghèo đô thị tiếp cận được các dịch vụ đô thị cơ bản, cải thiện môi 

trường sống và điều kiện sinh kế. Các nguồn ngân sách này cũng giúp dự án 

có tính khả thi cao hơn. 

2.2. Cơ sở pháp lý áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong 

triển khai dự án đầu tư xây dựng khu đô thị  

2.2.1. Khung pháp lý về đầu tư phát triển đô thị 

Trong những năm qua, hệ thống VBQPPL về đầu tư PTĐT đã từng bước 

được hoàn thiện và đồng bộ tạo hành lang pháp lý để thực hiện từ Trung ương 

tới địa phương, trong đó bao gồm nhóm những VBQPPL sau: 

a) Các quy định pháp luật về đầu tư gồm có: Luật Đầu tư công năm 

2020, Luật Đầu tư năm 2020 và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn. Nhóm 

các VBQPPL này quy định chủ yếu về cơ chế, chính sách đầu tư và đặc biệt 

là quy định về thủ tục chấp thuận chủ trương đầu tư. Đây là thủ tục đầu tư ban 

đầu làm cơ sở triển khai dự án ĐTXD KĐT. Đối với các dự án ĐTXD KĐT 

chủ yếu sử dụng nguồn vốn khác thì thuộc pham vi điều chỉnh của Luật Đầu 

tư năm 2020. 



66 

 

b) Các quy định pháp luật về đấu thầu gồm có: Luật Đấu thầu năm 2013 

và các Nghị định, Thông tư hướng dẫn. Nhóm các VBQPPL này quy định chủ 

yếu về việc lựa chọn nhà đầu tư thông qua hình thức đấu thầu dự án có sử 

dụng đất. Do dự án ĐTXD KĐT là một loại hình của dự án có sử dụng đất 

nên thuộc phạm vi điều chỉnh của Luật đầu thầu. Việc thực hiện theo quy định 

này giúp cơ quan quản lý nhà nước xác định được nhà đầu tư của dự án. Đây 

là bước triển khai đầu tiên, quan trọng trong quy trình thực hiện ĐTXD KĐT. 

c) Các quy định pháp luật về đất đai gồm: Luật Đất đai năm 2013 và các 

Nghị định, Thông tư hướng dẫn. Nhóm các VBQPPL này quy định các nội 

dung liên quan đến việc quản lý và sử dụng đất đai. Trong đó đối với việc 

triển khai ĐTXD KĐT thì có những quy định điều chỉnh trực tiếp như: 

- Quy định về đấu giá QSDĐ: Quy định này nhằm xác định nhà đầu tư sẽ 

thực hiện dự án; 

- Quy định về cơ chế chuyển dịch đất đai: Quy định này nhằm xác định 

việc áp dụng cơ chế thu hồi đất hay cơ chế chuyển nhượng đất đai. Đây là quy 

định rất quan trọng đối với việc triển khai ĐTXD KĐT, vì căn cứ vào cơ chế 

chuyển dịch đất đai được áp dụng mà nhà đầu tư sẽ có những phương án quy 

hoạch và kinh doanh khác nhau; 

- Quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ: đây là quy định cho 

phép người có QSDĐ được góp vốn bằng QSDĐ để tham gia đầu tư kinh 

doanh. Quy định này là cơ sơ nền tảng cho việc xem xét áp dụng PPĐCĐ tại 

Việt Nam; 

- Ngoài ra còn có các quy định khác về giao đất, cho thuê đất, cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ... cũng là những quy định liên quan đến công tác quản lý 

đầu tư PTĐT. 
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d) Các quy định pháp luật về quy hoạch gồm: Luật Quy hoạch năm 

2017, Luật Quy hoạch đô thị năm 2009, Luật Xây dựng năm 2014, Luật sửa 

đổi, bổ sung một số điều của 37 Luật liên quan đến quy hoạch, Luật sửa đổi, 

bổ sung một số điều của Luật Xây dựng năm 2020 và các Nghị định, Thông 

tư hướng dẫn. Nhóm các VBQPPL này quy định về việc lập, thẩm định, phê 

duyệt quy hoạch phục vụ cho công quản lý Nhà nước nói chung cũng như 

công tác ĐTXD nói riêng. Riêng đối với các dự án ĐTXD KĐT thì các quy 

định về QHĐT điều chỉnh chủ yếu ở QHPK và QHCT. Trong đó QHPK là cơ 

sở xác định dự án đầu tư còn QHCT là cơ sở để lập dự án đầu tư. Ngoài ra các 

quy định về quy hoạch cũng quy định về các chỉ tiêu quy hoạch đối với từng ô 

đất và những nguyên tắc, cơ sở để điều chỉnh quy hoạch. Đây là những quy 

định pháp luật quan trọng để áp dụng PPĐCĐ trong triển khai dự án ĐTXD 

KĐT tại Việt Nam. 

đ) Các quy định pháp luật về xây dựng gồm có Luật Xây dựng năm 

2014, Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng năm 2020 và các 

Nghị định, Thông tư hướng dẫn. Nhóm các VBQPPL này quy định toàn bộ từ 

khâu chuẩn bị dự án, thực hiện dự án đến kết thúc xây dựng đưa công trình 

vào khai thác sử dụng. Do đó việc ĐTXD KĐT cũng phải tuân thủ quy trình 

này. Về cơ bản, những giai đoạn chính trong trình tự ĐTXD tại Việt Nam 

cũng tiệm cận và tương đồng với trình tự ĐTXD theo thông lệ quốc tế. Do đó 

đây là cơ sở thuận lợi cho việc áp dụng PPĐCĐ vào Việt Nam. 

e) Các quy định pháp luật về PTĐT gồm có Luật sửa đổi, bổ sung một số 

điều của Luật Xây dựng năm 2020 và Nghị định số 11/2013/NĐ-CP. Đây là 

một quy định tương đối đặc thù cho lĩnh vực quản lý đầu tư PTĐT khi lĩnh 

vực này chưa có văn bản Luật quy định. Nội dung của Nghị định số 

11/2013/NĐ-CP có quy định riêng về dự án ĐTXD KĐT gồm phân loại dự 

án, trình tự thủ tục đầu tư và chuyển giao, quản lý hành chính. 
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2.2.2. Quản lý sử dụng đất trong đầu tư xây dựng khu đô thị 

2.2.2.1. Quản lý sử dụng đất theo lĩnh vực quy hoạch đô thị 

a) Quy định về trách nhiệm của Nhà nước trong việc chuẩn bị quỹ đất 

cho đầu tư phát triển đô thị 

Tại Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ 

sở hữu và thống nhất quản lý [40]. Do đó, pháp luật đã có những quy định xác 

định rõ trách nhiệm của Nhà nước trong việc chuẩn bị quỹ đất cho đầu tư 

PTĐT. Điều 4 Nghị định số 11/2013/NĐ-CP [34] đã quy định về “đất dành 

cho đầu tư phát triển đô thị” với trách nhiệm của Nhà nước (UBND cấp tỉnh 

và cấp huyện) thể hiện ở những nội dung cơ bản như sau: (i) chỉ đạo tổ chức 

tạo quỹ đất cho các dự án đầu tư PTĐT; (ii) tổ chức thực hiện hoặc hướng dẫn 

chủ đầu tư thực hiện việc bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi thu hồi đất; 

(iii) giao đất, cho thuê đất để đầu tư PTĐT; (iv) thu hồi toàn bộ hoặc từng phần 

đất đã giao, cho thuê đối với các dự án đầu tư PTĐT không triển khai hoặc 

chậm tiến độ được thực hiện theo các quy định của pháp luật về đất đai; (v) 

xác định quỹ đất dành cho xây dựng nhà ở xã hội và nhà ở tái định cư. 

b) Quản lý sử dụng đất khi lập, phê duyệt QHCT KĐT 

Theo quy định khoản 4 Điều 30 Luật Quy hoạch đô thị [42] thì QHCT là 

cơ sở để lập dự án ĐTXD. QHCT KĐT là hồ sơ thể hiện chi tiết các nội dung 

quản lý sử dụng đất trong lĩnh vực quy hoạch đối với một dự án ĐTXD KĐT. 

Các hồ sơ bản vẽ của đồ án QHCT KĐT theo khoản 7 Điều 20 Nghị định 

số 37/2010/NĐ-CP [32] được thể hiện ở tỷ lệ 1/500. Thẩm quyền phê duyệt 

QHCT KĐT theo điểm c khoản 2 Điều 44 và Khoản 3 Điều 44 Luật Quy 

hoạch đô thị 2009 [42] là UBND cấp tỉnh hoặc UBND cấp huyện. Nội dung 

đồ án QHCT KĐT theo Khoản 1 Điều 30 Luật Quy hoạch đô thị [42] gồm 

“việc xác định chỉ tiêu về dân số, hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật và yêu cầu 
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tổ chức không gian, kiến trúc cho toàn khu vực quy hoạch; bố trí công trình 

hạ tầng xã hội phù hợp với nhu cầu sử dụng; chỉ tiêu sử dụng đất và yêu cầu 

về kiến trúc công trình đối với từng lô đất; bố trí mạng lưới các công trình hạ 

tầng kỹ thuật đến ranh giới lô đất; đánh giá môi trường chiến lược.”.  

Đối với nội dung về quản lý sử dụng đất cho từng lô đất, khoản 3 Điều 

20 Nghị định số 37/2010/NĐ-CP [32] quy định “xác định chức năng, chỉ tiêu 

sử dụng đất quy hoạch đô thị về mật độ xây dựng, hệ số sử dụng đất, tầng cao 

công trình, khoảng lùi công trình đối với từng lô đất và trục đường; vị trí, quy 

mô các công trình ngầm (nếu có).”. Các thông số về diện tích lô đất, mật độ 

xây dựng, tầng cao, khoảng cách giữa các công trình, hệ số sử dụng đất và 

chuyển đổi chức năng sử dụng đất phải xác định trong đồ án QHCT và thiết kế 

đô thị [28]. 

Từ những quy định trên, có thể thấy rằng quy định pháp luật của Việt 

Nam về QHCT KĐT chỉ điều chỉnh tới các chỉ tiêu sử dụng đất thuộc lĩnh vực 

QHĐT (kích thước, diện tích, tầng cao, mật độ, chức năng sử dụng đất) không 

bao gồm các nội dung sau: vấn đề quản lý sử dụng đất theo pháp luật về đất 

đai (chủ thể sở hữu hoặc sử dụng; các quyền có liên quan và các nội dung 

khác); vấn đề tài chính thực hiện dự án… 

2.2.2.2. Quản lý sử dụng đất theo lĩnh vực tài nguyên và môi 

trường 

Theo Cục Quy hoạch đất đai [5], quản lý sử dụng đất là tên gọi chung 

của việc Nhà nước căn cứ vào mục tiêu đã định và vận hành tự nhiên hệ thống 

đất đai, quy luật kinh tế để tiến hành quy hoạch, tổ chức khống chế đối với 

công tác khai thác, sử dụng và bảo vệ đất đai. Quản lý sử dụng đất là trung 

tâm của quản lý đất đai. Thông qua quản lý sử dụng đất đai, bảo đảm đất đai 

được sử dụng lâu bền, nâng cao hiệu quả tổng hợp về kinh tế, xã hội và môi 
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trường của việc sử dụng đất. Quản lý sử dụng đất đai chủ yếu được tiến hành 

quản lý đối với ba mặt khai thác, sử dụng và bảo vệ đất đai.  

Để thực hiện quản lý sử dụng đất, Nhà nước thông qua việc thống kê, 

kiểm kê đất đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất. Theo Thông tư số 

27/2018/TT-BTNMT [26], việc thống kê, kiểm kê đất đai gồm các chỉ tiêu: 

a) Chỉ tiêu thống kê, kiểm kê đất đai định kỳ về loại đất. 

Tại Điều 8 Thông tư số 27/2018/TT-BTNMT [26], chỉ tiêu loại đất thống 

kê, kiểm kê được phân loại theo mục đích sử dụng đất và được phân chia từ 

tổng thể đến chi tiết theo quy định như sau: (i) Nhóm đất nông nghiệp gồm 5 

loại; (ii) Nhóm đất phi nông nghiệp bao gồm 13 loại; (iii) Nhóm đất chưa sử 

dụng gồm đất bằng chưa sử dụng; đất đồi núi chưa sử dụng; núi đá không có 

rừng cây; (iv) Đất có mặt nước ven biển gồm đất mặt nước ven biển nuôi 

trồng thuỷ sản; đất mặt nước ven biển có rừng ngập mặn; đất mặt nước ven 

biển sử dụng vào mục đích khác. 

b) Chỉ tiêu thống kê, kiểm kê đất đai định kỳ về loại đối tượng sử dụng 

đất; loại đối tượng được Nhà nước giao quản lý đất 

Tại Điều 9 Thông tư số 27/2018/TT-BTNMT [26], chỉ tiêu thống kê, 

kiểm kê đất đai định kỳ về loại đối tượng sử dụng đất; loại đối tượng được 

Nhà nước giao quản lý đất gồm: (i) Chỉ tiêu thống kê, kiểm kê đất đai về loại 

đối tượng sử dụng đất bao gồm 5 nhóm đối tượng; (ii) Chỉ tiêu thống kê, kiểm 

kê đất đai về loại đối tượng được Nhà nước giao quản lý đất, bao gồm 3 nhóm 

đối tượng. 

c) Chỉ tiêu thống kê, kiểm kê đất đai định kỳ theo khu vực tổng hợp 

Tại Điều 10 Thông tư số 27/2018/TT-BTNMT [26], chỉ tiêu thống kê, 

kiểm kê đất đai định kỳ theo khu vực tổng hợp gồm 08 khu vực: (i) Đất khu 
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dân cư nông thôn; (ii) Đất khu công nghệ cao; (iii) Đất khu kinh tế; (iv) 

Đất khu nông nghiệp công nghệ cao; (v) Đất đô thị; (vi) Đất khu bảo tồn thiên 

nhiên; (vii) Đất cơ sở bảo tồn đa dạng sinh học; (viii) Đất ngập nước. 

Hệ thống 03 nhóm chỉ tiêu thống kê, kiểm kê nêu trên là cơ sở để quan 

lý sử dụng đất. Trong việc triển khai ĐTXD KĐT, việc xác định rõ loại đất, 

đối tượng sử dụng đất, đối tượng được Nhà nước giao đất và theo từng khu 

vực đất đai là những tiền đề quan trọng để hình thành dự án đầu tư. 

Bảng 2.1: Mẫu quy định về một số thông tin trên Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất [26]. 

Tờ 
bản đồ 

số 

Thửa 
đất số 

Diện tích 
(m

2
) 

Hình thức 
sử dụng 

Mục đích sử 
dụng 

Thời hạn 
sử dụng 

Nguồn gốc sử 
dụng 

       
 

Bên cạnh những nội dung trên, khi lập dự án ĐTXD KĐT, liên quan đến 

hiện trạng đất đai của người dân thì các thông tin gắn liền với QSDĐ của 

người dân cũng là các thông số quan trọng. Theo Thông tư số 23/2014/TT-

BTNMT [26], thì thông tin về từng thửa đất trong Giấy chứng nhận gồm 

những thông tin sau: (i) Thửa đất số; (ii) Tờ bản đồ số; (iii) Địa chỉ thửa 

đất; (iv) Diện tích; (v) Hình thức sử dụng; (vi) Mục đích sử dụng đất; (vii) 

Thời hạn sử dụng đất; (vii) Nguồn gốc sử dụng. Trong đó các thông tin (i), 

(ii), (iii), (v), (vi), (vii) và (viii) được quy định thể hiện tại bảng 2.1. 

Hệ thống các thông tin nêu trên là những căn cứ quan trọng để các bên 

liên quan xác định rõ các phương án bồi thường giải phóng mặt bằng hoặc 

chuyển nhượng đất đai trong các dự án áp dụng cơ chế thu hồi đất hoặc 

chuyển nhượng đất đai. Đối với dự án áp dụng PPĐCĐ, thì những thông tin 

trên càng có vai trò quan trọng hơn, vì đây là dữ liệu đầu vào để xây dựng 

được phương án điều chỉnh đất. 
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2.2.2.3. Các quy chuẩn, tiêu chuẩn 

Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia về quy hoạch xây dựng [28] đã quy định cụ 

thể những yêu cầu về sử dụng đất cho từng lĩnh vực, hạng mục trong đô thị. 

Đây là cơ sở để triển khai việc lập, thẩm định, phê duyệt, điều chỉnh QHĐT. 

Đây là những yêu cầu bắt buộc đối với quy mô từng lô đât trong thiết kế quy 

hoạch phải tuân thủ. Trong đó có quy định về kích thước trong lô đất quy 

hoạch xây dựng công trình. Khi thực hiện việc điều chỉnh đất, thì đây là 

những tiêu chí cơ bản xác định quy mô của từng lô đất.  

Lô đất xây dựng nhà ở trong các khu quy hoạch xây dựng mới tiếp giáp 

với đường phố có bề rộng chỉ giới đường đỏ ≥ 19m, bề rộng mặt tiền của 

công trình nhà ở ≥ 5m. Lô đất xây dựng nhà ở trong các khu quy hoạch xây 

dựng mới tiếp giáp với đường phố có bề rộng chỉ giới đường đỏ nhỏ hơn 19 

m, bề rộng mặt tiền của công trình nhà ở ≥ 4m. Chiều dài tối đa của lô đất xây 

dựng một dãy nhà ở liên kế tiếp giáp với tuyến đường cấp đường chính khu 

vực trở xuống là 60m [28]. Ngoài ra là các quy định cụ thể về các yêu cầu sử 

dụng đất đảm bảo cho xây dựng hệ thống các công trình HTKT đảm bảo nhu 

cầu sử dụng theo từng chức năng theo quy hoạch. 

Bên cạnh đó, hệ thống các tiêu chuẩn về QHĐT, hệ thống các tiêu chuẩn 

để thiết kế, xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội và nhà ở 

đều có những yêu cầu về chỉ tiêu, thông số liên quan đến đất đai. Đây là 

những thông số để xác định kích thước căn bản của từng lô đất đáp ứng từng 

chức năng sử dụng và quy mô cụ thể. 

2.2.3. Sự tham gia của người sử dụng đất trong đầu tư xây dựng 

2.2.3.1. Những quy định chung 

Hệ thống pháp luật của Việt Nam từ sau thời kỳ đổi mới đã có nhiều sửa 

đổi bổ sung từng bước đảm bảo vai trò của cộng đồng trong các mặt của đời 
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sống chính trị, kinh tế - xã hội, khoa học, văn hóa… Trong hoạt động ĐTXD 

KĐT, sự tham gia của cộng đồng cũng đã được cụ thể hóa trong các lĩnh vực, 

quy hoạch, đất đai và xây dựng, cụ thể: 

- Trong lĩnh vực đất đai, sự tham gia của cộng đồng được quy định tại 

Điều 43 Luật Đất đai [40] về lấy ý kiến về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Trong đó đã có những quy định về nội dung, hình thức, thời gian lấy ý kiến; 

trách nhiệm của cơ quan tổ chức lấy ý kiến; 

- Trong lĩnh vực QHĐT, đối với quá trình lập quy hoạch, sự tham gia 

của cộng đồng được quy định tại Điều 8 Luật Quy hoạch đô thị [42] trong đó 

quy định về quyền và trách nhiệm của cơ quan, tổ chức, cá nhân trong việc 

tham gia ý kiến và giám sát hoạt động QHĐT; 

- Trong lĩnh vực xây dựng, quy định về giám sát của cộng đồng được 

quy định tại Điều 8 Luật Xây dựng [45]. Tuy nhiên, vai trò giám sát của cộng 

đồng được đặt nặng đối với các dự án sử dụng vốn Nhà nước, vốn đóng góp 

của cộng đồng và vốn tài trợ của tổ chức, cá nhân trong nước. Trên thực tế, 

các dự án sử dụng vốn tư nhân mặc dù thuộc thẩm quyền của chủ đầu tư 

nhưng do các ảnh hưởng tới kiến trúc cảnh quan đô thị, cộng đồng dân cư nên 

cũng cần có sự giám sát của cộng đồng. Tuy nhiên, nội dung này hiện chưa 

được luật định. 

Căn cứ các quy định nêu trên, có thể thấy rằng, các quy định hiện hành 

xem xét cộng đồng là một đối tượng chịu tác động khi quy hoạch đất đai, 

QHĐT và ĐTXD. Cách tiếp cận trên là phù hợp và cần thiết. Tuy nhiên, sự 

tham gia của cộng đồng cần được mở rộng hơn về phạm vi, trong đó cộng 

đồng là chủ thể thực hiện quy hoạch và ĐTXD. Việc quản lý ĐTXD KĐT 

theo PPĐCĐ trong đó người dân là đối tượng góp QSDĐ để thực hiện dự án 

là cơ chế đảm bảo được sự tham gia của cộng đồng cả về quyền lợi, trách 
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nhiệm và nghĩa vụ. Khi đó, cộng đồng vừa đóng vai trò là đối tượng chịu tác 

động nhưng đồng thời cũng là chủ thể tổ chức triển khai dự án. Đây là cơ chế 

hiệu quả nhất về sự tham gia của cộng đồng. 

2.2.3.2. Góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử 

dụng đất để thực hiện dự án đầu tư 

a) Nguyên tắc áp dụng 

QSDĐ được coi là một tài sản có giá trị và góp thành vốn để thực hiện 

dự án ĐTXD theo quy định Khoản 1 Điều 73 Luật Đất đai năm 2013 [40]. Do 

đó, thực tế cơ chế vận dụng quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

chính là việc người sử dụng đất tham gia cùng thực hiện dự án ĐTXD với 

phần vốn góp là QSDĐ và phần lợi ích nhận lại cũng chính là QSDĐ (sau khi 

đã được điều chỉnh phù hợp). Cơ chế vận dụng cơ bản như sau: 

- QSDĐ được người sử dụng đất và nhà đầu tư thỏa thuận về giá trị của 

QSDĐ để tham gia góp vốn vào dự án ĐTXD; 

- Người sử dụng đất góp QSDĐ đóng vai trò như cổ đông cùng với nhà 

đầu tư trở thành chủ đầu tư của dự án; 

- Phần giá trị QSDĐ trước khi dự án triển khai, được các bên xác định 

giá trị thành tiền làm cơ sở để xác định phần diện tích đất tương ứng nhận lại 

sau khi dự án được triển khai. Đây là cơ sở để xây dựng phương án điều chỉnh 

đất và lấy ý kiến đồng thuận của đa số; 

- Phần đất mà người sử dụng đất nhận lại sau dự án theo nội dung dự án 

được duyệt là phần lợi ích có được từ việc góp vốn bằng QSDĐ để thực hiện 

dự án ĐTXD. 

b) Các loại hình dự án đầu tư được áp dụng 
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Luật Đất đai 2013 và các Nghị định hướng dẫn đã có những quy định 

cho phép người sử dụng đất được góp vốn bằng QSDĐ đề đầu tư, cụ thể là: 

- Điều 73 về Sử dụng đất thông qua hình thức nhận chuyển nhượng, thuê 

QSDĐ, nhận góp vốn bằng QSDĐ để sản xuất, kinh doanh, quy định rõ đối 

tượng được áp dụng cơ chế góp vốn bằng QSDĐ để sản xuất, kinh doanh;. 

- Điều 146 về Đất sử dụng để chỉnh trang, phát triển đô thị và khu dân cư 

nông thôn, có quy định tại khoản 4 về trường hợp cộng đồng dân cư xây 

dựng, chỉnh trang các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng; 

- Điều 179 về Quyền và nghĩa vụ của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất, 

giao quyền cho người sử dụng đất được tự đầu tư trên đất bị thu hồi, hoặc cho 

nhà đầu tư thuê QSDĐ hoặc góp vốn với dự án đầu tư bằng QSDĐ; 

- Khoản 2 Điều 34 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP [37] đã bổ sung Điều 

49a tại Nghị định số 43/2014/NĐ-CP trong đó quy định về điều kiện áp dụng 

phương thức góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ để thực hiện dự án đầu tư. 

Với quy định nêu trên thì mọi loại hình dự án không phân biệt về quy 

mô, tính chất, nguồn vốn đầu tư chỉ cần không thuộc trường hợp Nhà nước 

thu hồi đất thì được nhận góp vốn bằng QSDĐ. Do đó, các dự án ĐTXD KĐT 

được phép áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 

c) Trình tự, thủ tục thực hiện  

Về trình tự, thủ tục thực hiện quy định góp vốn bằng QSDĐ đã được 

hướng dẫn tại Khoản 2 Điều 34 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP [37] theo đó bổ 

sung Điều 49a tại Nghị định số 43/2014/NĐ-CP quy định về điều kiện áp 

dụng, trong đó có quy định “Phải có phương án góp quyền sử dụng đất và 

điều chỉnh lại quyền sử dụng đất được người sử dụng đất thuộc khu vực đất 

dự kiến thực hiện dự án đồng thuận và được Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phê 
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duyệt”. Đây là quy định hàm ý về một thủ tục, trình tự mà các bên phải thực 

hiện. Tuy nhiên, phương án trên gồm nội dung gì, thể thức văn bản; quy trình 

lập, thẩm định, phê duyệt; mối quan hệ với các tài liệu, thành phần hồ sơ khác 

của một dự án ĐTXD thì chưa được quy định. Do đó, thực tiễn từ khi ban 

hành quy định nêu trên đến nay, chưa ghi nhận những trường hợp dự án áp 

dụng quy định này. Để áp dụng quy định này cần thiết phải có hướng dẫn cụ 

thể hơn cách thức triển khai thực hiện. 

2.2.4. Trình tự đầu tư xây dựng khu đô thị 

2.2.4.1. Dự án đầu tư xây dựng khu đô thị 

Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng [44] quy định “Dự 

án đầu tư xây dựng khu đô thị là dự án đầu tư xây dựng có công năng phục vụ 

hỗn hợp, đồng bộ hệ thống hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội với nhà ở hoặc 

công trình xây dựng khác theo quy hoạch xây dựng được cấp có thẩm quyền 

phê duyệt để xây dựng mới hoặc cải tạo, chỉnh trang đô thị”. Nghị định 

hướng dẫn Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng có quy định 

về phân loại các dự án ĐTXD, tuy nhiên cách phân loại này không chỉ ra các 

cơ chế chuyển dịch đất đai được áp dụng. 

Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng [44] quy định bổ 

sung một số nội dung đặc thù của dự án ĐTXD KĐT trong BCNCKT, cụ thể: 

“Dự án ĐTXD nhà ở, dự án ĐTXD KĐT... phải có thông tin về các loại hình 

nhà ở, việc thực hiện các yêu cầu về nhà ở xã hội (nếu có). Đối với dự án 

ĐTXD KĐT phải có thuyết minh về phương án xây dựng đồng bộ HTKT, 

HTXH của dự án và kết nối với HTKT, HTXH ngoài phạm vi dự án, phương 

án bàn giao công trình...”. Nghị định quy định chi tiết một số nội dung về 

quản lý dự án ĐTXD [39] đã cụ thể các nội dung nêu trên tại các Điều 9 và 

Điều 11. Các nội dung này được lập trên cơ sở QHCT đã được duyệt trong đó 
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bao gồm bản vẽ Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất. Tuy nhiên, do bản vẽ 

này đã được UBND cấp tỉnh duyệt trước nên trường hợp áp dụng quy định 

góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ sẽ phát sinh những khó khăn như sau: 

- Trong cơ chế PPĐCĐ, các giải pháp về phương án phân bổ đất đai, giải 

pháp tài chính, kinh doanh… được nghiên cứu và lấy ý kiến của các chủ thể 

liên quan đồng thời khi xây dựng phương án điều chỉnh đất. Nên trong trường 

hợp, khi chủ đầu tư lập phương án phân bổ đất đai, giải pháp tài chính, kinh 

doanh… và xin ý kiến các chủ thể có liên quan, mà dẫn tới phải thay đổi bản 

vẽ Quy hoạch tổng mặt bằng sử dụng đất thì chủ đầu tư phải thực hiện lại điều 

chỉnh QHCT trước khi lập dự án đầu tư; 

- Nội dung dự án đầu tư hiện nay được lập trên cơ sở pháp luật đất đai 

quy định về hai hình thức chuyển dịch đất đai là thu hồi đất và thỏa thuận. Do 

đó, các nội dung dự án hiện hành không hướng dẫn cụ thể trong trường hợp 

nhà đầu tư muốn thực hiện theo cơ chế góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

thì nội dung dự án cần được bổ sung thêm các yêu cầu gì. 

2.2.4.2. Bốn giai đoạn triển khai đầu tư xây dựng  

a) Giai đoạn chủ trương đầu tư và lựa chọn nhà đầu tư 

Theo quy định pháp luật về đầu tư trước khi thực hiện ba giai đoạn như 

pháp luật về xây dựng quy định, thì thực hiện bước “chấp thuận chủ trương 

đầu tư” hay lập, thẩm định, phê duyệt báo cáo nghiên cứu tiền khả thi. 

Giai đoạn chấp thuận chủ trương đầu tư “là việc cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền chấp thuận về mục tiêu, địa điểm, quy mô, tiến độ, thời hạn, nhà 

đầu tư hoặc hình thức lựa chọn nhà đầu tư và các cơ chế, chính sách đặc biệt 

(nếu có) để thực hiện dự án đầu tư” [41]. 

 



78 

 

 

Hình 2.4: Sơ đồ trình tự ĐTXD dự án theo các quy định pháp luật hiện hành. 

 

Sau khi có chủ trương đầu tư thì tiến hành việc lựa chọn nhà đầu tư 

thông qua hình thức đấu thầu dự án có sử dụng đất hoặc đấu giá QSDĐ. Theo 

quy định pháp luật về quy hoạch, trong giai đoạn này bao gồm thêm thủ tục 

lập, thẩm định và phê duyệt QHCT tỷ lệ 1/500. 

b) Ba giai đoạn theo quy định của pháp luật về xây dựng 

Theo quy định tại Điều 50 Luật Xây dựng năm 2013 [45] thì quy trình 

thực hiện dự án gồm 03 giai đoạn: chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và kết thúc 

xây dựng đưa công trình của dự án vào khai thác sử dụng, trừ trường hợp xây 

dựng nhà riêng lẻ.  
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Theo quy định của Nghị định quy định chi tiết một số nội dung về quản 

lý dự án ĐTXD [39] thì các bước thực hiện cụ thể như sau: 

- Giai đoạn chuẩn bị dự án gồm các công việc:  

Khảo sát xây dựng; lập, thẩm định, phê duyệt Báo cáo nghiên cứu tiền 

khả thi, quyết định/chấp thuận chủ trương đầu tư (nếu có); lập, thẩm định, phê 

duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 phục vụ lập Báo cáo nghiên cứu khả thi 

đầu tư xây dựng; lập, thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi để phê 

duyệt/quyết định đầu tư xây dựng và thực hiện các công việc cần thiết khác 

liên quan đến chuẩn bị dự án; 

- Giai đoạn thực hiện dự án gồm các công việc:  

Cchuẩn bị mặt bằng xây dựng, rà phá bom mìn (nếu có); khảo sát xây 

dựng; lập, thẩm định, phê duyệt thiết kế, dự toán xây dựng; cấp giấy phép xây 

dựng (đối với công trình theo quy định phải có giấy phép xây dựng); lựa chọn 

nhà thầu và ký kết hợp đồng xây dựng; thi công xây dựng công trình; giám sát 

thi công xây dựng; tạm ứng, thanh toán khối lượng hoàn thành; vận hành, chạy 

thử; nghiệm thu hoàn thành công trình xây dựng; bàn giao công trình đưa vào 

sử dụng và các công việc cần thiết khác; 

- Giai đoạn kết thúc xây dựng gồm các công việc:  

Quyết toán hợp đồng xây dựng, quyết toán dự án hoàn thành, xác nhận 

hoàn thành công trình, bảo hành công trình xây dựng, bàn giao các hồ sơ liên 

quan và các công việc cần thiết khác. 
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Hình 2.5: Quy trình chi tiết thực hiện dự án áp dụng PPĐCĐ tại Nhật Bản 
theo hai loại đối tượng triển khai là Chính quyền đô thị và Liên danh [5].  
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Hình 2.6: So sánh về quy trình triển khai dự án áp dụng PPĐCĐ và dự án 
theo cơ chế đất đai hiện hành tại Việt Nam. 

Tóm lại, hiện nay chưa có các quy định pháp luật hướng dẫn cụ thể việc 

áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ trong tổng thể quy trình 

triển khai dự án ĐTXD KĐT. Khi so sánh quy trình dự án áp dụng PPĐCĐ 
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tại Nhật Bản so với quy trình thực hiện dự án ĐTXD KĐT tại Việt Nam có 

những đặc điểm cơ bản khác nhau như Hình 2.6. 

2.3. Cơ sở thực tiễn áp dụng phương pháp điều chỉnh đất trong 

triển khai dự án 

2.3.1. Một số dự án tại Việt Nam có cơ chế triển khai tương đồng 

phương pháp điều chỉnh đất 

Trên cơ sở so sánh về những cơ chế khi áp dụng PPĐCĐ trong triển khai 

dự án, thì đối với một số dự án ĐTXD quy mô nhỏ tại một số địa phương ở 

Việt Nam cũng có những điểm tương đồng với PPĐCĐ. Cho đến nay, chưa 

có thống kê chính thức về các loại hình dự án này. Tuy nhiên, thông qua hai 

hội thảo quốc tế do Ngân hàng Thế giới và Bộ Xây dựng tổ chức năm 2014 và 

2015 thì cũng đã ghi nhận thông tin từ một số dự án ĐTXD mà trong đó 

người dân đã tự nguyện góp phần đất để thực hiện dự án, như: Dự án xây 

dựng đường ở thành phố Việt Trì và thành phố Lạng Sơn; Dự án nâng cấp 

khu dân cư ở thành phố Hải Dương (xí nghiệp May 9) và thành phố Vinh; Dự 

án mở rộng đường ở Bến Tre và một số dự án khác [9]. 

Các dự án nêu trên có chung những đặc điểm sau: 

- Xét về mục tiêu: đây hầu hết là các dựa án không có mục đích thương 

mại; việc đầu tư xây dựng đều nhằm việc cải thiện chất lượng môi trường 

sống của người dân, nâng cấp cơ sở hạ tầng; 

- Xét về sự tham gia của người dân: đây đều là dự án được hình thành từ 

ý tưởng và sự đồng thuận của cộng đồng; có sự tham gia góp đất tự nguyện 

của người dân; 

- Xét về trình tự, thủ tục đầu tư: đây đều là các dự án quy mô nhỏ, không 

thực hiện đầy đủ và bài bản theo một quy trình ĐTXD dự án thông thường. 
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Dự án nhận được nhiều sự hỗ trợ từ các tổ chức phi lợi nhuận. Nhà nước và 

các tổ chức phi lợi nhuận hỗ trợ về kỹ thuật và một phần kinh phí; 

 

- Khu tập thể là dãy nhà kho 
xây dựng từ năm 1960, năm 
1978 xí nghiệp May 1 ngăn 
thành các căn hộ diện tích 9-24 
m2 để phân cho công nhân của 
xí nghiệp ở.  

- 29 hộ gia đình sử dụng chung 
bể nước, bếp, nhà tắm nhà vệ 
sinh (không tự hoại) 

- Năm 2009 mặc dù những gian 
nhà đã xuống cấp nghiêm trọng, 
có nguy cơ sụp đổ, môi trường 
xuống cấp nghiêm trọng nhưng 
không thể cải tạo vì quy định 
của tỉnh 50 m2/ hộ gia đình. 
Các gia đình có diện tích ở khác 
nhau, nhỏ hơn so với quy định 
của tỉnh nên không thể cải tạo. 

Hình 2.7: Dự án nâng cấp khu dân cư ở thành phố Hải Dương [23]. 

- Xét về việc thu hồi đất và chuyển nhượng đất đai: Nhà nước không 

thực hiện cơ chế thu hồi đất và giữa các hộ dân cũng không phải thực hiện cơ 

chế chuyển nhượng đất đai. 

Từ những đặc điểm nêu trên, có thể nhận định những dự án có điểm 

tương đồng với PPĐCĐ ở chỗ: các dự án được triển khai trên tinh thần tự 

nguyện góp đất của người dân. Người dân đã góp một phần diện tích đất của 

mình để xây dựng hạ tầng chung (như mở rộng ngõ hay hình thành sân sinh 

hoạt cộng đồng chung). Trong các dự án Nhà nước không phải thu hồi đất và 

người dân cũng không phải chuyển nhượng đất đai. Đây là điểm tương đồng 

rõ rệt nhất và thể hiện bản chất của PPĐCĐ là có sự tham gia của cộng đồng. 

Tuy nhiên, việc triển khai các dự án cũng cho thấy những điểm khác biệt 

so với PPĐCĐ trên thế giới, chủ yếu ở quy mô và sự bài bản trong triển khai 

thực hiện. Các dự án tại Việt Nam đều xuất phát từ những ý tưởng cộng đồng, 
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có quy mô nhỏ và, thiếu sự thực hiện thống nhất hay tương đồng về quy trình 

dự án đầu tư theo quy định pháp luật. Ngoài ra, các dự án trên chưa giải quyết 

được vấn đề mối quan hệ giữa ý tưởng góp đất trong PPĐCĐ với thực tiễn tại 

Việt Nam là người dân không sở hữu đất mà chỉ sở hữu QSDĐ. Các dự án 

nêu trên, đều chưa làm rõ được vấn đề này. 

 

Hiện trạng các ô đất trong khu tập thể trước 
khi thực hiện dự án 

 

Khu tập thể sau khi được điều chỉnh lại  

Hình 2.8: Dự án điều chỉnh đất đai khu tập thể Bệnh viện – Thành phố Tam 
Kỳ theo phương thức cộng đồng cùng tham gia [23]. 

Bên cạnh những dự án có thông tin từ Hiệp hội đô thị Việt Nam. Luận án 

lựa chọn phân tích cụ thể hai dự án khác tại Việt Nam là: dự án “Góp đất để 

mở hẻm ở thành phố Hồ Chí Minh” và dự án “Thu gom và tái điều chỉnh đất 

tại thành phố Trà Vinh”. Trong đó ở dự án đầu tiên các thông tin và số liệu 

được lấy từ Báo cáo tóm tắt Nghiên cứu các tình huống góp đất và tái điều 

chỉnh đất tại Việt Nam do Ngân hàng Thế giới thực hiện năm 2016 [8]. Đối 

với dự án thứ hai, các thông tin và số liệu được Nghiên cứu sinh thực hiện thu 

thập trong quá trình tham gia với tư cách chuyên gia hợp tác với Nhóm 

nghiên cứu của Ngân hàng Thế giới. 
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a) Dự án Góp đất để mở hẻm ở thành phố Hồ Chí Minh 

Dự án Góp đất để mở hẻm tại thành phố Hồ Chí Minh do chính quyền và 

cộng đồng dân cư tại ngõ 162 Phan Đăng Lưu, phường 3, quận Phú Nhuận 

thực hiện. Với mục tiêu mở rộng đường đi cho ô tô và nâng cao dịch vụ công 

khác (điện chiếu sáng, cấp và thoát nước), trên nền hiện trạng ngõ dài 217m, 

rộng từ 1,1m đến 2m. Dự án được thực hiện trong thời gian từ năm 2008 đến 

năm 2016. Phần Phụ lục 2 nêu chi tiết các thông tin của dự án. Trên cơ sở 

xem xét kết quả triển khai của dự án, Luận án đưa ra nhận định như sau: 

- Thứ nhất, một vài hẻm không thể mở rộng theo quy hoạch do chưa vận 

động và có được đồng thuận của người dân. Do đó, việc đạt đa số ý kiến đồng 

thuận là điều kiện tiên quyết thực hiện dự án; 

- Thứ hai, mở hẻm nâng mặt đường cần xem xét chi phí kéo theo của 

người dân. Một số cao độ của hẻm thấp hơn cao độ quy hoạch vì Phường 

muốn hạn chế chi phí của người dân cho việc nâng nền nhà. Điều này cho 

thấy, sự hỗ trợ của chính quyền cả về chính sách và tài chính là cần thiết cho 

một dự án đòi hỏi sự tham gia của cộng đồng. 

b) Dự án Thu gom và tái điều chỉnh đất tại thành phố Trà Vinh 

Trà Vinh được Ngân hàng thế giới chọn là địa phương duy nhất thực 

hiện thí điểm dự án Thu gom và điều chỉnh đất. Dự án được thực hiện với quy 

mô 24,46 ha, của khoảng 150 hộ dân tại khu dân cư Khóm 1 và Khóm 2 

(thuộc Phường 7, thành phố Trà Vinh, tỉnh Trà Vinh). Dự án triển khai thí 

điểm tại điểm khu vực 3 với diện tích 4,5ha gồm 196 thửa đất, với mục tiêu 

cải thiện cơ sở hạ tầng và khả năng tiếp cận của từng thửa đất. Dự án do Ban 

Quản lý dự án đầu tư xây dựng thành phố Trà Vinh làm chủ đầu tư. Phụ lục 3 

nêu chi tiết các thông tin của dự án. Trên cơ sở xem xét kết quả triển khai của 

dự án, Luận án đưa ra nhận định như sau: 
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- Thứ nhất, đây có lẽ là dự án đầu tiên tại Việt Nam được nghiên cứu 

thực hiện bài bản áp dụng cơ chế thu gom và điều chỉnh đất. Việc thực hiện 

dự án bài bản có sự hỗ trợ kỹ thuật của các chuyên gia đã giúp đạt được sự 

đồng thuận cao của cả người dân và chính quyền đô thị; 

- Thứ hai, mặc dù là dự án được triển khai bài bàn và có sự đồng thuận 

cao nhưng dự án vẫn không đủ kinh phí thực hiện. UBND thành phố Trà Vinh 

vẫn cần nguồn hỗ trợ từ ngân sách cấp tỉnh. Điều đó cho thấy, việc điều chỉnh 

đất trong các dự án khó có thể tự cân bằng được về tài chính. 

c) Một số bài học được rút ra 

Có 11 bài học đặt ra khi xem xét các dự án ĐTXD áp dụng cơ chế 

tương tự PPĐCĐ tại Việt Nam [8], gồm: 

- Người khởi xướng các dự án áp dụng PPĐCĐ có thể là thành viên của 

cộng đồng hoặc chính quyền địa phương. Những người đề xuất khác nhau 

phù hợp với các dự án ở thể loại và quy mô khác nhau; 

- Nhóm thực hiện cần tạo được niềm tin từ phía chính quyền và cộng 

đồng. Người dân sẽ tin tưởng nhóm thực hiện hơn khi họ tham gia vào quá 

trình lựa chọn; 

- Các điều kiện tiền đề cần được xem xét trước khi lên kế hoạch. (các 

điều kiện về chính trị, đất đai, xây dựng và tài chính); 

- Cộng đồng nên tham gia vào quá trình lên kế hoạch cho dự án, chứ 

không chỉ thuần túy đưa ra ý kiến trên kế hoạch đã phác thảo sẵn; 

- Các kịch bản tài chính và kỹ thuật cần được xem xét đồng thời; 

- Các rủi ro của dự án cần được tính toán cẩn thận và thảo luận với các 

hộ dân, bên cạnh việc đánh giá lợi ích- chi phí; 
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- Người dân nhận thức về tính công bằng trong quá trình lên kế hoạch và 

thực hiện dự án đóng góp rất lớn cho việc tạo nên sự đồng thuận; 

- Việc xây dựng và duy trì lòng tin giữa các bên liên quan là yếu tố quyết 

định thành công; 

- Đối thoại cởi mở, tận tâm nghiên cứu ý kiến của người dân, và sử dụng 

sức ép từ cộng đồng có hiệu quả hơn trong việc xử lý bất đồng; 

- Đảm bảo thể chế hóa kết quả của các sáng kiến. 

2.3.2. Một số dự án tại Thủ đô Hà Nội có cơ chế triển khai tương 

đồng phương pháp điều chỉnh đất 

Tại Thủ đô Hà Nội, đối với các dự án ĐTXD KĐT mới, theo Sở Xây 

dựng Hà Nội, hiện nay đều thực hiện áp dụng cơ chế thu hồi đất theo quy định 

của Điều 62 Luật Đất đai năm 2013 [40]. Chưa có dự án ĐTXD KĐT mới 

được thực hiện theo PPĐCĐ tại Thủ đô Hà Nội. Đối với các dự án cải tạo, 

chỉnh trang chung cư cũ thì thực hiện cơ chế thỏa thuận giữa nhà đầu tư với 

người sở hữu nhà chung cư. Do là cơ chế thỏa thuận, nên đã có những tình 

huống có điểm tương đồng với PPĐCĐ, điển hình là Dự án cải tạo, xây dựng 

lại toà I1, I2, I3 Thái Hà (do Tổng công ty Sông Hồng làm chủ đầu tư và sau 

đó Tổng công ty giao cho đơn vị thành viên là Công ty Cổ phần Địa ốc Sông 

Hồng thực hiện). 

Dự án tương tự như PPĐCĐ ở chỗ, chủ đầu tư không phải giao dịch – 

mua bán nhà ở của người sử dụng, mà thay vào đó là cơ chế chuyển đổi giữa 

nhà ở cũ và nhà ở mới. Các hộ đang sống ở tầng 1, được bố trí tái định cư tại 

tầng 5, với diện tích bằng 2,1 lần diện tích hợp pháp. Do trước khi bị di dời để 

xây dựng toà nhà mới, các hộ gia đình nằm ở tầng 1 toà nhà có lợi thế về vị trí 

nên thường kinh doanh thêm các dịch vụ ngay tại nhà như trông xe, bán tạp 

hoá, ăn uống; khi toà nhà mới được xây dựng, các hộ gia đình này mất đi 
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nguồn thu nhập cho nên được nhận hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp mỗi hộ 1 

ki-ốt ở tầng 1 toà nhà mới diện tích 20m2. Các hộ đang ở các tầng 2, 3, 4 được 

bố trí tái định cư tại các tầng tương ứng, diện tích căn hộ được bồi thường 

tăng 1,4 lần diện tích hợp pháp của các hộ, không bồi thường ki-ốt [8]. 

 

 

 

Hình 2.9: Dự án cải tạo, xây dựng lại toà I1, I2, I3 Thái Hà. Từ trái qua: hiện 
trạng; phương án cải tạo và tòa nhà đã đi vào hoạt động [8]. 

Mặc dù đã có dự án cải tạo, xây dựng lại chung cư như nêu trên cho kết 

quả như dự án áp dụng PPĐCĐ. Nhưng thực tế, cho đến nay, tỷ lệ nhà chung 

cư đã và đang được cải tạo chiếm chưa đến 1% trong tổng số 1.629 tòa chung 

cư cũ của thành phố Hà Nội [51]. Do đó, thực tế là tại Hà Nội chưa hình 

thành một cơ chế thống nhất tương tự như PPĐCĐ để xử lý áp dụng không 

chỉ cho các dự án cải tạo, chỉnh trang chung cư cũ mà cả các dự án khu dân 

cư, dự án KĐT nói chung. 

Bảng 2.2: So sánh hiệu quả Dự án cải tạo, xây dựng lại toà I1, I2, I3 Thái Hà [8] 

  Trước dự án Sau dự án Ghi chú 

1 Tầng cao 5 tầng 21 tầng (2 tầng hầm, 1 tầng 
lửng) 

Hiệu quả sử dụng đất tăng 
cao 

2 Số hộ dân 107 hộ 413 hộ Đã tái định cư tại chỗ toàn 
bộ 107 hộ, bố trí từ tầng 2 
đến tẩng 5 

3 Khu vực sử 
dụng chung 

Không có - 2 tầng hầm 
- 1 tầng lửng bố trí dịch vụ công 
cộng 

Điều kiện sống người dân 
được cải thiện rõ rệt 

4 Diện tích Không có - 396 căn hộ Chủ đầu tư đạt lợi nhuận 
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  Trước dự án Sau dự án Ghi chú 

để kinh 
doanh khai 
thác 

- Khu văn phòng ở giữa cao 14 
tầng nổi và kinh doanh 1 bể bơi 
ở đằng sau, diện tích 500m2. 

tốt về kinh tế 

5 Giá trị kinh 
tế 

600 tỷ tổng 
mức đầu tư 

- 735 tỷ từ bán căn hộ; 
- Cho thuê văn phòng với giá 
40USD/ 1m2/ 1 tháng 

 

Ngoài dự án nêu trên, đối với những dự án chỉnh trang làng xóm, ngõ 

hẻm, tại Hà Nội đã ghi nhận dự án được thực hiện bằng cơ chế tương đồng 

như PPĐCĐ. Điển hình là Dự án Góp đất để mở đường tại Long Biên, Hà Nội 

(chi tiết Phụ lục 1). Đây là dự án do cộng đồng dân cư thôn Tình Quang, 

phường Giang Biên thực hiện với đề xuất mở rộng hai ngõ bằng cách thuyết 

phục các hộ dân góp đất và góp tiền. Trong thời gian thực hiện dự án năm 

2005-2012, một ngõ thực hiện thành công, ngõ còn lại không thành công. Ngõ 

thực hiện thành công có chiều dài 70m được mở rộng từ 1,9m thành 2,5m, với 

34 hộ dân tham gia, trong đó 18 hộ có nhà mặt tiền đã góp đất, 14 hộ góp tiền, 

và 2 hộ từ chối đóng góp. Ngõ không thực hiện mở rộng được có chiều dài 

74m. Do chỉ có một hộ mặt tiền từ chối góp đất và cả phương án thất bại. 

Trên cơ sở xem xét kết quả triển khai của dự án, có thể thấy rằng về cơ 

chế đất đai, việc mở rộng 2 ngõ trên cơ sở góp đất của người dân, đáp ứng 

yêu cầu cơ bản như PPĐCĐ. Tuy nhiên, đây không hẳn là một dự án ĐTXD 

được thực hiện bài bản đúng theo các quy định pháp luật hiện hành. Dự án 

hoàn toàn được khởi xướng và tiến hành bởi cộng đồng địa phương. Chính 

quyền phường chỉ can thiệp sau khi có chính sách chỉnh trang đô thị từ phía 

thành phố. Công việc của chính quyền chỉ là công nhận chính thức những 

thay đổi trong đất đai của các hộ gia đình. 
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Hình 2.10: Ngõ mới mở ở Giang Biên [8]. 

Như vậy, có thể nhận định rằng tại khu vực đô thị trung tâm Thủ đô Hà 

Nội mặc dù có những dự án xây dựng của cộng đồng hay dự án cải tạo, chỉnh 

trang chung cư cũ được thực hiện với cơ chế có một số đặc điểm như 

PPĐCĐ, nhưng đây đều không phải là những dự án được thực hiện bài bản, 

đúng quy trình của một dự án áp dụng PPĐCĐ. 

2.3.3. Kinh nghiệm quốc tế về mô hình liên danh của các chủ sở hữu 

đất 

Kinh nghiệm quốc tế cho thấy, cả khu vực công và tư đều có thể triển 

khai các DAĐCĐ. Trong đó, đối với khu vực tư nhân thì việc các chủ sở hữu 

và/ hoặc thuê đất cùng nhau hình thành Liên danh để triển khai DAĐCĐ là 

khá phổ biến.  

- Về địa vị pháp lý: Liên danh thực hiện điều chỉnh đất là tổ chức được 

thành lập từ các chủ sở hữu đất và/ hoặc thuê đất để thực hiện DAĐCĐ trên 

một phạm vi đất đai nhất định mà họ có các quyền có liên quan [60];  

- Về điều kiện hình thành: Liên danh thực hiện điều chỉnh đất phải có tối 

thiểu là bảy người trở lên; phải được chính quyền đô thị phê chuẩn [60]. Khi 

đăng ký hình thành Liên danh thì hồ sơ để xuất phải làm rõ được một số nội 

dung như: tên của Liên danh; khu vực triển khai dự án; các thành viên của 
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Liên danh; địa chỉ trụ sở làm việc; quy chế làm việc và các nội dung khác 

theo Luật định [60]; 

- Về mô hình hoạt động: sau khi Liên danh được thành lập thì toàn bộ 

chủ sở hữu đất được đăng ký là hội viên Liên danh [7]. Liên danh có thể là tổ 

chức trực tiếp thực hiện dự án hoặc hợp tác với các nhà đầu tư có năng lực 

khác để triển khai dự án. Trong trường hợp đầu tiên, Liên danh tự huy động 

tài chính triển khai dự án, thu lợi ích từ việc phát triển dự án. Trong trường 

hợp thứ hai, các nhà đầu tư đóng vai trò là đơn vị đầu tư vào dự án và nhận 

đất dự trữ theo quy định tại hợp đồng với Liên danh để đổi lại khoản đầu tư 

đầu tư. Sau khi dự án hoàn thành, nhà đầu tư thực hiện phát triển bất động sản 

bằng đất dự trữ [7]; 

- Về cơ chế làm việc: việc hình thành Liên danh, đưa ra các quyết định 

phải đảm bảo đạt được sự chấp thuận của trên 2/3 số chủ sở hữu đất [7]. 

Nhìn chung, cơ chế hình thành Liên danh triển khai dự án có những ưu 

điểm như: huy động được sự tham gia của các chủ sở hữu đất và/ hoặc thuê 

đất; chủ động trong triển khai các dự án không nằm trong ưu tiên của chính 

quyền đô thị; đảm bảo quyền lợi của các chủ sở hữu đất khác thông qua cơ 

chế lấy ý kiến, đạt sự đồng thuận. Tuy nhiên, cơ chế này cũng có điểm hạn 

chế đó là đòi hỏi thời gian thương thảo kéo dài. 

Khi xem xét mô hình Liên danh với quy định góp vốn bằng QSDĐ của 

người sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư tại Việt Nam thì hai điểm tương 

đồng quan trọng, cụ thể: 

- Vai trò của người góp vốn bằng QSDĐ với nhà đầu tư thực hiện dự án 

tương tự như vai trò của người sở hữu đất trong mô hình Liên danh; 
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- Cơ chế làm việc của Liên danh tương tự như mô hình thành lập doanh 

nghiệp trong đó có các thành viên góp vốn là người sử dụng đất và cơ chế đưa 

ra các quyết định cũng cần sự đồng thuận đa số của các thành viên. 

 Sự tương đồng trên cho thấy, quy định pháp luật Việt Nam cho phép 

vận hành một cơ chế tương tự trên thế giới để triển khai các dự án thực hiện 

theo PPĐCĐ trong đó đảm bảo quyền lợi, sự tham gia của người sử dụng đất. 

2.3.4. Kinh nghiệm quốc tế về chuyển đổi quyền sở hữu đất  

Khi thực hiện dự án bằng PPĐCĐ thì việc điều chỉnh các thuộc tính quản 

lý sử đụng đất là tất yếu. Tuy nhiên, tùy theo bối cảnh, điều kiện pháp luật 

mỗi quốc gia mà quy định phạm vi điều chỉnh của các thuộc tính quản lý sử 

dụng đất là khác nhau. Tại Nhật Bản, Luật Điều chỉnh đất [48], quy định nội 

dung của việc điều chỉnh đất không chỉ bao gồm việc điều chỉnh về quyền sở 

hữu đất từ lô đất này sang lô đất khác mà còn cho phép việc điều chỉnh từ 

quyền sở hữu đất sang quyền sở hữu sàn công trình xây dựng. Quy định này 

cho phép, trong các DAĐCĐ, người chủ sở hữu đất có thể đóng góp đất của 

mình để xây dựng hạ tầng đô thị và nhận lại là diện tích sàn của các công 

trình xây dựng trong phạm vi dự án. Tương tự là trường hợp của Hàn Quốc 

[64], cơ chế điều chỉnh các thuộc tính quản lý sử dụng đất tại Hàn Quốc tương 

tự như cơ chế của Nhật Bản. Trong đó, đối với việc chuyển đổi quyền sở hữu 

đất đai thì bao gồm cả trường hợp cho phép chuyển đổi từ quyền sở hữu đất 

đai sang sở hữu sàn công trình xây dựng. 

Trong khi đó tại Thái Lan [72], hệ thống pháp luật quy định điều chỉnh 

các nội dung quản lý sử dụng đất trong PPĐCĐ chỉ cho phép việc điều chỉnh 

về quyền sở hữu đất lô đất, không cho phép việc điều chỉnh từ quyền sở hữu 

lô đất sang quyền sở hữu sàn công trình. Đây là điểm hạn chế, khiến việc áp 
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dụng PPĐCĐ chưa được thực hiện đối với các dự án đầu tư xây dựng công 

trình để phát triển hạ tầng đô thị. 

 

 

Hình 2.11: Minh họa về việc chuyển đổi quyền sở hữu đất sang sở hữu sàn xây 
dựng tại Nhật Bản [70]. 

 

2.3.5. Kinh nghiệm quốc tế về hệ thống tiêu chí quản lý dự án 

Đối với dự án thực hiện bằng PPĐCĐ, thì hệ thống các tiêu chí quản lý 

dự án cũng có một số đặc điểm riêng. Thông thường được chia thành ba nhóm 

tiêu chí [83], cụ thể: (i) Nhóm tiêu chí về các yếu tố xã hội; (ii) Nhóm tiêu chí 

về đất đai; (iii) Nhóm tiêu chí về tài chính.  

a) Nhóm tiêu chí về các yếu tố xã hội gồm những nội dung sau và biện 

pháp để đánh giá nhóm tiêu chí này, quy trình được thực hiện như hình 2.12: 

- Tiêu chí về sự phù hợp định hướng PTĐT; yêu cầu đầu tư xây dựng 

nâng cấp HTKT đô thị và phát triển tổng thể; 

- Tiêu chí về các cơ sở pháp lý: điều kiện về hệ thống thể chế; việc phê 

duyệt QHĐ và các loại quy hoạch khác có liên quan; 
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Hình 2.12: Các tiêu chí cơ bản để đánh giá tổng quan khả năng áp dụng 
PPĐCĐ thực hiện dự án [83]. 

- Tiêu chí về nhu cầu của cộng đồng về các yêu cầu phát triển, cải thiện 

môi trường sống; ổn định an sinh xã hội. 

b) Nhóm tiêu chí về đất đai gồm:  

- Tiêu chí đánh giá mức độ đầu tư xây dựng hệ thống các công trình xây 

dựng hiện trạng và quy hoạch mạng lưới hệ thống các công trình HTKT; 

- Tiêu chí về điều kiện địa hình, địa mạo và các đặc điểm tự nhiên; 

- Tiêu chí về các quyền của chủ sở hữu đất. 

c) Nhóm tiêu chí về tài chính gồm:  

- Tiêu chí đánh giá giá trị đất đai là những tiêu chí đặc thù riêng của dự 

án thực hiện bằng PPĐCĐ. Tiêu chí này gồm hai chỉ tiêu gồm: 

+ Tiêu chí về giá trị thương mại tiềm năng của lô đất: Theo [76] đây là 

tiêu chí nhằm đánh giá sơ bộ sự phù hợp của lô đất xét trên phương diện tài 
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chính khi áp dụng PPĐCĐ. Tiêu chí này được sử dụng trong giai đoạn nghiên 

cứu tiền khả thi; 

 

 

Hình 2.13: Quy trình đánh giá lựa chọn phương án triển khai bằng PPĐCĐ 
cho dự án [84]. 

 

+ Tiêu chí về giá trị thương mại của lô đất theo phương án điều chỉnh 

đất. Theo [76] đây là tiêu chí nhằm đánh giá hiệu quả của phương án điều 

chỉnh đất được đề xuất. Tiêu chí này được sử dụng trong giai đoạn nghiên cứu 

khả thi. 

- Tiêu chí về chi phí dự án gồm chi phí đền bù và chi phí xây dựng;  

- Tiêu chí về hỗ trợ tài chính từ ngân sách trung ương hoặc địa phương. 
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Hình 2.14: Minh họa về giá trị lô đất trước và sau khi thực hiện PPĐCĐ để 
đánh giá giá trị thương mại của ô đất theo phương án điều chỉnh đất của 
Nhật Bản [76]. 

Trong đó: 

 A1, A2, A3, A4, A5, A6, A7: là giá trị của 07 ô đất trước dự án; 

 E1, E2, E3, E4, E5, E6, E7: là giá trị của 07 ô đất sau dự án; 

 R: là giá trị ô đất dự trữ có được nhờ phương án điều chỉnh đất. 

2.4. Những yếu tố tác động khi áp dụng phương pháp điều chỉnh 

đất tại Việt Nam 

2.4.1. Bối cảnh thế chế  

Việt Nam là một trong số ít các nước duy trì đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân, nhà nước đại diện toàn dân đứng ra thực thi quyền sở hữu và tiến hành 

quản lý việc sử dụng đất đai (được quy định tại Hiến pháp 1992 và Luật Đất 

đai năm 2003 và năm 2013), còn việc sử dụng đất đai trên thực tế thì giao cho 

các chủ thể khác nhau như tổ chức pháp nhân, hộ gia đình, cá nhân... và được 

hiểu là “quyền sử dụng đất”. Trong khi đó, tại những quốc gia Luận án đã 

thực hiện nghiên cứu, khảo sát thì có một điểm chung, là những quốc gia này 

cho phép việc tư nhân sở hữu đất đai và Nhà nước bảo hộ quyền sở hữu này 

với những quy định pháp luật rất chặt chẽ. Đây là một trong những yếu tố 



97 

 

quan trọng đảm bảo vai trò và quyền lợi của người chủ sở hữu đất khi góp đất 

thực hiện các dự án đầu tư PTĐT.  

Trong bối cảnh Việt Nam khi vận dụng quy định góp vốn bằng QSDĐ 

và điều chỉnh lại QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT thì sự khác biệt 

về sở hữu đất đai này sẽ có những tác động đáng kể đến cách thức thực hiện, 

cụ thể tại mấy vấn đề như sau: 

- Thứ nhất, trong cơ chế thực hiện PPĐCĐ thì việc “góp đất” thực sự 

chính là góp phần diện tích đất mà chủ sở hữu đất có được cho dự án. Trong 

khi đó với quy định góp vốn bằng QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ thì việc 

“góp đất” cần được hiểu là góp vốn bằng QSDĐ. Sự vận dụng này sẽ dẫn tới 

điểm khác biệt thứ hai sau đây; 

- Thứ hai, do tại Việt Nam, người dân góp vốn bằng QSDĐ để thực hiện 

dự án đầu tư nên sẽ hình thành cơ chế DNDA hay người dân đóng vai trò 

cũng là nhà đầu tư. Trong khi đó, với cơ chế của PPĐCĐ thông thường trên 

thế giới thì không nhất thiết người có quyền sở hữu đất phải hợp tác cùng 

doanh nghiệp để hình thành doanh nghiệp thực hiện dự án. Trong những 

trường hợp này, người dân tự nguyện “góp đất” trước dự án và nhận lại một 

phần đất sau dự án thông qua thỏa thuận với nhà đầu tư. Vì vậy, khi vận dụng 

quy định góp vốn bằng QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ tại Việt Nam thì sẽ 

phải thay đổi một số bước trong quy trình triển khai dự án hiện hành đặc biệt 

là giai đoạn chủ trương đầu tư và lựa chọn chủ đầu tư; 

- Thứ ba, khung pháp luật về đất đai hiện nay chỉ quy định có hai cơ chế 

chuyển dịch đất đai là thu hồi đất và chuyển nhượng đất. Vì vậy việc áp dụng 

toàn diện những cơ chế của PPĐCĐ cho mọi đối tượng, loại hình dự án, phạm 

vi áp dụng… tại Việt Nam vào thời điểm này là không khả thi. Việc vận dụng 

linh hoạt một số quy định pháp luật có tính gợi mở để áp dụng PPĐCĐ chỉ 
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cho phép áp dụng trong một số điều kiện nhất định về quy mô dự án, cách 

thức triển khai và cả sự hỗ trợ của các cấp chính quyền. 

2.4.2. Điều kiện về kinh tế, xã hội 

2.4.2.1. Bối cảnh đô thị hóa 

Bài học từ các quốc gia áp dụng rộng rãi và thành công PPĐCĐ như tại 

Nhật Bản và Hàn Quốc cho thấy mức độ PTĐT có ảnh hưởng quan trọng tới 

yêu cầu phải đổi mới công tác quản lý đất đai để triển khai các dự án ĐTXD 

KĐT, cụ thể: 

- Thứ nhất là tình hình phát triển kinh tế xã hội ở hầu hết các quốc gia áp 

dụng PPĐCĐ đã đặt ra nhu cầu thực tiễn cần có những biện pháp hữu hiệu để 

quản lý PTĐT hiệu quả và sử dụng tiết kiệm đất đai. Tại Nhật Bản đó là giai 

đoạn sau của thế kỷ 19 khi bước vào thời kỳ công nghiệp hóa sau chiến tranh. 

Tại Hàn Quốc là giai đoạn những năm 1960 khi Chính phủ Hàn Quốc huy 

động, tích tụ đất đai nhằm phát triển dự án nhà ở và các khu sản xuất. GDP 

Hàn Quốc đã tăng 564 lần từ 2 tỷ USD năm 1960 lên 1.129 tỷ USD năm 2012 

[64]. Tại Đài Loan thì việc áp dụng PPĐCĐ diễn ra vào giai đoạn những năm 

1950 cũng xuất phát từ yêu cầu đô thị hóa, xây dựng lại đô thị sau chiến tranh 

[85]; 

- Thứ hai là quy mô dân số gia tăng rất nhanh và tập trung chủ yếu tại 

các đô thị tạo ra sức ép rất lớn cho nhu cầu về chỗ ở và đất đai cho phát triển 

sản xuất. Ví dụ tại Seoul, Hàn Quốc tỷ lệ đô thị hóa tăng từ 27,7% (năm 

1960) lên 82,9% (năm 2010); tỷ lệ này được dự kiến đạt 84,3% là mức xấp xỉ 

cao hơn 30% mức trung bình trên thế giới.3 

                                           
3 Liên hợp quốc, 2011, Báo cáo Dự báo Đô thị hóa thế giới 
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Thủ đô Hà Nội hiện nay có điều kiện kinh tế - xã hội và mức độ đô thị 

hóa khá tương đồng với các giai đoạn phát triển của các quốc gia đã bước đầu 

áp dụng PPĐCĐ, cụ thể: bình quân giai đoạn 2016-2020, tổng sản phẩm trên 

địa bàn (GRDP) ước đạt 7,39%; năm 2020, quy mô GRDP ước đạt khoảng 45 

tỷ USD; diện tích nhà ở đến hết năm 2019 đạt 27,09m2/người; tỷ lệ đô thị hóa 

đạt khoảng 49,2% [6]. Đây là những điều kiện phù hợp để từng bước đưa vào 

áp dụng PPĐCĐ trong quản lý PTĐT. 

2.4.2.2. Vấn đề về nhận thức 

Bài học thực tiễn triển khai các dự án áp dụng PPĐCĐ trên thế giới và 

tại Việt Nam cũng như Thủ đô Hà Nội, trong đó có những dự án thất bại do 

không đạt được sự đồng thuận của người dân hoặc dự án kéo dài do năng lực 

hạn chế của nhà đầu tư, đơn vị tư vấn hoặc bắt buộc Nhà nước vẫn phải áp 

dụng biện pháp thu hồi đất đối với một số ít trường hợp, cho thấy vấn đề về 

nhận thức xã hội là một yếu tố quan trọng tác động tới việc triển khai thực tế, 

cụ thể ở mấy vấn đề sau: 

- Thứ nhất là nhận thức của đại bộ phận người dân về quyền và trách 

nhiệm của mình trong đầu tư PTĐT là còn hạn chế. Thực tế cho thấy, nhiều 

người dân cho rằng việc ĐTXD hạ tầng đô thị, phát triển nhà ở là trách nhiệm 

của Nhà nước; đối với việc xây dựng các KĐT có nhà ở thương mại là trách 

nhiệm của nhà đầu tư, doanh nghiệp. Do đó, việc Nhà nước, nhà đầu tư khi 

thương thảo với người dân kể cả trong cơ chế thu hồi đất hay chuyển nhượng 

đất đai đều rất khó khăn. Với cơ chế của PPĐCĐ thì thậm chí yêu cầu đến 

việc góp đất hay góp vốn bằng QSDĐ thì vấn đề nhận thức của người dân có 

tác động quyết định đến sự thành công hay thất bại của dự án; 

- Thứ hai, là kinh nghiệm và năng lực của nhà đầu tư, tư vấn, chuyên gia 

về PPĐCĐ còn rất hạn chế. Thực tế đánh giá tổng quan của Luận án cho thấy, 
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PPĐCĐ là vấn đề mới, chưa được nhiều chuyên gia nghiên cứu, đề cập sâu tại 

Việt Nam. Những bài học từ một số dự án tại Hà Nội, Hồ Chí Minh, Trà 

Vinh… cũng cho thấy việc áp dụng (nếu có) còn khá đơn lẻ, chưa bài bản. 

Qua đó có thể nhận định rằng, kinh nghiệm, kỹ năng, năng lực của các nhà 

đầu tư, tư vấn, chuyên gia và cả cơ quan quản lý Nhà nước cần được đào tạo 

tăng cường về những nội dung của PPĐCĐ, làm nền tảng để từng bước đưa 

phương pháp này vào áp dụng tại Việt Nam; 

- Thứ ba, là tư duy về sở hữu đất đai như một tài sản có giá trị đặc biệt, 

không thể sinh sôi của đa số người dân. Đây là vấn đề tác động lớn đến việc 

hợp tác giữa nhà đầu tư và người dân và đòi hỏi sự tham gia của các cấp chính 

quyền. Bài học kinh nghiệm trên thế giới cho thấy không có quốc gia nào quy 

định dự án áp dụng PPĐCĐ phải đạt được tỷ lệ 100% sự đồng thuận của 

người dân mới được triển khai dự án, cho thấy nhận thức, tư duy của người 

dân về sở hữu đất đai là rất khó thay đổi. Điều này càng đặc biệt đúng với đất 

đai trong đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội là nơi có giá trị đất thuộc nhóm cao 

nhất nhì cả nước. Vì vậy, tư duy sở hữu đất đai càng trở nên rõ rệt và gây ra 

nhiều khó khăn khi phải thương thảo để họ tham gia góp đất hay góp vốn 

bằng QSDĐ vào thực hiện dự án đầu tư. 

2.4.3. Bộ máy quản lý 

Kinh nghiệm tại những quốc gia như Nhật Bản, Hàn Quốc hay Đài Loan 

cho thấy vai trò rất quan trọng của các cơ quan trung ương, địa phương trong 

việc trực tiếp triển khai hoặc hỗ trợ các doanh nghiệp, cộng đồng người dân 

thực hiện dự án. Quy trình thực hiện dự án áp dụng PPĐCĐ cho thấy sự đồng 

bộ trong triển khai của các cơ quan chuyên môn về quy hoạch, đất đai, đầu tư, 

xây dựng. Sự đồng bộ thể hiện chỗ: công tác QHĐ gắn liền chặt chẽ với quản 

lý sử dụng đất đai; công tác tài chính, đầu tư song hành với hoạt động xây 
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dựng, kinh doanh khai thác. Một bộ hồ sơ dự án áp dụng PPĐCĐ thể hiện đầy 

đủ các nội dung của các bộ khác nhau và được các cơ quan có thẩm quyền 

đồng thời xem xét trước khi người quyết định đầu tư phê duyệt. 

Tại Việt Nam, cũng như Thành phố Hà Nội, bộ máy quản lý về những 

lĩnh vực như đầu tư, quy hoạch, xây dựng, đất đai là những cơ quan độc lập, 

chịu trách nhiệm những khâu khác nhau trong cả quy trình ĐTXD KĐT. Sở 

Kế hoạch và Đầu tư chịu trách nhiệm về các thủ tục đầu tư trong đó bao gồm 

việc lựa chọn nhà đầu tư và trình UBND thành phố Hà Nội ban hành quyết 

định chủ trương đầu tư. Sở Quy hoạch kiến trúc chịu trách nhiệm quản lý nhà 

nước trong lĩnh vực quy hoạch, là cơ quan thẩm định và trình UBND thành 

phố Hà Nội phê duyệt các đồ án quy hoạch đô thị. Sở Tài nguyên và Môi 

trường chịu trách nhiệm quản lý nhà nước trong lĩnh vực đất đai, là cơ quan 

thẩm định và trình UBND thành phố Hà Nội cho phép chuyển mục đích sử 

dụng đất và các vấn đề liên quan khác. Sở Xây dựng chịu trách nhiệm quản lý 

nhà nước trong hoạt động xây dựng, là cơ quan thẩm định dự án dự án đầu tư. 

Sự độc lập trong các giai đoạn đầu tư của các cơ quan nêu trên sẽ có tác 

động lớn đến việc triển khai các dự án áp dụng PPĐCĐ khi phương pháp đòi 

hỏi việc đồng thời phải nghiên cứu các giải pháp về quy hoạch, đất đai, xây 

dựng, đầu tư để có phương án tối ưu nhất, hài hòa được lợi ích của Nhà nước, 

nhà đầu tư và người dân. Do đó, trong việc đề xuất giải pháp áp dụng PPĐCĐ 

trong ĐTXD KĐT cần thiết có cơ chế linh hoạt để đảm bảo sự phối hợp đồng 

bộ, hợp lý của các cơ quan nêu trên tại Thành phố Hà Nội. 
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CHƯƠNG III: ÁP DỤNG PHƯƠNG PHÁP ĐIỀU CHỈNH ĐẤT 

TRONG TRIỂN KHAI DỰ ÁN ĐẦU TƯ XÂY DỰNG KHU ĐÔ 

THỊ TẠI ĐÔ THỊ TRUNG TÂM THỦ ĐÔ HÀ NỘI 

3.1. Quan điểm, mục tiêu và nguyên tắc áp dụng 

3.1.1. Quan điểm  

- Đảm bảo hài hòa lợi ích giữa người sử dụng đất, nhà đầu tư và Nhà 

nước trong triển khai dự án ĐTXD KĐT; 

- Đảo bảo phát triển và duy trì ổn định các cộng đồng dân cư hiện hữu; 

- Quản lý và sử dụng hiệu quả quỹ đất xây dựng đô thị trong khu vực đô 

thị trung tâm Thủ đô Hà Nội; 

- Đẩy mạnh việc triển khai các dự án ĐTXD KĐT để cụ thể hóa nội 

dung của các QHPK và QHCXD Thủ đô Hà Nội đã được cấp có thẩm quyền 

phê duyệt; 

- Tuân thủ trình tự, thủ tục triển khai dự án ĐTXD KĐT theo các quy 

định pháp luật hiện hành. 

3.1.2. Mục tiêu  

- Tăng cường vai trò tham gia và giám sát của người sử dụng đất trong 

triển khai dự án ĐTXD KĐT; 

- Thúc đẩy xã hội hóa trong hoạt động ĐTXD KĐT; 

- Hạn chế các trường hợp mà Nhà nước phải thực hiện thu hồi đất khi 

triển khai dự án ĐTXD KĐT; 

- Cắt giảm thủ tục hành chính trong quản lý sử dụng đất khi triển khai dự 

án ĐTXD KĐT. 
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3.1.3. Nguyên tắc 

- Áp dụng từng bước, có lộ trình từ các dự án được xác định trong các 

QHPK định hướng phát triển nhiều các KĐT, nơi có mật độ xây dựng hiện 

còn thấp và dự báo có tốc độ đô thị hóa nhanh;  

- Áp dụng từ dự án có quy mô nhỏ tới dự án có quy mô lớn; 

- Áp dụng từ dự án đáp ứng các mục tiêu của cộng đồng tới dự án với 

mục tiêu thương mại; 

- Áp dụng quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ để triển khai 

dự án ĐTXD KĐT; 

- Áp dụng cơ chế thị trường khi xác định giá trị góp QSDĐ; 

- Áp dụng đối với các chủ thể có QSDĐ hợp pháp theo quy định của 

pháp luật; 

- Chỉ thực hiện khi đa số người sử dụng đất trong khu vực dự án đồng 

thuận; thiểu số người sử dụng đất còn lại có trách nhiệm thực hiện theo dự án 

đã được phê duyệt; 

- Nhà nước có trách nhiệm thu hồi đất đối với thiểu số người sử dụng đất 

không đồng thuận để đảm bảo phục vụ mục đích chung là triển khai dự án. 

3.2. Áp dụng quy định góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại 

quyền sử dụng đất 

3.2.1. Thành lập doanh nghiệp để triển khai dự án từ vốn góp bằng 

quyền sử dụng đất 

Để tổ chức triển khai dự án ĐTXD KĐT thì cần thiết phải xác định được 

pháp nhân thực hiện (hay nhà đầu tư). Hiện nay, để Nhà nước xác định được 

nhà đầu tư thì có 3 hình thức sau: đấu giá QSDĐ; đấu thầu dự án có sử dụng 
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đất; chấp thuận nhà đầu tư (là việc chỉ định nhà đầu tư). Tuy nhiên với việc áp 

dụng cơ chế góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ để triển khai dự án thì không 

áp dụng được cơ chế đấu thầu hoặc đấu giá. Do cơ chế đấu thầu và đấu giá là 

mối quan hệ lựa chọn giữa Nhà nước và các nhà đầu tư. Trong khi đó việc 

góp QSDĐ là mối quan hệ giữa người dân và nhà đầu tư và dựa trên tinh thần 

tự nguyện, thỏa thuận giữa hai bên.  

Do đó, để áp dụng cơ chế góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ và đảm 

bảo quy định của pháp luật là cần có pháp nhân thực hiện dự án, thì người sử 

dụng đất và nhà đầu tư cần hợp tác hình thành nên một doanh nghiệp mới để 

làm pháp nhân chịu trách nhiệm tổ chức, triển khai dự án. Người có QSDĐ và 

nhà đầu tư đóng vai trò là cổ đông thành lập doanh nghiệp và được chia sẻ rủi 

ro, lợi theo tỷ lệ đóng góp và trên cơ sở thỏa thuận giữa các bên về giá trị tính 

bằng tiền của QSDĐ.  

Việc thành lập doanh nghiệp mới để thực hiện dự án được đề xuất thành 

lập theo hai tình huống như sau: 

a) Tình huống 1: Người sử dụng đất có QSDĐ hợp pháp tại khu vực dự 

án lựa chọn nhà đầu tư để cùng thành lập doanh nghiệp mới bằng vốn của nhà 

đầu tư và vốn góp bằng QSDĐ của người sử dụng đất. 

- Bước 1: Những người sử dụng đất thành lập Ban đại diện trên cơ sở sự 

đồng thuận của đa số tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp. UBND thành phố 

Hà Nội công nhận tính hợp pháp của Ban đại diện cho đến khi thành lập được 

doanh nghiệp mới; 

- Bước 2: Ban đại diện lập danh mục các nhà đầu tư có năng lực, kinh 

nghiệm phù hợp để xin ý kiến những người sử dụng đất về việc lựa chọn nhà đầu 

tư sẽ cùng tham gia thực hiện dự án. Nhà đầu tư được lựa chọn là nhà đầu tư có 
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sự đồng thuận của đa số tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp. Kết quả lựa chọn 

phải được báo cáo UBND thành phố Hà Nội kèm các biên bản lấy ý kiến; 

- Bước 3: UBND thành phố Hà Nội sẽ tổ chức thẩm định sự phù hợp của 

việc lấy ý kiến đồng thuận; năng lực nhà đầu tư để ra thông báo thẩm định; 

- Bước 4: Nhà đầu tư được lựa chọn có trách nhiệm phối hợp cùng Ban 

đại diện để thành lập doanh nghiệp mới bằng vốn góp của nhà đầu tư và vốn 

góp bằng QSDĐ của tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp tại dự án; 

- Bước 5: UBND thành phố Hà Nội chấp thuận chủ trương đầu tư và 

chấp thuận chủ đầu tư là doanh nghiệp mới được thành lập. 

 

Hình 3.1: Sơ đồ mình họa hai phương án thành lập doanh nghiệp mới để thực 
hiện dự án áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 

 

b) Tình huống 2: UBND thành phố Hà Nội chỉ định nhà đầu tư được nhận 

góp vốn bằng QSDĐ của tổ chức, cá nhân để thành lập doanh nghiệp mới. 
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- Bước 1: UBND thành phố Hà Nội tổ chức kêu gọi đầu tư và lập danh 

mục các nhà đầu tư có nhu cầu thực hiện dự án;  

- Bước 2: UBND thành phố Hà Nội tổ chức việc xin ý kiến các tổ chức, 

cá nhân có QSDĐ hợp pháp khu vực dự án về danh mục các nhà đầu tư được 

lựa chọn sơ bộ; 

- Bước 3: Nhà đầu tư được lựa chọn là nhà đầu tư được đa số tổ chức, cá 

nhân có QSDĐ hợp pháp thống nhất. Trường hợp không lựa chọn được nhà 

đầu tư trong danh mục UBND thành phố Hà Nội cung cấp. Tổ chức, cá nhân 

có QSDĐ hợp pháp có thể thực hiện theo Tình huống 1 để lựa chọn nhà đầu 

tư cùng thực hiện dự án; 

- Bước 4: Nhà đầu tư được lựa chọn có trách nhiệm thành lập doanh 

nghiệp mới bằng vốn góp của nhà đầu tư và vốn góp bằng QSDĐ của tổ chức, 

cá nhân có QSDĐ hợp pháp tại dự án; 

- Bước 5: UBND thành phố Hà Nội chấp thuận chủ trương đầu tư và 

chấp thuận nhà đầu tư là doanh nghiệp mới được thành lập. 

3.2.2. Phương án góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử 

dụng đất 

3.2.2.1. Nội dung phương án góp quyền sử dụng đất và điều 

chỉnh lại quyền sử dụng đất 

Khoản 34 Điều 1 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP bổ sung Điều 49a trong 

Nghị định số 43/2013/NĐ-CP đã quy định về “Phương án góp QSDĐ và điều 

chỉnh lại QSDĐ”, tuy nhiên chưa có hướng dẫn chi tiết về nội dung của 

phương án này. Để áp dụng quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

để triển khai dự án ĐTXD KĐT thì cần quy định chi tiết về phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ để các bên liên quan cùng thực hiện. Do đó, 
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đề xuất việc quy định phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ bao 

gồm những nội dung cơ bản như sau: 

a) Phần bản vẽ xác định rõ:  

- Phạm vi, ranh giới các khu vực hoặc các lô đất sẽ được sử dụng để 

chuyển đổi cho các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp đã tham gia góp vốn 

bằng QSDĐ; 

- Phạm vi, ranh giới các khu vực hoặc các lô đất sẽ được sử dụng để huy 

động tài chính thực hiện dự án; 

b) Phần tài liệu thuyết minh thông tin chi tiết của từng lô đất về: 

- Quy mô diện tích;  

- Giá trị tính bằng tiền của QSDĐ;  

- Tên của tổ chức, cá nhân được nhận lô đất điều chỉnh; 

- Thông tin liên hệ với lô đất hiện trạng ban đầu; 

- Chức năng sử dụng đất và các thông tin quy hoạch. 

c) Phần tài liệu thuyết minh cụ thể các vấn đề khác có liên quan gồm: 

- Phương án tài chính của từng lô đất được dự kiến điều chỉnh QSDĐ đất 

gồm: tỷ lệ đất góp; giá trị kinh tế; bù – trừ chi phí chênh lệch; 

- Phương án triển khai việc chuyển giao đất của các tổ chức, cá nhân có 

QSDĐ hợp pháp tại dự án để thi công xây dựng; 

- Phương án tạm cư; 

- Phương án tài chính của quỹ đất dự trữ; 

- Phương án lấy ý kiến tổ chức, cá nhân có liên quan. 



108 

 

Các nội dung nêu trên có thể được lồng ghép trong bản vẽ quy hoạch 

tổng mặt bằng sử dụng đất thuộc hồ sơ đồ án QHCT hoặc là một nội dung 

riêng trong BCNCKT. 

3.2.2.2. Chấp thuận phương án góp quyền sử dụng đất và điều 

chỉnh lại quyền sử dụng đất 

Do có sự tham gia của các tổ chức, cá nhân áp dụng quy định về góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ nên cơ quan quản lý Nhà nước cần đóng vai 

trò đảm bảo quyền lợi hợp pháp của các bên liên quan. Khoản 34 Điều 1 Nghị 

định số 01/2017/NĐ-CP bổ sung Điều 49a trong Nghị định số 43/2013/NĐ-

CP cũng đã quy định việc UBND cấp tỉnh phải chấp thuận phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ, tuy nhiên chưa có hướng dẫn về trình tự, thủ 

tục và nội dung chấp thuận. Đây là cơ sở để Nhà nước có những chế tài hoặc 

quy định cụ thể để giải quyết với một số ít người không đồng thuận với 

phương án triển khai dự án.  

Theo quy định hiện hành thì thẩm quyền phê duyệt QHCT 1/500 là 

UBND thành phố Hà Nội. Thẩm quyền thẩm định BCNCKT là cơ quan 

chuyên môn về xây dựng theo phân cấp. Trong trường hợp thực hiện dự án 

theo hình thức góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ thì các nội dung của đồ án 

QHCT 1/500 cần được nghiên cứu và phê duyệt đồng thời với các nội dung 

của BCNCKT, đặc biệt các vấn đề trong phương án góp QSDĐ và điều chỉnh 

lại QSDĐ liên quan đến phương án QHCT. Do đó, để đảm bảo thực hiện 

được quy định này, thì UBND thành phố Hà Nội sẽ chấp thuận phương án 

góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ như sau: 

a) Về quy trình: 

- Thực hiện việc thẩm định phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ trong quá trình thẩm định dự án theo quy định pháp luật về xây dựng; 



109 

 

- UBND thành phố Hà Nội giao Sở Xây dựng chủ trì tổng hợp kết quả 

thẩm định đồ án QHCT của Sở Quy hoạch kiến trúc; trực tiếp thẩm định 

BCNCKT về các nội dung theo pháp luật về xây dựng và phối hợp với Sở Tài 

nguyên và Môi trường về phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ; 

- UBND thành phố Hà Nội quyết định phê duyệt QHCT 1/500 và chấp 

thuận phương án góp QSDĐ và điều chỉnh QSDĐ. 

b) Về thành phần hồ sơ thẩm định: Thành phần hồ sơ cần bổ sung các tài 

liệu liên quan việc góp vốn bằng QSDĐ của người dân; báo cáo về trình tự, 

thủ tục, thành phần được lấy ý kiến, nội dung lấy kiến và kết quả lấy ý kiến. 

b) Nội dung thẩm định gồm các yêu cầu sau: 

- Quy trình, hình thức, nội dung khi đơn vị triển khai lấy ý kiến người 

dân có đảm bảo đúng quy định; 

- Thành phần được lấy ý kiến đảm bảo đúng quy định; 

- Phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đã được đa số người có 

QSDĐ hợp pháp đồng thuận thông qua. 

3.2.3. Thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng, giao đất và cho 

thuê đất 

Đối với các dự án mà người sử dụng đất tham gia dưới hình thức góp 

vốn bằng QSDĐ thì không hình thành giao dịch chuyển nhượng đất đai giữa 

nhà đầu tư và người sử dụng đất cũng như Nhà nước không phải tiến hành thu 

hồi đất rồi giao đất, cho thuê đất đối với nhà đầu tư. Do đó, các bước tiến 

hành việc bồi thường giải phóng mặt bằng, giao đất và cho thuê đất khi áp 

dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ cũng phải được điều chỉnh 

để phù hợp với hình thức mới. 
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Trong dự án áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ sẽ 

bao gồm hai phần diện tích: (a) phần diện tích đất mà các tổ chức, cá nhân có 

QSDĐ hợp pháp tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án và (b) phần 

diện tích mà một số ít các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp không tham 

gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án. Việc bồi thường, giải phóng mặt 

bằng, giao đất và cho thuê đất đối với hai phần diện tích này được thực hiện 

theo các cách thức khác nhau. Do đó, đề xuất quy trình thực hiện đối với từng 

phần diện tích như sau: 

a) Đối với phần diện tích đất mà các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp 

pháp tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án thì UBND thành phố Hà 

Nội thực hiện như sau: 

- Bước 1: UBND thành phố Hà Nội tổ chức xác định chính xác phạm vi, 

ranh giới trên thực tế của khu vực mà các tổ chức, cá nhân có quyền sử dụng 

đất hợp pháp tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án; 

- Bước 2: Các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp bàn giao phần đất 

của mình cho doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án để tiến hành giải phóng mặt 

bằng (nếu có) và thi công xây dựng; 

- Bước 3: Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án và các tổ chức, cá nhân có 

QSDĐ hợp pháp tiến hành các biện pháp về tạm cư, hỗ trợ an sinh việc làm 

theo nội dung dự án được duyệt; 

- Bước 4: Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án tiến hành thi công xây dựng 

theo nội dung dự án được duyệt. 

b) Đối với phần diện tích mà một số ít các tổ chức, cá nhân có QSDĐ 

hợp pháp không tham gia góp vốn bằng QSDĐ thì thực hiện như sau: 
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- Bước 1: UBND thành phố Hà Nội tổ chức xác định chính xác phạm vi, 

ranh giới trên thực tế của khu vực mà một số ít các tổ chức, cá nhân có QSDĐ 

hợp pháp không tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án; 

- Bước 2: UBND thành phố Hà Nội tổ chức thực hiện việc bồi thường, 

thu hồi đất theo các quy định pháp luật về đất đai hiện hành; 

- Bước 3: UBND thảnh phồ Hà Nội tổ chức giao đất, cho thuê đất đối 

với phần đất thu hồi theo các quy định pháp luật về đất đai hiện hành; 

- Bước 4: Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án tiến hành thi công xây dựng 

theo nội dung dự án được duyệt. 

3.2.4. Điều chỉnh lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi hoàn 

thành xây dựng 

Do Nhà nước không tiến hành thu hồi đất, nhà đầu tư cũng không thực 

hiện giao dịch đất đai với người sử dụng đất. Do đó, khi dự án hoàn thành thì 

Nhà nước phải thực hiện việc điều chỉnh lại giấy chứng nhận QSDĐ theo thực 

tế dự án hoàn thành ĐTXD. Đây là một nội dung mới so với quy định hiện 

nay, do đó cần được hướng dẫn cụ thể trong triển khai. Dự án sau khi hoàn 

thành việc thi công xây dựng thì Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án và các tổ 

chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp thực hiện các thủ tục về điều chỉnh lại 

QSDĐ theo cơ chế sau: 

a) Đối với phần diện tích đất mà các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp 

pháp tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án thì UBND thành phố Hà 

Nội thực hiện như sau: 

- Bước 1: UBND thành phố Hà Nội tổ chức việc điều chỉnh giấy chứng 

nhận QSDĐ từ lô đất hiện trạng ban đầu sang lô đất đã được đầu tư xây dựng 

theo dự án được duyệt. Không thu phí trước bạ đối với các trường hợp điều 
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chỉnh giấy chứng nhận QSDĐ từ lô đất hiện trạng ban đầu sang lô đất đã được 

đầu tư xây dựng theo quy hoạch; 

- Bước 2: Sở Tài nguyên và Môi trường cập nhật hồ sơ địa chính theo 

thực tế ĐTXD của dự án. 

b) Đối với phần diện tích mà một số ít các tổ chức, cá nhân có QSDĐ 

hợp pháp không tham gia góp vốn bằng QSDĐ thực hiện dự án thì thực hiện 

như sau: 

- Bước 1: UBND thành phố Hà Nội tổ chức việc cấp giấy chứng nhận 

QSDĐ cho Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án; 

- Bước 2: Sở Tài nguyên và Môi trường cập nhật hồ sơ địa chính theo 

thực tế ĐTXD của dự án. 

3.2.5. Lấy ý kiến các chủ thể có liên quan 

Với sự tham gia của người sử dụng đất trong triển khai dự án thì cơ chế 

lấy ý kiến và ra quyết định đối với từng vấn đề, từng giai đoạn của dự án được 

đề xuất thực hiện như sau: 

a) Xác định các đối tượng lấy ý kiến  

UBND thành phố Hà Nội quy định việc lấy ý kiến tổ chức, cá nhân theo 

hai nhóm như sau: (i) các đối tượng chịu tác động của dự án; (ii) các đối 

tượng có thẩm quyền quyết định phê duyệt dự án. 

Các đối tượng chịu tác động của dự án được lấy ý kiến gồm:  

- Tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp; 

- Các tổ chức nghề nghiệp, xã hội trên địa bàn khu vực dự án; 

- Các cơ quan chuyên môn và chuyên gia. 
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UBND thành phố Hà Nội quy định trách nhiệm của doanh nghiệp là chủ đầu 

tư dự án phải có nghĩa vụ thực hiện việc lấy ý kiến của các đối tượng nêu trên về 

đồ án QHCT 1/500 của dự án. Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án tổng hợp các ý 

kiến góp ý; tiếp thu các ý kiến phù hợp và giải trình đối với những ý kiến không 

tiếp thu. Bản tổng hợp ý kiến và nội dung giải trình là một thành phần hồ sơ được 

Sở Xây dựng thẩm định trước khi trình UBND thành phố Hà Nội phê duyệt 

QHCT và chấp thuận phương án góp QSDĐ và điều chỉnh QSDĐ. 

Các đối tượng có thẩm quyền phê duyệt dự án gồm: (i) Tổ chức, cá nhân 

góp vốn bằng QSDĐ và (ii) Nhà đầu tư góp vốn thực hiện dự án. 

UBND thành phố Hà Nội quy định doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án phải 

lấy ý kiến của các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp trong khu vực dự án về: 

đồ án QHCT 1/500 và BCNCKT dự án. Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án phải 

đạt được đa số ý kiến đồng thuận của các tổ chức, cá nhân có QSDĐ hợp pháp 

trong khu vực dự án. Việc lấy ý kiến phải được lập thành biên bản, có xác nhận 

của các bên và là một thành phần hồ sơ để Sở Xây dựng thẩm định trước khi 

trước khi trình UBND thành phố Hà Nội phê duyệt đồ án QHCT 1/500 và chấp 

thuận đầu tư phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 

b) Nội dung lấy ý kiến: 

Đối với các đối tượng có thẩm quyền phê duyệt dự án: nội dung lấy ý 

kiến bao gồm toàn bộ nội dung của đồ án QHCT 1/500 và BCNCKT dự án.  

Đối với các đối tượng chịu tác động của dự án: các nội dung lấy ý kiến 

thực hiện theo các quy định pháp luật hiện hành. 

c) Tỷ lệ đồng thuận 

Căn cứ theo quy định pháp luật về doanh nghiệp, đối với trường hợp 

người sử dụng đất kết hợp với nhà đầu tư để hình thành doanh nghiệp mới 
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thực hiện dự án thì người sử dụng đất đóng vai trò là cổ đông của doanh 

nghiệp đó. Khi đó, mọi quyết định của doanh nghiệp được đưa ra phải tuân 

thủ các quy định theo pháp luật về doanh nghiệp và điều lệ hoạt động của 

doanh nghiệp. Người sử dụng đất thông qua vai trò cổ đông của mình trong 

doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án để thể hiện ý kiến đồng thuận hay không 

đồng thuận với các quyết định đầu tư của doanh nghiệp. Do đó, trường hợp 

các quyết định liên quan đến dự án đã được ban hành đồng nghĩa đã được đa 

số các cổ đông đã thông qua.  

3.3. Lựa chọn dự án áp dụng 

3.3.1. Loại hình dự án áp dụng 

Hiện nay, QHCXD Thủ đô Hà Nội đã được Thủ tướng Chính phủ phê 

duyệt; khu vực đô thị Trung tâm cũng cơ bản có QHPK được duyệt. UBND 

thành phố Hà Nội đang tổ chức lập Chương trình phát triển đô thị. Trên địa 

bàn thành phố Hà Nội mới chỉ có duy nhất một khu vực phát triển đô thị là 

khu vực hai bên đường Võ Nguyên Giáp (Nhật Tân – Nội Bài) được Thủ 

tướng Chính phủ quyết định một số cơ chế, chính sách đặc thù đầu tư phát 

triển đô thị tại Quyết định số 61/2015/QĐ-TTg ngày 29/11/2015. Việc các 

QHPK thuộc phạm vi đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội đều đã được phê duyệt 

là đủ cơ sở để UBND thành phố Hà Nội xác định sơ bộ các khu vực dự kiến 

có dự án áp dụng quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ.  

Trên cơ sở quan điểm áp dụng từng bước, có lộ trình từ các dự án được 

xác định trong các QHPK định hướng phát triển nhiều các KĐT, mật độ xây 

dựng hiện trạng còn thấp nhưng dự báo có tốc độ đô thị hóa nhanh, trong số 

38 QHPK của đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội cần được phân nhóm như sau: 

- Nhóm 01 gồm: 13 đồ án QHPK tại khu vực nội đô và nội đô mở rộng 

là những khu vực có mức độ tập trung cao các dự án ĐTXD KĐT. Đặc biệt, 
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trong số 13 đồ án QHPK này có 9 đồ án QHPK đặc thù hoặc để hạn chế phát 

triển, chỉ có 04 đồ án QHPK cho khu vực nội đô mở rộng chính là những khu 

vực phát triển mở rộng trong giai đoạn hơn 10 năm trở lại đây. Khu vực mở 

rộng này trước đây là khu vực có mức độ đô thị hóa thấp, dân thổ cư có quyền 

sử dụng đất hợp pháp với các lô đất lớn, cụ thể gồm các QHPK: B1 (H2-1); 

B2 (H2-2); B3 (H2-3) và B4 (H2-4); 

- Nhóm 02 gồm: các QHPK ngoài vành đai 3 dự kiến có tốc độ đô thị 

hóa cao và tập trung nhiều các dự án ĐTXD KĐT gồm: S1, S2, S3, S4, S5, 

N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8, N9, N10 và N11. Đây là nhóm các khu vực 

có nhiều tiềm năng triển khai áp dụng; 

- Nhóm 03 gồm: các QHPK dọc hành lang xanh, nêm xanh gồm: GS, 

R(1-5); GN, GN (A), GN (B), GN (C) và GN (ĐB). Đây là khu vực hạn chế 

phát triển, mức độ đô thị hóa chưa cao, bước đầu chưa xem xét áp dụng. 

Nhóm 01 là nhóm các khu vực hiện đang có yêu cầu cao giải quyết 

những tồn tại, hạn chế trong công tác ĐTXD các KĐT. Tuy nhiên, hiện nay 

trong khu vực này hầu hết các dự án đã được triển khai xây dựng. Đây là cũng 

là khu vực có mật độ dân cư cao, phức tạp. Do đó, bước đầu áp dụng một 

phương pháp mới chưa nên xem xét tại Nhóm này.  

Trong khi đó, Nhóm 02 là nhóm các khu vực tiềm năng, dư địa quỹ đất 

người dân sử dụng còn lớn, các dự án ĐTXD KĐT trong các QHPK này hiện 

đang trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư. Nhóm 2 gồm các QHPK trên các địa 

bàn quận Hà Đông, huyện Mê Linh, huyện Đan Phượng, huyện Hoài Đức, thị 

trấn Phú Xuyên, huyện Thanh Oai, huyện Thanh Trì, huyện Thường Tín, quận 

Nam Từ Liêm, quận Bắc Từ Liêm, huyện Ứng Hòa. Đây là các quận, huyện, 

thị trấn có trên 80% các dự án ĐTXD KĐT, khu dân cư hoặc khu nhà ở được 

tiếp tục triển khai các thủ tục đầu tư theo QHCXD Thủ đô Hà Nội. Do đó, 
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việc bước đầu xem xét áp dụng tại nhóm các QHPK này là phù hợp với quan 

điểm, mục tiêu và nguyên tắc đã đặt ra. 

 

Hình 3.2: Sơ đồ minh họa vị trí QHPK thuộc nhóm 2 gồm: S1, S2, S3, S4, S5, 
N1, N2, N3, N4, N5, N6, N7, N8, N9, N10 và N11. Khu vực tập trung số lượng 
lớn các dự án ĐTXD KĐT đang trong quá trình đô thị hóa phù hợp với quan 
điểm bước đầu áp dụng PPĐCĐ tại những khu vực có các điều kiện thuận lợi, 
ít những vấn đề phức tạp. [46] 
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Trên cơ sở nhóm 02, đề xuất UBND thành phố Hà Nội chỉ đạo các cơ 

quan chức năng xác định các khu vực có nhu cầu đầu tư đáp ứng với quan 

điểm, mục tiêu và nguyên tắc áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ đất trong triển khai dự án ĐTXD KĐT gồm: Khu vực nâng cấp hạ 

tầng đô thị; Khu vực các làng đô thị hóa; Khu vực là đầu mối giao thông có 

kết hợp phát triển KĐT. 

Trong số 240 dự án ĐTXD KĐT trong danh mục của 38 đồ án QHPK, 

tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội cho thấy: 66% là dự án KĐT mới có chức 

năng hỗn hợp; 30% là dự án nhà ở; 2% là dự án cải tạo, chỉnh trang đô thị; 2% 

là dự án hạ tầng kỹ thuật. Xét về quy mô thì: 9% dự án có quy mô trên 20ha; 

1% dự án có quy mô dưới 20ha trên 10ha; 6% dự án có quy mô dưới 10ha 

trên 5ha; 84% dự án có quy mô dưới 5ha. 

Bảng 3.1: Đề xuất loại hình dự án ĐTXD áp dụng thí điểm  
Tiêu chí 
xem xét 

Nội dung  Quan điểm/ Mục tiêu/ 
Nguyên tắc 

Cơ sở pháp lý áp 
dụng 

Khu vực 
đầu tư 

Lựa chọn các khu vực sau 
thuộc  các QHPK S1, S2, 
S3, S4, S5, N1, N2, N3, N4, 
N5, N6, N7, N8, N9, N10 
và N11:  

- Khu vực nâng cấp hạ tầng 
đô thị;  

- Khu vực các làng đô thị 
hóa; 

- Khu vực là đầu mối giao 
thông có kết hợp phát triển 
KĐT 

- Quan điểm: áp dụng từng 
bước, có lộ trình từ các dự án 
được xác định trong các 
QHPK định hướng phát triển 
nhiều các KĐT, mật độ xây 
dựng hiện trạng còn thấp 
những dự báo có tốc độ đô thị 
hóa nhanh; Quản lý sử dụng 
hiệu quả đất đô thị; cụ thể hóa 
các QHPK; phát triển ổn định 
các cộng đồng dân cư hiện 
hữu; 

- Mục tiêu: thúc đẩy xã hội 
hóa; hạn chế trường hợp Nhà 
nước phải thu hồi đất. 

- Nguyên tắc: Áp dụng có lộ 
trình từ khu vực nội đô mở 
rộng; khu vực người dân có 
QSDĐ hợp pháp. 

Vận dụng các quy 
định:  

- Góp vốn bằng 
quyền sử dụng đất 
để sản xuất kinh 
doanh (các Điều 73, 
146 và 179 Luật Đất 
đai);  

- Góp quyền sử dụng 
đất và điều chỉnh lại 
quyền sử dụng đất 
để thực hiện dự án 
đầu tư (Khoản 2 
Điều 34 Nghị định 
số 01/2017/NĐ-CP 
đã bổ sung Điều 49a 
tại Nghị định số 
43/2014/NĐ-CP). 

Mục tiêu 
đầu tư 

- Dự án cải tạo, chỉnh trang 
đô thị; 

- Dự án nâng cấp hạ tầng đô 
thị; 

- Quan điểm: Hài hòa lợi ích 
các bên; 

- Mục tiêu: Tăng cường sự 
tham gia của cộng đồng; 
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Tiêu chí 
xem xét 

Nội dung  Quan điểm/ Mục tiêu/ 
Nguyên tắc 

Cơ sở pháp lý áp 
dụng 

- Dự án xây dựng nhà ở cho 
người thu nhập thấp; 

- Dự án xây dựng các đầu 
mối giao thông kết hợp phát 
triển khu đô thị (mô hình 
TOD). 

- Nguyên tắc: áp dụng từ các 
dự án đáp ứng mục tiêu của 
cộng đồng. 

Quy mô 
áp dụng 

Theo quy mô dự án được 
xác định tại đồ án QHPK 

- Áp dụng từ dự án quy mô 
nhỏ đến dự án có quy mô lớn. 

Trong đó: các dự án hạ tầng kỹ thuật chủ yếu là những dự án xây dựng 

đường giao thông; các dự án thương mại tổ hợp là các dự án xây dựng các 

trung tâm thương mại đa chức năng trong đó có thể bao gồm chức năng ở và 

thường là những dự án cao tầng; các dự án KĐT là các dự án xây dựng đồng 

bộ hạ tầng kỹ thuật, xã hội và nhà ở, thường xen kẽ bao gồm cả công trình cao 

tầng và công trình thấp tầng; các dự án nhà ở là các dự án xây dựng mục tiêu 

chính là nhà ở (bao gồm có cả nhà cao tầng và thấp tầng) có hạ tầng đi kèm.  

Trên cơ sở mục tiêu áp dụng là “Tăng cường vai trò và sự tham gia của 

người sử dụng đất cộng đồng trong triển khai dự án ĐTXD KĐT; thúc đẩy xã 

hội hóa”, thì bước đầu cần xem xét áp dụng đối với các dự án đáp ứng được 

các yêu cầu cộng đồng, phù hợp định hướng phát triển đô thị và có sự hỗ trợ 

của Nhà nước. Đó là các dự án với những mục tiêu sau: 

- Dự án cải tạo, chỉnh trang đô thị; 

- Dự án nâng cấp hạ tầng đô thị; 

- Dự án xây dựng nhà ở cho người thu nhập thấp; 

- Dự án xây dựng các đầu mối giao thông kết hợp phát triển khu đô thị 

(mô hình TOD). 

3.3.2. Tiêu chí đánh giá sự phù hợp của dự án  
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Hệ thống nhóm các tiêu chí cần có liên quan đến triển khai dự án đầu tư 

nói chung gồm các nhóm sau: 

- Nhóm thứ nhất về lĩnh vực QHĐT và xây dựng bao gồm: các chỉ tiêu 

về quy hoạch; điều kiện, hiện trạng xây dựng hạ tầng kỹ thuật, xã hội và các 

công trình khác; 

- Nhóm thứ hai về lĩnh vực quản lý đất đai và môi trường bao gồm: các 

chỉ tiêu về mục đích sử dụng đất; điều kiện pháp lý về đất đai; điều kiện địa 

hình, địa mạo, khí hậu, thủy văn của khu đất;  

 

Hình 3.3: Minh họa nhóm các tiêu chí quản lý dự án và một số tiêu chí đặc 
thù khi xem xét lô đất dự kiến áp dụng quy định quy định góp QSDĐ và điều 
chỉnh lại QSDĐ để thực hiện dự án.  

- Nhóm thứ ba về lĩnh vực kinh tế - xã hội bao gồm: các chỉ tiêu về giá 

trị kinh tế liên quan tới QSDĐ; nhu cầu đầu tư và ý kiến cộng đồng, người 

dân cùng các chỉ tiêu có liên quan khác. 
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Hiện nay, các quy định pháp luật tại Việt Nam quy định về nhóm các 

tiêu chí nêu trên là đủ cơ sở để triển khai dự án đầu tư. Tuy nhiên, khi xem xét 

sử dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ thì cần thiết phải điều 

chỉnh, bổ sung một số tiêu chí cụ thể mang tính chất đặc thù của phương pháp 

này. Việc vận dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ sẽ liên quan 

trực tiếp tới nhóm tiêu chí về (1) lĩnh vực đất đai và môi trường và (2) lĩnh 

vực kinh tế - xã hội. 

Những tiêu chí cụ thể được đề xuất cần xem xét, sửa đổi, bổ sung gồm: 

a) Tình trạng pháp lý của các lô đất (thuộc nhóm tiêu chí về lĩnh vực 

quản lý đất đai): 

Đối với những khu vực, người sử dụng đất có đầy đủ QSDĐ hợp pháp 

thì rất phù hợp để tiến hành việc áp dụng quy định về góp QSDĐ và điều 

chỉnh lại QSDĐ. Đối với những khu vực mà QSDĐ chưa được xác lập đầy đủ 

thì Nhà nước nên áp dụng cơ chế dịch chuyển đất đai bắt buộc để triển khai 

dự án. Các khu vực này không phù hợp để áp dụng quy định về góp QSDĐ và 

điều chỉnh lại QSDĐ; 

b) Quy mô diện tích của ô đất (thuộc nhóm tiêu chí về lĩnh vực quản lý 

đất đai): Tiêu chí này đánh giá khả năng người sử dụng đất góp một phần 

QSDĐ của mình để thực hiện dự án. Do đó các yêu cầu về góp QSDĐ chỉ có 

thể được thực thi khi ô đất đó đáp ứng ít nhất hai điều kiện tối thiểu sau: 

- Diện tích ô đất sau khi điều chỉnh đáp ứng nhu cầu sinh hoạt và điều 

kiện để được cấp giấy chứng nhận QSDĐ. Do đó, diện tích ô đất của người có 

QSDĐ ban đầu phải có diện tích đủ lớn để sau khi thực hiện việc góp một 

phần diện tích cho dự án thì phần còn lại vẫn đủ diện tích tối thiểu đáp ứng 

nhu cầu sinh hoạt của người dân cũng như quy định của pháp luật về cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ; 
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- Giá trị của QSDĐ trước khi thực hiện dự án đủ lớn để tương ứng với 

giá trị QSDĐ của ô đất sau quy hoạch. Thực tiễn cho thấy, giá trị đất đai tăng 

lên đáng kể sau khi được quy hoạch lại và đầu tư kết cấu hạ tầng. Một ô đất 

có diện tích nhỏ sau khi được quy hoạch có thể có giá trị tương đương một ô 

đất có diện tích lớn trước khi quy hoạch. Do đó, để có thể nhận được một ô 

đất sau quy hoạch với hạ tầng tốt hơn thì diện tích ô đất ban đầu của người sử 

dụng đất phải có diện tích đủ lớn để giá trị QSDĐ tại thời điểm trước khi thực 

hiện dự án có thể tính tương ứng với giá trị QSDĐ của ô đất nhận được sau 

khi dự án hoàn thành xây dựng. 

c) Giá trị thương mại tiềm năng của ô đất (thuộc nhóm tiêu chí về lĩnh 

vực tài chính): đây là tiêu chí được đề xuất để đánh giá sơ bộ sự phù hợp của 

một ô đất dự kiến áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đất 

[76]. Tiêu chí này được xem xét trong giai đoạn nghiên cứu tiền khả thi, để 

đánh giá hiệu quả kinh tế của một lô đất khi áp dụng quy định góp QSDĐ và 

điều chỉnh lại QSDĐ đất. 

Cách tính toán như sau: 

Yo = Eo / Ao 

Trong đó:  

+ Yo: là chỉ số đánh giá giá trị thương mại tiềm năng của lô đất. 

+ Eo: Giá đất trung bình của lô đất sau khi thực hiện dự án.  

+ Ao: Giá đất trung bình của lô đất trước khi thực hiện dự án.  

Việc xác định trị số “Eo” được nghiên cứu thông qua giá trị nhà đất của 

các bất động sản lân cận và dự báo thị trường. Việc xác định trị số “Ao” có 

thể lấy theo các thông tin giá cả thị trường hoặc chỉ số giá từ cơ quan quản lý 
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nhà nước. Yo > 1 biểu hiện thông tin khu vực dự án có tiềm năng để áp dụng 

quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đất.  

d) Giá trị thương mại của ô đất theo phương án điều chỉnh đất (thuộc 

nhóm tiêu chí về lĩnh vực tài chính): đây là tiêu chí được đề xuất để đánh giá 

tính hiệu quả kinh tế của một phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

đất [76]. Tiêu chí này được xem xét trong giai đoạn lập, thẩm định, phê duyệt 

dự án. Việc đánh giá hiệu quả kinh tế của dự án dựa trên phương án điều 

chỉnh đất và các giải pháp tài chính là quan trọng nhằm đảm bảo tính khả thi 

của dự án.  

Cách tính toán như sau: 

α = Eo . eo / Ao . ao 

Trong đó: 

+ α: Chỉ số đánh giá giá trị thương mại theo phương án điều chỉnh đất; 

+ Eo: Tổng giá trị các ô đất sau dự án; 

+ eo: Giá đất trung bình của lô đất sau khi thực hiện dự án; 

+ Ao: Tổng giá trị các lô đất trước khi thực hiện dự án; 

+ ao: Giá đất trung bình của lô đất trước khi thực hiện dự án. 

Với α >1 biểu hiện thông tin là phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ đất có hiệu quả về kinh tế. Thực tế không thể khẳng định sự thành 

công của dự án một cách tuyệt đối. Chỉ số có giá trị lớn sẽ tạo niềm tin căn 

bản cho các bên có động lực tham gia triển khai dự án. 

đ) Nhu cầu đầu tư và ý kiến của cộng đồng, người dân: dự án áp dụng 

quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đất đòi hỏi sự tham gia của cộng 

đồng đặc biệt là yêu cầu góp đất của người dân. Do đó những dự án đáp ứng 
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nhu cầu của cộng đồng và đạt sự đồng thuận của người dân sẽ có tính khả thi 

cao trong triển khai thực hiện. 

3.4. Quy trình triển khai dự án áp dụng quy định góp quyền sử 

dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử dụng đất 

Theo quy định pháp luật hiện nay, việc triển khai dự án ĐTXD KĐT tại 

Việt Nam nói chung cũng như tại đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội nói riêng 

gồm 04 giai đoạn triển khai. Việc áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh 

lại QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT sẽ làm thay đổi một số bước 

trong quy trình triển khai dự án, cụ thể: 

(i) Trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư (hay nghiên cứu tiền khả thi): Quy 

trình thay đổi trong giai đoạn này là việc lựa chọn nhà đầu tư từ doanh nghiệp 

được thành lập trên cơ sở vốn góp của người sử dụng đất bằng QSDĐ và vốn 

của nhà đầu tư; 

(ii) Trong giai đoạn chuẩn bị dự án (hay nghiên cứu khả thi): Nội dung 

đổi mới căn bản là việc xây dựng và chấp thuận phương án góp QSDĐ và 

điều chỉnh lại QSDĐ. Đây là nội dung bổ sung mới so với hồ sơ BCNCKT 

được quy định theo pháp luật về xây dựng hiện hành; 

(iii) Trong giai đoạn thực hiện dự án: Nội dung đổi mới căn bản là cách 

thức Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với doanh nghiệp là chủ đầu tư dự 

án, do khi người sử dụng đất góp QSDĐ thì Nhà nước không phải thu hồi đất 

và nhà đầu tư không phải giao dịch đất đai như hiện nay; 

(iv) Trong giai đoạn kết thúc dự án, đưa công trình vào khai thác, sử 

dụng: Nội dung đổi mới căn bản là việc Nhà nước điều chỉnh lại giấy chứng 

nhận QSDĐ cho người sử dụng đất. 
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Quy trình triển khai dự án áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ được đề xuất cụ thể như sau: 

a) Giai đoạn chuẩn bị đầu tư gồm: 

- Nhà nước hoặc nhà đầu tư hoặc những người sử dụng đất thực hiện 

điều tra, khảo sát nhu cầu ĐTXD, hiện trạng đất đai và lấy ý kiến của người 

sử dụng đất; 

- Nhà nước hoặc nhà đầu tư hoặc những người sử dụng đất đề xuất dự án 

đầu tư; 

- Nhà đầu tư và người sử dụng đất hợp tác để thành lập doanh nghiệp 

thực hiện dự án; 

- UBND thành phố Hà Nội chấp thuận chủ trương đầu tư và chỉ định 

DNDA là chủ đầu tư dự án. 

b) Giai đoạn chuẩn bị dự án gồm: 

- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án tiến hành lập đồng thời QHCT (đối 

với khu vực chưa có QHCT được phê duyệt), BCNCKT, phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ để xác định các vấn đề liên quan đến việc 

điều chỉnh QSDĐ gồm: xác định tỷ lệ đóng góp của người sử dụng đất đồng 

thời với phương án triển khai (tạm cư, tài chính, xây lắp); phương án phân bổ 

đất đai; kinh doanh, khai thác quỹ đất dự trữ; phân bổ tài chính (nếu có); 

- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án thực hiện lấy ý kiến đồng thuận của 

người dân và ra quyết định; 

- UBND thành phố Hà Nội tổ chức thẩm định, phê duyệt QHCT, 

BCNCKT dự án theo quy định hiện này; đồng thời chấp thuận phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 
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Hình 3.4: Quy trình triển khai dự án ĐTXD KĐT tại đô thị trung tâm Thủ đô 
Hà Nội áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

c) Giai đoạn thực hiện dự án gồm: 

- Người sử dụng đất tiến hành bàn giao đất cho doanh nghiệp là chủ đầu 

tư dự án; 
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- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án triển khai các hoạt động thi công xây dựng; 

- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án và người sử dụng đất tiến hành các 

phương án tạm cư; 

d) Giai đoạn kết thúc xây dựng đưa công trình vào khai thác sử dụng gồm: 

- Cơ quan chuyên môn về xây dựng theo phân cấp tổ chức nghiệm thu 

công trình xây dựng;  

- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án hoàn thành, chuyển giao đưa công 

trình vào khai thác, sử dụng; 

- Doanh nghiệp là chủ đầu tư dự án bàn giao đất cho người sử dụng đất 

theo phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đã được UBND thành 

phố Hà Nội chấp thuận; 

- Sở Tài nguyên và Môi trưởng cập nhật thông tin địa chính theo thực tế 

ĐTXD của dự án. 

3.5. Áp dụng thí điểm đối với dự án “Khu nhà ở IEC” 

3.5.1. Nguyên tắc thực hiện thí điểm 

Lựa chọn hồ sơ của dự án thực hiện thí điểm: Các dự án ĐTXD KĐT 

hầu hết là các dự án vốn khác, do các chủ đầu tư tư nhân thực hiện. Các dự án 

này có yếu tố thương mại cao, với nhiều thông tin về tài chính, phương án 

kinh doanh là những thông tin nội bộ của chủ đầu tư, đặc biệt việc bồi thường 

hoặc chuyển nhượng đất đai với người dân. Do đó, việc tiếp cận hồ sơ dự án 

là rất hạn chế. Đối với các dự án đang trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư thì 

không thể tiếp cận được đầy đủ và chính xác của hồ sơ dự án. Do đó, trong 

phạm vi nghiên cứu của luận án, hồ sơ dự án ĐTXD KĐT được xem xét thí 

điểm được tiếp cận từ nguồn hồ sơ dự án đã được trình thẩm định thiết kế cơ 

sở tại Sở Xây dựng thành phố Hà Nội. 
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Về mức độ tin cậy đối với các thông tin trong hồ sơ dự án: Theo quy 

định hiện hành, cơ quan quản lý Nhà nước chỉ thẩm định thiết kế cơ sở đối 

với các dự án ĐTXD KĐT sử dụng vốn khác. Do đó, những hồ sơ dự án được 

tiếp cận từ Sở Xây dựng thành phố Hà Nội đều chưa được chủ đầu tư phê 

duyệt. Do đó, ngoại trừ các phương án thiết kế đã được thẩm định - là những 

thông tin có độ tin cậy và chính xác cao, thì những thông tin về tài chính và 

một số nội dung khác của dự án từ hồ sơ của Sở Xây dựng thành phố Hà Nội 

có thể có sai khác với hồ sơ dự án do chủ đầu tư phê duyệt sau khi đã thẩm 

định thiết kế cơ sở.  

Về thực tế đầu tư xây dựng: Do hồ sơ dự án tiếp cận từ nguồn hồ sơ đã 

được Sở Xây dựng thẩm định thiết kế cơ sở do đó các dự án này là đủ điều 

kiện để phê duyệt và tiến hành thì công xây dựng. Vì vậy, việc áp dụng thí 

điểm trong phạm vi của Luận án được triển khai trên nguyên tắc mô phỏng từ 

nguồn thông tin, số liệu từ hồ sơ dự án (gồm QHCT và BCNCKT đã được 

phê duyệt). Việc thí điểm trong phạm của Luận án không phải là thí điểm 

ĐTXD trong thực tế. 

Về những nội dung áp dụng thí điểm: Do hồ sơ dự án được tiếp cận thí 

điểm là hồ sơ dự án đã được thẩm định thiết kế cơ sở. Do đó, tại thời điểm 

này về cơ bản trình tự đầu tư của dự án đã được hoàn thành, bao gồm: quyết 

định chủ trương đầu tư hoặc lựa chọn nhà đầu tư; lập, thẩm định, phê duyệt 

QHCT; thẩm định thiết kế cơ sở. Như vậy việc áp dụng thí điểm của dự án đối 

với những giải pháp áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ mà 

Luận án đề xuất, chỉ bao gồm việc đánh giá sự phù hợp của dự án thí điểm với 

các tiêu chí quản lý dự án đã được đề xuất, từ đó điều chỉnh lại các nội dung 

của BCNCKT. Trên cơ sở đó đánh giá tính hiệu quả về kinh tế đối với giải 

pháp hiện hành so với giải pháp áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh 

lại QSDĐ. 
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3.5.2. Mô tả chung về dự án được chọn thí điểm 

Dự án Khu nhà ở IEC có quy mô 21.015m2 do Công ty CP Đầu tư xây 

dựng và Cơ điện IEC làm chủ đầu tư với tổng vốn đầu tư khoảng 1.293 tỷ 

đồng (tính đến hết năm 2020); tại ô đất ký hiệu B3-2 thuộc QHPK đô thị S5, 

huyện Thanh trì, Hà Nội. Đây là dự án đầu tư nhà ở xã hội cao tầng kết hợp 

dịch vụ, thương mại... và nhà ở thấp tầng. Hiện trạng khu đất có tuyến đường 

dân sinh, một phần diện tích đất canh tác và cư trú của một số hộ dân. Do đó, 

chủ đầu tư cần phải thỏa thuận, đền bù với người dân để có quyền sử dụng đất 

hợp pháp làm cơ sở tiến hành các thủ tục triển khai dự án. Dự án đang trong 

quá trình kết thúc đầu tư, đưa vào sử dụng. 

 

Hình 3.5: Phối cảnh dự án thí điểm [4]. 

3.5.3. Triển khai thực hiện thí điểm 

3.5.3.1. Đánh giá về khu vực thực hiện dự án và mục tiêu dự án 

a) Sự phù hợp về khu vực thực hiện dự án 
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Dự án “Khu nhà ở IEC” được xây dựng tại ô đất ký hiệu B3-2 thuộc 

QHPK đô thị S5, xã Tứ Hiệp, huyện Thanh Trì, Hà Nội. Đây là khu vực đang 

được quy hoạch xây dựng ở phía Nam Hà Nội, có hệ thống giao thông; hạ 

tầng kỹ thuật đang trong giai đoạn chuẩn bị đầu tư và là khu vực cần được 

nâng cấp hạ tầng đô thị đồng thời cung cấp nhà ở cho người thu nhập thấp. Do 

đó, việc đầu tư Dự án “Khu nhà ở IEC” là cần thiết, phù hợp với định hướng 

phát triển về nhà ở của Thành phố, phù hợp với QHPK S5 đã được duyệt; 

phù hợp chủ trương của Thủ tướng Chính phủ về phát triển nhà ở xã hội. 

 

Hình 3.6: Vị trí dự án trong Quy hoạch phân khu S5 [4]. 
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b) Sự phù hợp về mục tiêu đầu tư của dự án 

Theo hồ sơ dự án đã phân tích, phân khúc nhà cho người thu nhập thấp 

được quan tâm nhiều khi nguồn cầu lớn nhưng nguồn cung khan hiếm. Nên 

đây là một thuận lợi và thời cơ để phát triển các dự án nhà ở xã hội nhằm 

góp vào nguồn cung còn đang thiếu cho một phân khúc thị trường còn 

nhiều tiềm năng với bốn lý do sau: 

- Nhu cầu ở phân khúc này chiếm khoảng 65-70% nhu cầu cả thị trường; 

- Chính phủ đã có định hướng phát triển nhà cho người thu nhập thấp; 

- Có nhiều cơ chế chính sách tạo điều kiện thuận lợi; 

- Nhiều chủ đầu tư uy tín đã quan tâm và gia nhập làm nhà ở giá rẻ. 

Căn cứ theo Báo cáo nghiên cứu khả thi dự án [3], việc đầu tư xây dựng 

Khu nhà ở IEC nhắm tới những mục tiêu sau: 

- Dự án “Khu nhà ở IEC” được đầu tư với mục tiêu góp phần nâng cao 

quỹ sàn nhà ở xã hội phục vụ nhu cầu ở cho những người thu nhập thấp và tất 

cả những đối tượng được tiếp cận loại hình nhà ở xã hội theo quy định của 

Luật nhà ở; 

- Dự án khu nhà ở với đầy đủ hạ tầng kỹ thuật, cảnh quan, các không 

gian công cộng, được kết nối đồng bộ với hạ tầng xung quanh theo quy hoạch. 

Đồng thời nâng cao hiệu quả sử dụng đất thành phố, mang lại hiệu quả kinh tế 

cho Thành phố, cho chủ đầu tư, cho xã hội, đem lại nhiều cơ hội việc làm cho 

người lao động; 

- Góp phần thúc đẩy sự phát triển đô thị, hoàn chỉnh hạ tầng kỹ thuật 

chung của Thành phố. 

3.5.3.2. Đánh giá theo các tiêu chí quản lý dự án 
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Trên cơ sở các tiêu chí đánh giá dự án được đề xuất xem xét bổ sung khi 

áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ, việc áp dụng thí điểm 

để đánh giá sự phù hợp của dự án Khu nhà ở IEC được thực hiện như sau: 

a) Về tình trạng pháp lý của các lô đất  

Căn cứ BCNCKT dự án [4], 100% các cá nhân, tổ chức, hộ gia đình 

đang sinh sống trong phạm vi dự án đều có QSDĐ hợp pháp (khoảng 67 hộ 

gia đình). QSDĐ hợp pháp bao gồm các loại đất sau: Đất nông nghiệp giao 

theo Nghị định 64/NĐ-CP; Đất nông nghiệp do UBND phường quản lý; Đất 

ở; Đất vườn, ao trong cùng thửa đất có đất ở; Đất khác gồm đất lưu không, 

lấn chiếm (phần đất lấn chiếm chỉ chiếm một tỷ lệ diện tích không đáng kể). 

b) Về quy mô diện tích của các lô đất 

Trong phạm vi dự án có hơn 80% số hộ sở hữu đất ở và đất nông nghiệp 

(bao gồm đất trồng lúa, đất vườn ao, đất trồng cây,...). Tính riêng về sở hữu 

đất ở mỗi nhân khẩu trong hộ sở hữu bình quân 20m2/khẩu; mỗi hộ trung bình 

đều trên 100m2. Trên cơ sở đó, tính giá trị QSDĐ của mỗi hộ để góp vốn bằng 

QSDĐ trong thực hiện dự án đầu tư. 

Bảng 3.2: Tổng hợp chung về các hộ gia đình, cá nhân có QSDĐ hợp pháp 

trong dự án [4] 

Hộ gia đình 
Số hộ (hộ) Tổng số nhân khẩu (người) Tổng diện tích đất (m2) 

30 105 Dưới 100 m2 
15 60 Từ 100 – 500 m2 
20 80 Từ 500 - 1.000 m2 
2 8 Hơn 1.000 m2 

c) Về tiêu chí giá trị thương mại tiềm năng của lô đất 

Chi phí đền bù đất ở và đất nông nghiệp tại thời điểm phê duyệt QHCT 

năm 2015 được áp dụng bảng giá tại xã Tứ Hiệp, huyện Thanh Trì theo quyết 
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định số 96/2014/QĐ-UBND  của UBND thành phố Hà Nội ngày 29/12/2014, 

đối với đất nông nghiệp 162.000 đồng/m2, đối với đất ở 9.600.000 đồng/m2. 

Trên cơ sở giá trị QSDĐ của các lô đất đã được phân tích và giá 1m2 đất 

sau dự án mở bán dự kiến theo phương án khoảng 15.000.000 đồng/m2 đối với 

nhà ở cao tầng, 25.000.000 đồng/m2 đối với nhà ở thấp tầng. Chỉ số đánh giá 

giá trị thương mại tiềm năng của lô đất bình quân đạt: Yo = 2,3 > 2. Chỉ số 

này cho thấy khu vực dự án phù hợp để áp dụng quy định góp QSDĐ và điều 

chỉnh lại QSDĐ (tính toán theo mục 3.3.3). 

d) Về tiêu chí giá trị thương mại của ô đất theo phương án điều chỉnh đất 

Phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ trong trường hợp áp 

dụng thí điểm được lấy theo phương án QHCT của Khu nhà ở IEC đã được 

phê duyệt. Trên cơ sở đó để đối chiếu, so sánh theo tiêu chí giá trị thương mại 

của ô đất theo phương án điều chỉnh đất. Giá trị gia tăng kinh tế sau dự án 

(tính toán theo mục 3.3.3) α = 1,55. Chỉ số này thể hiện phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đạt hiệu quả kinh tế. 

Bảng 3.3: So sánh giá trị kinh tế trước và sau thực hiện dự án [4]. 

Hiện trạng Sau dự án 
Tổng số 
lô đất 

Diện tích bình 
quân/lô (m2) 

Giá trị bình 
quân/lô 

(triệu đồng) 

Tổng số 
căn hộ 

Diện tích bình 
quân/căn hộ 

(m2) 

Giá trị bình 
quân/căn hộ 
(triệu đồng) 

30 70 800 1170 căn hộ 54,4 – 78,2 900 
15 200 890 67 liền kề 50 – 60    1.375 
20 650 1.120    
2 1.150 800    

đ) Về tiêu chí ý kiến của cộng đồng, người dân 

Như nguyên tắc áp dụng thí điểm của dự án này là áp dụng mô phỏng, 

không phải áp dụng ĐTXD thực tiễn, do đó không có cơ sở để đánh giá chính 

xác về ý kiến của cộng đồng, người dân. Tuy nhiên, căn cứ hồ sơ dự án, với 

mục tiêu chính là ĐTXD nhà ở xã hội phục vụ nhu cầu của người có thu nhập 
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thấp; là dự án được đầu tư đồng thời để nâng cấp hạ tầng đô thị của khu vực; 

và từ thực tiễn dự án đã được triển khai xây dựng đúng tiến độ. Do đó, có thể 

giả định việc cộng đồng và người dân trong khu vực dự án có ý kiến đồng 

thuận để triển khai dự án này. 

3.5.3.3. Phương áp góp vốn để thành lập doanh nghiệp triển 

khai dự án 

Việc áp dụng thí điểm trong Luận án là mô phỏng, do đó việc thành lập 

doanh nghiệp triển khai dự án được giả định là có sự đồng thuận của đa số 

người sử dụng đất. Trên cơ sở đó, Luận án đề xuất phương án góp vốn của 

người sử dụng đất và nhà đầu tư để thành lập doanh nghiệp triển khai dự án 

trong đó, người sử dụng đất đóng vai trò như một cổ công của dự án. 

a) Xác định giá trị vốn góp của người sử dụng đất trong Dự án:  

Nguyên tắc xác định giá trị vốn góp khi thỏa thuận với nhà đầu tư là theo 

cơ chế giá trị trường trên cơ sở sự đồng thuận của các bên. Tuy nhiên, mức 

giá cơ sở mà người có QSDĐ có thể đưa ra thỏa thuận với nhà đầu tư là mức 

giá tính theo giá bồi thường của Nhà nước. Từ mức giá này, người có QSDĐ 

và nhà đầu tư có thể thỏa hiệp đưa ra mức giá mà hai bên đồng thuận xác định 

làm vốn góp khi thành lập doanh nghiệp. Thực tế, mức giá thỏa thuận cuối 

cùng có thể cao hơn hoặc thấp hơn mức giá tính theo giá bồi thường của nhà 

nước, tùy thuộc vào các điều kiện đi kèm do 2 bên thống nhất.  

Trong phạm vi thí điểm theo hình thức mô phỏng của Luận án, việc xác 

định giá trị vốn góp được định lấy theo mức giá thấp nhất là theo giá bồi 

thường của Nhà nước. Trường hợp, khi thí điểm mô phỏng theo tình huống 

thấp nhất cho kết quả có lợi thì với phương án xác định giá thị trường sẽ đảm 

bảo tính khả thi cao hơn với sự tham gia rộng rãi hơn của người sử dụng đất. 

Với trường hợp tính toán theo giá đền bù của Nhà nước, thì tổng giá trị vốn 
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góp bằng QSDĐ của các hộ dân là 110, 5 tỷ đồng. Mục 1.3.4 đã tổng hợp 

thực tế khung giá đền bù của Nhà nước có sự chên lệch với giá thị trường từ 

20% đến 60%. Do đó, trong áp dụng thí điểm này, giả định mức chênh lệch 

giữa giá đền bù của Nhà nước với giá thị trường là từ 20% đến 60%. Tùy theo 

kết quả thỏa thuận của người có QSDĐ với nhà đầu tư mà giá trị vốn góp của 

các hộ dân có thể đạt từ 132,6 tỷ đồng (tương đương mức chênh lệch 20%) tới 

176,8% (tương đương mức chênh lệch 60%).  

b) Xác định giá trị vốn góp của nhà đầu tư:  

Theo hồ sơ dự án, tổng mức đầu tư dự án đến hết năm 2020 là 1.293 tỷ 

đồng (bao gồm chi phí đền bù cho người có QSDĐ) với dự kiến cơ cấu nguồn 

vốn đầu tư sẽ bao gồm: 20% vốn tự có (258,6 tỷ đồng); 61% vốn huy động và 

các nguồn vốn hợp pháp khác; 19% vốn vay ngân hàng. Như vậy thực tế vốn 

nhà đầu tư tự bỏ ra là 258,6 tỷ đồng. Tuy nhiên, nếu chỉ xác định giá trị của 

nhà đầu tư trong doanh nghiệp được thành lập để triển khai dự án, thông qua 

giá trị tuyệt đối bằng tiền, thì sẽ không phản ánh chính xác vai trò của nhà đầu 

tư. Ở đây, nhà đầu tư đóng vai trò chính là chủ đầu tư quản lý dự án với kinh 

nghiệm, bộ máy nhân sự và đặc biệt chính là ý tưởng kinh doanh đem lại lợi 

ích kinh tế, xã hội cho cả nhà đầu tư và người có QSDĐ trong dự án. Bên 

cạnh đó, nhà đầu tư có thể huy động thêm nguồn vốn để tăng mức giá trị góp 

vốn của mình trong doanh nghiệp được thành lập. Tuy nhiên, để tránh tình 

trạng nhà đầu tư huy động nhiều vốn để làm giảm giá trị vốn góp của người 

có QSDĐ thì cần xác định một mức trần đối với nhà đầu tư. Đó là nhà đầu tư 

có thể góp toàn bộ phần vốn còn lại để đảm bảo được tổng mức đầu tư của dự 

án. Trong trường hợp người có QSDĐ góp vốn đầu tư thì tổng mức đầu tư 

không còn bao gồm chi phí đền bù. Do đó tổng mức đầu tư sẽ là 1.293 tỷ 

đồng trừ đi 110,5 tỷ đồng là 1.182,5 tỷ đồng. Từ đó tính giá trị vốn tối đa của 

nhà đầu tư sẽ được góp là 1.072 tỷ đồng.   
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c) Xác định cơ chế đóng góp và phân phối lợi ích của người có QSDĐ và 

nhà đầu tư:  

Trên cơ sở phân tích nêu trên, Luận án đề xuất các kịch bản xác định cơ 

chế đóng góp và phân phối lợi ích trong doanh nghiệp được thành lập: 

- Trường hợp giá trị vốn góp của người có QSDĐ được xác định theo giá 

đền bù của Nhà nước thì sẽ tương đương 110,5 tỷ đồng. Như vậy vốn của nhà 

đầu tư là 1.072 tỷ đồng. Tương ứng tỷ lệ góp của người có QSDĐ là khoảng 

9,3%, tỷ lệ đóng góp của nhà đầu tư là 90,7%; 

- Trường hợp giá trị góp vốn của người có QSDĐ chênh lệch với giá bồi 

thường của Nhà nước là từ 20% đến 60% thì tỷ lệ xác định tương ứng như 

sau: (i) kịch bản chênh lệch 20% thì người dân góp 11,65% và nhà đầu tư góp 

88,35%; (ii) kịch bản chênh lệch 60% thì người dân góp 15,5% và nhà đầu tư 

góp 84,5%. 

Bảng 3.4: Xác định tỷ lệ góp vốn theo từng phương án giá trị của QSDĐ  

 Phương án giá trị QSDĐ 
xác định theo giá bồi 
thường của Nhà nước 

Kịch bản tăng 20% Kịch bản tăng 60% 

 Tỷ đồng % Tỷ đồng % Tỷ đồng % 

Người có 
QSDĐ 

110,5  9,3% 132,6 11,21% 176,8 15% 

Nhà đầu tư 1.072 90,7% 1.049,9 88,79% 1.005,7 85 

Tổng 1.182,5 100% 1.182,5 100% 1.182,5 100% 

Căn cứ theo tỷ lệ góp vốn, người có QSDĐ sẽ nhận được % giá trị lợi 

nhận của dự án. Giá trị lợi nhuận này có thể được quy đổi bằng tiền mặt hoặc 

giá trị tương đương của bất động sản sau khi dự án hoàn thành xây dựng. Việc 

lựa chọn hình thức nhận lợi nhuận nào phụ thuộc vào nội dung thỏa thuận của 

từng người có QSDĐ với nhà đầu tư. 

3.5.4. So sánh hiệu quả về kinh tế sau khi áp dụng thí điểm 
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Trên cơ sở các số liệu về tổng mức đầu tư của dự án theo phương án thỏa 

thuận đất đai và theo phương án thí điểm có thể thấy rõ tính hiệu quả về mặt 

kinh tế như sau: 

a) Về tổng mức đầu tư: 

+ Tổng mức đầu tư theo phương án thỏa thuận đất đai: 1.293 tỷ đồng 

+ Tổng mức đầu tư theo phương án thí điểm: 1.182,5 tỷ đồng (giảm 9,1%). 

b) Về hiệu quả sử dụng: 

Bảng 3.5: So sánh hiệu quả sử dụng vốn đầu tư việc áp dụng phương án thí điểm  

 Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 Tổng mức đầu tư 

Phương án thỏa 
thuận đất đai 

632,8 
(tỷ đồng) 

388,4 
(tỷ đồng) 

271,8 
(tỷ đồng) 

1.293 
(tỷ đồng) 

Phương án thí 
điểm 

522,3 
(tỷ đồng) 

388,4 
(tỷ đồng) 

271,8 
(tỷ đồng) 

1.182,5 
(tỷ đồng) 

+ Theo phương án thỏa thuận đất đai, khi khởi công dự án năm 2018 chủ 

đầu tư phải huy động khoảng 632,8 tỷ đồng, các năm 2019 và 2020 tiếp theo 

lần lượt là 388,4 và 271,8 tỷ đồng. 

+ Theo phương án thí điểm, người dân góp QSDĐ nên trong năm đầu tiên 

(2018) nên chủ đầu tư chỉ phải huy động khoảng 522,3 tỷ đồng (giảm 17,4%). 

+ Ngoài ra theo hồ sơ dự án, dự kiến cơ cấu nguồn vốn đầu tư sẽ bao 

gồm: 20% vốn tự có (258,6 tỷ đồng); 61% vốn huy động và các nguồn vốn 

hợp pháp khác; 19% vốn vay ngân hàng. Như vậy trong trường hợp chủ đầu 

tư có thể giảm được chi phí bồi thường cho người dân thông qua việc nhận 

góp vốn (tương đương 110,5 tỷ đồng) thì chủ đầu tư có thể không cần phải 

vay vốn ngân hàng để thực hiện dự án. 
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Hình 3.7: Biểu đồ so sánh hiệu quả sử dụng vốn đối với phương án thí điểm 

c) Về phương án phân bố sản phẩm 

+ Theo phương án thỏa thuận đất đai: sau khi hoàn thành dự án, chủ đầu 

tư sẽ kinh doanh tổng số 1.170 căn hộ và 67 căn nhà liền kề. Giá trị doanh thu 

ước tính (Doanh thu từ bán căn hộ, dịch vụ đã có VAT và 2% phí bảo trì) là 

khoảng 1.336 tỷ đồng. Lợi nhuận sau thuế dự kiến là 107,13 tỷ đồng.  

Bảng 3.6: So sánh lợi nhuận đầu tư giữa hai phương án 

 Tổng mức đầu tư 
(tỷ đồng) 

Doanh thu 
(tỷ đồng) 

Lợi nhuận 
(tỷ đồng) 

Phương án thỏa thuận đất đai 1.293 

1.336 

43 
Phương án thí điểm 
(trường hợp tính giá trị góp vốn 
theo giá bồi thường của Nhà nước) 

1.182,5 153,5 

+ Theo phương án thí điểm: Tổng mức đầu tư đã giảm 9,1%, thì gia tăng 

được lợi nhận do doanh thu vẫn được tính trên số lượng 1.170 căn hộ và 67 

căn nhà liền kề. Sau khi hoàn thành dự án, chủ đầu tư sẽ dựa trên nội dung 

thỏa thuận ban đầu với người có QSDĐ để phân bổ sản phẩm hoặc phân chia 

lợi nhuận. Tuy nhiên, việc phân bổ này (dù là tiền mặt hay bất động sản) đều 

căn cứ vào tỷ lệ đóng góp % vốn ban đầu của những người có QSDĐ.  
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Với phương án giá trị vốn góp bằng QSDĐ được tính bằng giá đền bù 

của Nhà nước thì tỷ lệ góp của người dân là 9,3% và nhà đầu tư là 90,7%. Do 

đó, người dân sẽ quyền kinh doanh khai thác 9,3% số căn hộ và nhà liền kề, 

cụ thể sẽ là khoảng 109 căn hộ và 6 căn nhà liên kề. Với phương án giá trị 

vốn góp bằng QSDĐ được tính theo giá thị trường cao hơn giá đền bù 20% thì 

tỷ lệ góp vốn của người dân là 11,21% và nhà đầu tư là 88,79%; với trường 

hợp cao hơn giá đền bù 60% thì tỷ lệ góp vốn của người dân là 15% và nhà 

đầu tư là 85%. Bảng 3.6 phân tích cụ thể phương án phân bổ lợi nhuận và sản 

phẩm theo từng trường hợp. 

Bảng 3.7: So sánh phương án phân bổ lợi nhuận/ sản phẩm  

 Phương án giá trị QSDĐ 
xác định theo giá bồi 
thường của Nhà nước 

Kịch bản tăng 20% Kịch bản tăng 60% 

 

 Tỷ lệ  Lợi nhuận/ 
sản phẩm  

Tỷ lệ  Lợi nhuận/ 
sản phẩm  

Tỷ lệ  Lợi nhuận/ sản 
phẩm  

Người có 
QSDĐ 

9,3% 109 căn hộ  

6 căn liền kề 

11,21% 131 căn hộ  

7 căn liên kề 

15% 175 căn hộ  

10 căn liền kề 

Nhà đầu tư 90,7% 1.061 căn hộ 

61 căn liên kề 

88,79% 1.039 căn hộ 

60 căn liền kề 

85% 995 căn hộ 

57 căn liền kề 

Tổng 1170 căn hộ và 67 căn liền kề 

Do tổng mức đầu tư không bao gồm chi phí đền bù, nên sẽ giảm được rất 

nhiều gánh nặng về tài chính để triển khai dự án, đặc biệt trong giai đoạn 

những năm đầu tiên. Tuy nhiên, bên cạnh kết quả thí điểm này, cũng cần nhận 

định rõ những điểm lưu ý như sau: 

- Về việc đạt sự đồng thuận của người dân đang sử dụng đất: do việc thí 

điểm giả định tình huống người dân đồng thuận, do đó trong việc so sánh hiệu 

quả dự án chưa so sánh được về thời gian tiến độ thực hiện giữa việc thỏa 

thuận để thu hồi đất với thỏa thuận để người dân góp QSDĐ; 
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- Về quy trình dự án: kết quả việc thí điểm chưa so sánh được hiệu quả 

về mặt thời gian giữa việc triển khai quy trình thông thường và việc thực hiện 

theo quy trình dự án áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 

- Cuối cùng, việc các thủ tục hành chính về điều chỉnh lại QSDĐ giữa 

các lô đất ban đầu với các lô đất sau điều chỉnh hoặc căn hộ chung cư cũng 

chưa được so sánh hiệu quả do việc áp dụng thí điểm mới dừng ở mức đánh 

giá các số liệu kinh tế đầu vào. 

3.6. Bàn luận về các kết quả nghiên cứu của luận án 

3.6.1. Về áp dụng quy định góp quyền sử dụng đất và điều chỉnh lại 

quyền sử dụng đất  

Nghị định số 01/2017/NĐ-CP hướng dẫn Điều 73 và Điều 179 Luật Đất 

đai năm 2013, lần đầu tiên đã làm rõ hơn việc người sử dụng đất góp vốn 

bằng QSDĐ là như thế nào. Đây là quy định có tính gợi mở cao về một cơ chế 

mà người sử dụng đất có thể tham gia vào thực hiện dự án ĐTXD. Việc áp 

dụng quy định này đảm bảo được nguyên tắc cơ bản nhất của PPĐCĐ đó là 

có sự đóng góp của người dân trong ĐTXD. Tuy nhiên, về mặt kỹ thuật quy 

định này có điểm khác biệt với ý nghĩa “góp đất” của PPĐCĐ, đó là tại Việt 

Nam người dân không có quyền sở hữu đất mà chỉ có QSDĐ, do đó việc xác 

định phần đất góp trong bối cảnh Việt Nam chính là xác định phần giá trị 

QSDĐ tương đương với phần diện tích đất được góp khi xây dựng phương án 

điều chỉnh đất. Mặc dù có sự khác biệt như vậy, nhưng đây vẫn chính là quy 

định có tính then chốt nhất khi xây dựng giải pháp triển khai dự án ĐTXD 

KĐT theo PPĐCĐ tại Việt Nam. 

Việc đề xuất áp dụng quy định này trong triển khai dự án ĐTXD KĐT 

đã hướng dẫn cụ thể cho người sử dụng đất cách thức thực hiện như sau: 

a)  Đối với việc thành lập doanh nghiệp thực hiện dự án 
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Giải pháp hình thành doanh nghiệp từ vốn của nhà đầu tư và vốn góp 

bằng QSDĐ của người dân là phương án đạt được những kết quả như: Tạo 

hành lang pháp lý cho người dân có QSDĐ hợp pháp tham gia, giám sát và 

chia sẽ quyền, trách triệm trong quá trình triển khai dự án; biện pháp này cũng 

phù hợp với quy định pháp luật về đầu tư, kinh doanh bất động sản để xác 

định chủ đầu tư dự án.  

Tuy nhiên, việc thành lập doanh nghiệp mới cũng sẽ có thể có một số 

khó khăn nảy sinh trong quá trình triển khai, cụ thể: 

- Nhà đầu tư khi làm việc với từng người dân có QSDĐ hợp pháp để kêu 

gọi hợp tác đầu tư sẽ đòi hòi quá trình thương thảo chiếm nhiều thời gian; 

- Sẽ phát sinh những khác biệt về lợi ích và nhu cầu đầu tư giữa lợi ích 

kinh tế cho nhà đầu tư và chí phí xã hội đối với người dân (có những hộ có 

cuộc sống ổn định sẽ ít có nhu cầu phải tham gia thực hiện dự án);  

- Nhà đầu tư và đơn vị tư vấn cần phải có các chuyên gia với những kỹ 

năng, hiểu biết chuyên sâu về việc đàm phán và thuyết phục người dân. 

Những kỹ năng, kinh nghiệm này cần được đào tạo, chia sẽ cũng như rèn 

luyện qua thực tiễn; 

- Hiện nay, còn thiếu những hướng dẫn cụ thể về hình thức, quy cách, 

nội dung lấy ý kiến cộng đồng; phương án thỏa thuận; vai trò, trách nhiệm của 

cơ quan quản lý nhà nước hỗ trợ nhà đầu tư và người dân khi tham gia trong 

cơ chế hình thành doanh nghiệp dự án này. 

b) Về xây dựng và chấp thuận phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

Theo quy định pháp luật hiện hành thì QHCT được cơ quan quản lý nhà 

nước phê duyệt trước rồi chủ đầu tư dự án mới lập BCNCKT và trình thẩm 

định, phê duyệt. Tuy nhiên, thực tế cho thấy nhà đầu tư luôn là chủ thể nghiên 
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cứu lập cả hai loại tài liệu trên nhằm đảm bảo tính khả thi của QHCT và 

phương án đầu tư, xây dựng cũng như kinh doanh của dự án. Do đó, giữa 

những nội dung của QHCT và BCNCKT đã có những sự liên hệ dự trù nhất 

định. Vì vậy, giải pháp đề xuất của Luận án khi xây dựng phương án góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ phải gắn với QHCT và BCNCKT là phản ánh 

đúng thực tiễn mà nhà đầu tư đang làm hiện nay. 

Tuy nhiên, giải pháp đề xuất này cũng có hạn chế trong bối cảnh pháp 

luật hiện nay, cụ thể: Pháp luật hiện hành vẫn đang quy định độc lập hai bước 

là bước lập, thẩm định, phê duyệt QHCT của cơ quan quản lý Nhà nước và 

bước lập, thẩm định, phê duyệt BCNCKT của nhà đầu tư. Do đó, cần thiết 

hoàn thiện hệ thống pháp luật để hướng dẫn cụ thể hơn quy trình UBND cấp 

tỉnh chấp thuận phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ theo Nghị 

định số 01/2017/NĐ-CP trong tổng thể quy trình lập, thẩm định, phê duyệt 

QHCT và BCNCKT theo pháp luật về quy hoạch đô thị và xây dựng.  

c) Về thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng, giao đất và cho thuê đất 

Đề xuất của Luận án dựa trên cơ sở sự đồng thuận của người dân khi đã 

tham gia góp vốn bằng QSDĐ cùng nhà đầu tư thực hiện dự án. Do đó, có 

tính khả thi cao khi thực hiện các hoạt động về bồi thường (nếu cần thiết) và 

việc giải phóng mặt bằng. Nhà nước chỉ phải tham gia trong tình huống xử lý 

một số ít những người dân không đồng thuận triển khai dự án. Về bản chất, 

giải pháp này giảm đi một quy trình là chuyển đổi QSDĐ từ người dân sang 

doanh nghiệp trong cơ chế chuyển dịch đất đai hiện hành nên sẽ giảm thiểu 

đáng kể thời gian mà Nhà nước hoặc nhà đầu tư phải thực hiện bồi thường 

hoặc chuyển nhượng đất đai như hiện nay. 

d) Về điều chỉnh lại giấy chứng nhận QSDĐ khi hoàn thành xây dựng 
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Giải pháp đề xuất của Luận án về việc điều chỉnh lại giấy chứng nhận 

QSDĐ, từ hiện trạng đất đai trước dự án sang hiện trạng đất đai sau đầu tư 

xây dựng chỉ là biện pháp cụ thể hóa lại các kết quả đầu tư. Giải pháp này là 

hiện thực kết quả thỏa thuận giữa người dân và nhà đầu tư về việc góp QSDĐ 

để xây dựng dự án và phần diện tích đất nhận lại sau khi dự án đã hoàn thành. 

Đề xuất này hướng dẫn cụ thể hơn cách thức triển khai việc cấp giấy chứng 

nhận QSDĐ khi dự án áp dụng PPĐCĐ không làm phát sinh giao dịch đất đai 

hoặc thu hồi đất. Thực tế, đây là công việc thuộc chức năng của cơ quan quản 

lý Nhà nước và vẫn đang được triển khai theo quy định hiện hành. 

đ) Lấy ý kiến các chủ thể có liên quan 

Đối với các dự án áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

thì việc lấy ý kiến của các đối tượng có thẩm quyền phê duyệt dự án được 

thực hiện thông qua cơ chế lấy ý kiến cổ đông trong doanh nghiệp được thành 

lập để triển khai dự án. Doanh nghiệp này có trách nhiệm lấy ý kiến của các 

cổ đông theo quy định pháp luật về doanh nghiệp và điều lệ doanh nghiệp. 

Các nội dung được lấy ý kiến chỉ được thông qua khi việc lấy ý kiến đảm bảo 

đúng quy định của pháp luật và đạt tỷ lệ đa số thông qua. Do đó, đề xuất giải 

pháp này đảm được quyền lợi của người sử dụng đất khi tham gia triển khai 

dự án, cũng như đảm bảo được yêu cầu xử lý một số ít những trường hợp 

không đồng thuận. Đối với những trường hợp không đồng thuận vẫn phải tuân 

thủ theo quyết định của doanh nghiệp đã được chấp thuận làm chủ đầu tư đã 

đưa ra khi quyết định đó đã được đa số đồng ý. 

Về tỷ lệ người dân đồng thuận để quyết định thực hiện ĐTXD: thực tiễn 

các quốc gia áp dụng PPĐCĐ đều cho thấy việc yêu cầu 100% người dân 

đồng thuận để triển khai ĐTXD là điều không khả thi. Tuy nhiên, nếu chỉ quy 

định tỷ lệ trên 50% cũng sẽ không đảm bảo sự ổn định và thuận lợi để thực 
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hiện. Do đó, cần thiết phải có nghiên cứu xem xét về định mức cụ thể để cơ 

quan quản lý Nhà nước cũng như nhà đầu tư được tiến hành ĐTXD. Bên cạnh 

đó, tiêu chí này cũng cần được nghiên cứu theo hướng là đa số tỷ lệ đồng 

thuận tính theo số lượng người dân hay tính theo quy mô diện tích đất mà họ 

sở hữu. Việc áp dụng cách tính nào đối với những trường hợp nào cũng cần 

được nghiên cứu và phân tích cụ thể hơn.  

Đối với trường hợp trong dự án có một số ít người dân không đồng thuận 

với việc triển khai dự án: Đây là vấn đề cũng phổ biến trên thế giới, Nhà nước 

cần đóng vai trò quyết định để giải quyết tình huống này nhằm đảm bảo lợi 

ích của đa số tập thể và chủ trương định hướng đầu tư xây dựng, nâng cấp hạ 

tầng đô thị của khu vực. Do đó, Nhà nước cần thực hiện biện pháp thu hồi, 

bồi thường, giải phóng mặt bằng đối với số ít những người sử dụng đất không 

đồng thuận này. Giá trị thu hồi bổi thường được lấy theo giá trị trường.  

3.6.2. Về việc lựa chọn khu vực và dự án áp dụng 

Kết quả đề xuất của Luận án trong việc lựa chọn khu vực và dự án 

ĐTXD KĐT áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ đưa đến 

một số nhận định như sau:  

- Thứ nhất, việc xem xét áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT cần phải được cân nhắc ngay từ 

bước lập, thẩm định, phê duyệt QHPK. QHPK là cơ sở để xác định các dự án 

ĐTXD, do đó tại bước này, cơ quan quản lý Nhà nước cần phải dự kiến các 

khu vực hay loại hình dự án tiềm năng áp dụng quy định góp QSDĐ và điều 

chỉnh lại QSDĐ làm cơ sở cho các bên liên quan nghiên cứu lập dự án đầu tư. 

Trong bối cảnh, khu vực đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội đã phủ kín QHPK 

thì việc rà soát và lựa chọn các khu vực áp dụng là có tính khả thi cao, đảm 
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bảo các cơ sở pháp lý cũng như những thông tin cơ bản để bước đầu lập dự án 

đầu tư; 

- Thứ hai, việc lựa chọn dự án theo nhu cầu đầu tư (như đáp ứng yêu cầu 

cộng đồng hay định hướng phát triển) là có thể thực hiện được thuận lợi. 

Những nội dung này cơ bản cũng đã được xác định trong QHĐT hoặc các kế 

hoạch, chương trình ĐTXD. Đối với quy mô các dự án áp dụng, trong quá 

trình triển khai thí điểm nên xác định những dự án có quy mô nhỏ (dự có quy 

mô 5ha sẽ không phải lập QHCT, chỉ lập tổng mặt bằng sẽ thuận lợi hơn về 

thủ tục trong thực hiện). 

Đối với nhóm các tiêu chí đánh giá sự phù hợp của dự án: 

- Nhìn chung nhóm các tiêu chí mà Luận án đề xuất cơ bản dựa trên cơ 

sở các tiêu chí quản lý dự án hiện được triển khai trong thực tiễn tại Việt 

Nam. Luận án chỉ đề xuất 05 tiêu chí cần được xem xét đặc thù hơn khi áp 

dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ, trong đó có 03 tiêu chí 

hiện hành nhưng được xem xét dưới góc độ khác để phù hợp hơn với quy 

định này và 02 tiêu chí được đề xuất áp dụng kinh nghiệm từ Nhật Bản. Đây 

chính là một điểm cũng còn cần tiếp tục nghiên cứu. Khi áp dụng hai tiêu chí 

này vào điều kiện Việt Nam mà đặc biệt là đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội thì 

cần thiết phải đề xuất đưa ra các hệ số cho phù hợp hơn, làm cơ sở cho các 

bên liên quan xem xét quyết định, đặc biệt là các nhà đầu tư và người sử dụng 

đất. Trong phạm vi nghiên cứu của Luận án là tiếp cận việc áp dụng bước đầu 

quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD 

KĐT, do đó chưa có điều kiện để nghiên cứu chuyên sâu về những tiêu chí 

quản lý dự án cho phù hợp với điều kiện đặc thù của địa phương. 

3.6.3. Về quy trình triển khai dự án áp dụng quy định góp quyền sử 

dụng đất và điều chỉnh lại quyền sử dụng dất 
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Trình tự, thủ tục đầu tư dự án theo quy định hiện hành về cơ bản gồm 04 

giai đoạn chính, trong mỗi giai đoạn đó có nhiều trình tự, thủ tục khác nhau 

khác. Trong phạm vi nghiên cứu của Luận án khi áp dụng quy định về góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ thì cần thiết điều chỉnh 04 nội dung trong 04 

giai đoạn đầu tư hiện hành. Đây là 04 nội dung mang tính chất đặc thù riêng, 

phát sinh khi áp dụng quy định này gồm: (1) thành lập doanh nghiệp thực hiện 

dự án; (2) xây dựng và chấp thuận phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ; (3) thay đổi cách thức bồi thường, giải phóng mặt bằng, giao đất và 

cho thuê đất do Nhà nước không phải thu hồi đất hay nhà đầu tư không phải 

chuyển nhượng đất đai; (4) điều chỉnh lại giấy chứng nhận QSDĐ khi dự án 

hoàn thành xây dựng. 

Đề xuất giải pháp của Luận án khi điều chỉnh 04 nội dung nêu trên có 

những ưu điểm như sau: 

- Cơ bản tuân thủ các quy định pháp luật hiện hành; chỉ ra được những 

cơ sở pháp lý để áp dụng trong triển khai thực hiện; 

- Do không xáo trộn về quy trình triển khai, do đó đảm bảo được tính 

khả thi, không gây ra các tác động lớn khi các nhà đầu tư, người dân và cả các 

cơ quan quản lý Nhà nước áp dụng thi hành; 

Quy trình được đề xuất hiện mới là quy trình chung, mang tính nguyên 

tắc; chủ yếu được nêu cụ thể ở 04 nội dung cần điều chỉnh. Thực tế quá trình 

triển khai dự án bao gồm rất nhiều trình tự, thủ tục thứ cấp khác. Do đó, cần 

thiết phải tiếp tục nghiên cứu, hoàn thiện quy định pháp luật để hướng dẫn chi 

tiết, cụ thể hơn việc áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh QSDĐ trong 

triển khai dự án ĐTXD KĐT. 

3.6.4. Về kết quả áp dụng thí điểm 

Việc áp dụng thí điểm đưa đến hai kết quả cụ thể sau: 
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- Thứ nhất, việc áp dụng thí điểm cho thấy sự phù hợp và khả thi của các 

tiêu chí quản lý dự án được đề xuất về khả năng đáp ứng của các số liệu, 

thông tin của dự án và sự đơn giản trong phương pháp tính toán; 

- Thứ hai, kết quả về mặt kinh tế cho thấy hiệu quả rõ rệt khi áp dụng 

PPĐCĐ so với phương án hiện hành mà nhà đầu tư đang triển khai. Đây là 

yếu tố quan trọng để kêu gọi sự quan tâm của các bên liên quan trong việc cân 

nhắc, quyết định lựa chọn PPĐCĐ khi triển khai các dự án ĐTXD KĐT. 

Tuy nhiên việc áp dụng thí điểm trong phạm vi nghiên cứu của Luận án 

cũng còn một số hạn chế, cụ thể như sau: 

- Thứ nhất, các thông tin, số liệu về kinh tế của dự án thuộc thẩm quyền 

quyết định của nhà đầu tư và đều là những thông tin nhạy cảm liên quan mật 

thiết đến phương án kinh doanh, lỗ - lãi, do đó mức độ chính xác của những 

số liệu cũng chỉ ở mức tham khảo, có thể chưa chính xác với thực tế; 

- Thứ hai, việc áp dụng thí điểm của luận án chỉ là áp dụng mô phỏng, 

nên chưa phản ánh hết những khó khăn có thể sẽ phát sinh trong thực tiễn, 

cũng như chưa đánh giá được toàn bộ những giải pháp đề xuất của Luận án về 

trình tự, thủ tục đầu tư và sự tham gia của cộng đồng. 
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KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

Kết luận 

Thành phố Hà Nội hiện nay đang phải từng bước thích nghi với quá trình 

đô thị hóa nhanh chóng, với nhu cầu cho đầu tư PTĐT để xây dựng cơ sở hạ 

tầng đô thị, cung cấp quỹ đất xây dựng nhà ở, các công trình phúc lợi xã hội... 

ngày càng lớn, đòi hỏi những giải pháp quản lý PTĐT đúng đắn của Nhà 

nước, cũng như sự chung sức của cộng đồng và sự tham gia có trách nhiệm 

của người dân. Tuy nhiên, với một số những hạn chế, bất cập hiện nay trong 

công tác ĐTXD các KĐT như còn thiếu sự tham gia có trách nhiệm của người 

sử dụng đất, việc huy động khai thác sử dụng đất đô thị còn thiếu hiệu quả và 

việc chia sẻ lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và người dân còn chưa hai hòa, 

đòi hòi cần thiết phải có giải pháp mới, đột phá để khắc phục.  

PPĐCĐ là một biện pháp quản lý PTĐT đã được triển khai ở nhiều quốc 

gia trên thế giới. Qua thực tiễn áp dụng đã cho thấy đây là một giải pháp đáp 

ứng được những nhu cầu của Việt Nam nói chung và đô thị trung tâm Thủ đô 

Hà Nội nói riêng trong bối cảnh đô thị hóa. Trên cơ sở đánh giá thực tế quá 

trình PTĐT tại Hà Nội, rà soát hệ thống các VBQPPL của Việt Nam, để áp 

dụng thành công PPĐCĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT, Luận án đã thực 

hiện nghiên cứu và đạt được một số kết quả như sau: 

- Tổng hợp, đánh giá và chọn lọc những đặc điểm của PPĐCĐ và biện 

pháp áp dụng phương pháp này trong triển khai dự án ĐTXD KĐT trên thế giới 

gồm: (i) quá trình hình thành và phát triển; (ii) khái niệm, thuật ngữ; (iii) phương 

thức thực hiện; (iv) đặc điểm của phương pháp. 

- Nêu được cơ chế thực hiện tại Việt Nam khi áp dụng PPĐCĐ trong triển 

khai dự án ĐTXD KĐT là quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 
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- Đề xuất biện pháp áp dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 

trong triển khai dự án gồm: (i) thành lập doanh nghiệp để triển khai dự án từ vốn 

góp bằng QSDĐ; (ii) lập phương án góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ; (iii) 

thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng, giao đất và cho thuê đất; (iv) điều 

chỉnh lại giấy chứng nhận QSDĐ sau khi hoàn thành xây dựng; (v) phương 

thức và nội dung lấy ý kiến các chủ thể có liên quan.  

- Đề xuất loại hình dự án, nhóm tiêu chí đánh giá dự án áp dụng tại đô thị 

trung tâm Thủ đô Hà Nội và quy trình thực hiện triển khai dự án quy định góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ. 

Những kết quả đạt được nêu trên là những đóng góp mới của Luận án, có 

thể giúp cơ quan QLNN, nhà đầu tư và người dân xem xét áp dụng trong triển 

khai các dự án ĐTXD KĐT.  

Kiến nghị 

Những kết quả đạt được của Luận án mang tính giải pháp tổng quan khi 

áp dụng một phương pháp triển khai dự án mới vào trong bối cảnh Việt Nam 

nói chung cũng như đô thị trung tâm Thủ đô Hà Nội nói riêng. Đây là những 

kết quả bước đầu của một nghiên cứu vấn đề mới, chưa có nhiều tại Việt Nam. 

Do đó cần thiết tiếp tục có những nghiên cứu chuyên sâu về từng nhóm vấn đề, 

từng nội dung mà giải pháp tổng quan của Luận án đã đề xuất. 

a) Đối với cơ quan quản lý Nhà nước 

- Đối với Bộ Xây dựng: cần sớm nghiên cứu và tham mưu các văn bản 

hướng dẫn chi tiết việc lập, thẩm định, phê duyệt các dự án ĐTXD KĐT khi áp 

dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ, từ công tác quy hoạch, 

chuẩn bị dự án, thực hiện dự án và hoàn thành xây dựng; 

- Đối với Bộ Tài nguyên và Môi trường: cần sớm nghiên cứu và tham 

mưu các văn bản hướng dẫn chi tiết việc góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ 
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trong triển khai dự án ĐTXD KĐT có sự đồng bộ với hệ thống VBQPPL về 

quy hoạch, xây dựng và phát triển đô thị; 

- Đối với Bộ chuyên ngành khác (Bộ Kế hoạch và Đầu tư, Bộ Tài 

chính...): tham mưu và xây dựng đồng bộ các văn bản quy phạm pháp luật 

thuộc lĩnh vực quản lý phù hợp với các quy định của Bộ Xây dựng, Bộ Tài 

nguyên và Môi trường khi sử dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT; 

- Các bộ ngành, địa phương tổ chức tổng kết thực tiễn các dự án áp dụng 

quy định về góp QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ, nhân rộng và phổ biến các mô 

hình thành công; tổ chức đào tạo, nâng cao năng lực cho các tổ, chức cá nhân 

hoạt động trong lĩnh vực đầu tư phát triển đô thị áp dụng quy định về góp 

QSDĐ và điều chỉnh lại QSDĐ; 

b) Đối với nhà đầu tư: chủ động hoàn thiện bộ máy doanh nghiệp, tổ chức 

để thích nghi kịp thời với việc sử dụng quy định góp QSDĐ và điều chỉnh lại 

QSDĐ trong triển khai dự án ĐTXD KĐT; 

c) Đối với người dân: nâng cao nhận thức, vai trò trong tham gia cùng 

Nhà nước, nhà đầu tư trong quản lý ĐTXD KĐT. 

d) Đối với các chuyên gia, nhà nghiên cứu 

Tiếp tục những nghiên cứu về một số các vấn đề về kỹ thuật khác như: 

hướng dẫn kỹ thuật cho nhà đầu tư, người dân có thể đối thoại, thỏa thuận với 

nhau khi tham gia đề xuất dự án, góp vốn bằng QSDĐ và thành lập doanh 

nghiệp; cách thức lấy ý kiến người dân; cơ chế báo cáo, giải trình, giám sát, 

phản biện...; tỷ lệ đồng thuận thực hiện dự án đối với từng trường hợp; tỷ lệ 

góp QSDĐ, công thức tính toán; cách xác định giá trị đất dự trữ, tỷ lệ phân 

phối...; thành phần hồ sơ, nội dung dự án. Những nghiên này cứu là cơ sở để cơ 

quan quản lý Nhà nước tham khảo khi xây dựng VBQPPL. 
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PHỤ LỤC 1. Dự án Góp đất để mở đường tại Long Biên, Hà Nội 

Dự án Góp đất để mở đường tại Long Biên, Hà Nội do cộng đồng dân cư 

thôn Tình Quang, phường Giang Biên thực hiện trên hiện trạng con ngõ dài 

70m, rộng 1,9m với mục tiêu mở rộng lòng đường cho phương tiện ôtô có thể 

lưu thông; được thực hiện từ năm 2005-2012.  

  

Hình PL1.1: Ngõ mới mở ở Giang Biên - Nguồn: WB, 2016. 

Trong quá trình chuyển đổi từ một xã nông thôn là Giang Biên lên 

phường đô thị năm 2003, việc tái thiết kế, tái quy hoạch tại địa phương là điều 

quan trọng. Mang đặc trưng một xã nông thôn miền Bắc, phần lớn đường giao 

thông nội bộ trong phường Giang Biên đều rất hẹp (dưới 2m) các phương tiện 

ô tô không thể lưu thông được nên việc mở rộng lòng đường là rất cần thiết. 

Cộng đồng thôn Tình Quang, Giang Biên đã đề xuất mở rộng hai ngõ bằng 

cách thuyết phục các hộ dân góp đất và góp tiền. Trong thời gian thực hiện dự 

án năm 2005-2012, một ngõ thực hiện thành công, ngõ còn lại không thành 

công. Ngõ thực hiện thành công có chiều dài 70m được mở rộng từ 1,9m 

thành 2,5m, với 34 hộ dân tham gia, trong đó 18 hộ có nhà mặt tiền đã góp 

đất, 14 hộ góp tiền, và 2 hộ từ chối đóng góp. Ngõ không thực hiện mở rộng 

được có chiều dài 74m. Do chỉ có một hộ mặt tiền từ chối góp đất, và cả 

phương án thất bại.     
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Bài học rút từ dự án: 

- Thứ nhất: Dự án đề xuất mở rộng 2 ngõ, trong đó, một ngõ thực hiện 

thành công, ngõ còn lại không thực hiện được. Điều này cho thấy vai trò rất 

lớn của cộng đồng dân cư trong sự thành công của dự án. 

- Thứ hai: Việc khởi xướng và tiến hành được thực hiện hoàn toàn bởi 

cộng đồng địa phương. Chính quyền phường chỉ can thiệp sau khi có chính 

sách chỉnh trang đô thị từ phía thành phố. Công việc của chính quyền chỉ là 

công nhận chính thức những thay đổi trong đất đai của các hộ gia đình. Các 

tình huống cho chúng ta hiểu sâu sắc hơn quá trình tham gia của các hộ dân 

trong việc thực hiện PPĐCĐ với các dự án nhỏ trong khu vực đô thị. Mặc dù 

vai trò từ phía chính quyền còn hạn chế, nhưng nhu cầu áp dụng PPĐCĐ ở 

quy mô nhỏ dành cho các đô thị lớn và đang phát triển tại Việt Nam là rất lớn. 
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PHỤ LỤC 2.  Góp đất để mở hẻm ở thành phố Hồ Chí Minh 

Dự án Góp đất để mở hẻm tại thành phố Hồ Chí Minh do chính quyền và 

cộng đồng dân cư tại ngõ 162 Phan Đăng Lưu, phường 3, quận Phú Nhuận 

thực hiện. Với mục tiêu mở rộng đường cho ô tô và nâng cao dịch vụ công 

khác (điện chiếu sáng, cấp và thoát nước), trên nền hiện trạng ngõ dài 217m, 

rộng từ 1,1m đến 2m. Dự án được thực hiện trong thời gian từ 2008- 2016.   

  

 

Hình PL2.1: Phiếu đồng thuận của người dân với dự án ở TP. Hồ Chí Minh - 
Nguồn: WB, 2016 

Từ đầu những năm 2000, thành phố Hồ Chí Minh khuyến khích các hoạt 

động mở rộng đường đi, với cơ chế “Nhà nước và nhân dân cùng làm”. Chính 

quyền Quận đóng vai trò trung tâm trong các hoạt động này. Tại Quận Phú 

Nhuận, ý tưởng dự án xuất phát từ đề xuất của cử tri trong cuộc họp HĐND 

cấp Quận. HĐND đã thảo luận với UBND và Đảng ủy thống nhất việc mở 

rộng đường đi là nhiệm vụ chính trị quan trọng. Ngõ 162 Phan Đăng Lưu là 

một trong 100 ngõ hẻm của Quận Phú Nhuận được mở rộng trong giai đoạn 

từ năm 2000-2015. Ngõ có 75 hộ dân, trong đó có 62 hộ sống dọc đường đi 

và 14 hộ ở góc đường. Theo như chính sách của Quận, người dân góp đất làm 

đường, trong khi chính quyền có trách nhiệm xây dựng đường, hệ thống cấp 

thoát nước, chiếu sáng và di dời các kết cấu xây dựng trên bề mặt đường. 
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Trái ngược với tình huống ở Hà Nội, dự án này có sự tham gia tích cực 

từ phía chính quyền phường và Quận. Chính quyền địa phương chuyển yêu 

cầu của người dân thành kế hoạch cụ thể. Nhóm thực hiện được thành lập, 

bao gồm đại diện từ phía Mặt trận Tổ quốc, UBND phường, Đảng và công 

dân uy tín. Nhóm thực hiện triển khai kế hoạch chi tiết, liên lạc với các hộ dân 

và chính quyền nhằm đạt được sự đồng thuận (từ ít nhất 70% các hộ dân) và 

đề xuất giải pháp cho những vấn đề phát sinh. Sau gần 8 năm chuẩn bị và thảo 

luận (2008-2016), việc mở rộng ngõ 162 Phan Đăng Lưu được đồng ý và 

hoàn thành vào cuối năm 2016. Đây là một ví dụ về cách mà chính quyền địa 

phương có thể dẫn dắt các đề xuất mở rộng ngõ xóm có sự đóng góp từ phía 

người dân. Một số bài học rút ra từ dự án nhằm giải quyết các thách thức như:  

  

HìnhPL2.2: Hẻm sau khi hoàn thành dự án mở rộng - Nguồn: WB, 2016. 

- Thứ nhất, một vài hẻm không thể mở rộng theo quy hoạch do chưa 

vận động và có được đồng thuận của người dân, nên đa phần các con hẻm 

không mở rộng được như quy hoạch đã phê duyệt; 

- Thứ hai, mở hẻm nâng mặt đường cần xem xét chi phí kéo theo của 

người dân. Một số cao độ của hẻm thấp hơn cao độ quy hoạch vì Phường 

muốn hạn chế chi phí của người dân cho việc nâng nền nhà. Đây là một giải 

pháp linh động và phù hợp với tình hình thực tế, tuy nhiên trong tương lai có 

thể phát sinh chi phí cho người dân và xã hội. 
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PHỤ LỤC 3. Thu gom và tái điều chỉnh đất tại thành phố Trà Vinh 

Thành phố Trà Vinh được Ngân hàng thế giới chọn là địa phương duy 

nhất thực hiện thí điểm dự án Thu gom và điều chỉnh đất. Dự án được thực 

hiện với quy mô 24,46 ha, của khoảng 150 hộ dân tại khu dân cư Khóm 1 và 

Khóm 2 (thuộc Phường 7, thành phố Trà Vinh). Dự án triển khai thí điểm tại 

điểm khu vực 3 với diện tích 4,5ha gồm 196 thửa đất, với mục tiêu cải thiện 

cơ sở hạ tầng và khả năng tiếp cận của từng thửa đất do Ban Quản lý dự án 

ĐTXD thành phố Trà Vinh làm chủ đầu tư trong thời gian từ năm 2003.  

Đây là dự án được phối hợp thực hiện theo phương châm “Nhà nước và 

nhân dân cùng làm”. Theo đó, chủ sở hữu QSDĐ nằm trong vùng dự án sẽ 

góp một phần đất khoảng 30% diện tích theo các phương thức khác nhau để 

dành không gian xây dựng các công trình kết cấu hạ tầng, công trình công 

cộng, xây dựng đường giao thông; tạo những lô đất dự trữ bán cho các mục 

đích thương mại, xây dựng nhà ở cho người thu nhập cao nhằm tích lũy 

nguồn thu và chi phí xây dựng nhà ở cho người thu nhập thấp.  

Quá trình thực hiện thí điểm cho thấy:  

- Thứ nhất, việc thực hiện dự án bài bản có sự hỗ trợ kỹ thuật của các 

chuyên gia đã giúp đạt được sự đồng thuận cao của cả người dân và chính 

quyền đô thị.  

- Thứ hai, đây có lẽ là dự án đầu tiên tại Việt Nam được nghiên cứu thực 

hiện bài bản áp dụng cơ chế thu gom và điều chỉnh đất, có sự đồng thuận và 

tỷ lệ góp đất lớn của người dân. Tuy nhiên, để triển khai dự án, UBND thành 

phố Trà Vinh vẫn cần nguồn hỗ trợ từ ngân sách. Do không bố trì được nguồn 

hỗ trợ, ngày 22/01/2020, UBND tỉnh Trà Vinh có văn bản số 266/UBND-NN 

về việc dừng thực hiện dự án. 
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PHỤ LỤC 4. BẢNG PHÂN TÍCH LÃI LỖ  

DỰ ÁN XÂY DỰNG NHÀ Ở IEC (trích nguồn hồ sơ Dự án) 

T 
Nội dung Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 Tổng cộng 

Doanh thu thuần: (1) - 
(2) - (3) 

           
467.999.800.000  

        
364.014.100.000  

       
409.005.600.000  

      
1.241.019.500.000  

Doanh thu từ bán căn 
hộ, dịch vụ đã có VAT 
và 2% phí bảo trì 

               
502.512.636.000  

            
391.247.937.000  

           
442.488.417.000  

      
1.336.248.990.000  

Thuế VAT đầu ra 
                 

25.152.840.000  
              

19.953.555.000  
             

25.302.705.000  
           

70.409.100.000  

Phí bảo trì 2% 
                   

9.359.996.000  
   

7.280.282.000  
               

8.180.112.000  
           

24.820.390.000  

I 
Tổng chi phí (chưa 
thuế VAT): (1) + (2)  

     
569.990.270.422  

        
346.496.732.183  

       
220.777.274.298  

      
1.137.264.276.903  

Chi phí đầu tư (trước 
thuế): (a) - (b) 

               
551.587.946.209  

            
346.417.590.448  

           
220.777.274.298  

      
1.118.782.810.955  

Chi phí đầu tư 
          

605.046.740.830  
        

381.059.349.493  
       

242.855.001.728  
      

1.228.961.092.051  

Thuế VAT đầu vào 
                 

53.458.794.621  
              

34.641.759.045  
             

22.077.727.430  
         

110.178.281.096  

Lãi vay 
                 

18.402.324.213  
                     

79.141.734  
                                   

-   
           

18.481.465.947  

II 
Lợi nhuận trước thuế 
(I) - (II) 

         -
101.990.470.422 

           
17.517.367.817  

       
188.228.325.702  

         
103.755.223.097  

Lợi nhuận trước thuế 
cộng dồn 

             -
101.990.470.422 

             -
84.473.102.605 

         
103.755.223.097  

         
103.755.223.097  

V 
Thuế thu nhập doanh 
nghiệp 20% 

                                       
-   

                                    
-   

          
20.751.044.619  

           
20.751.044.619  

Lợi nhuận sau thuế 
(III - IV) 

         -
101.990.470.422 

           
17.517.367.817  

       
167.477.281.082  

           
83.004.178.478  

I 
Lợi nhuận sau thuế 
cộng dồn 

         -
101.990.470.422 

         -
84.473.102.605- 

          
83.004.178.478  

           
83.004.178.478  
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PHỤ LỤC 5. BẢNG GIÁ TRỊ HIỆN TẠI THỰC CỦA DỰ ÁN  

 (trích nguồn hồ sơ Dự án) 

ST
T 

Nội dung 
Năm 2018 Năm 2019 Năm 2020 

Tổng 
1 2 3 

1 Doanh thu B(t) 
             

502.512.636.000  
            

391.247.937.000  
           

442.488.417.000  
      

1.336.248.990.000  

2 Chi phí C(t) 
               

632.809.061.043  388.418.773.228 
           

271.786.158.347  
      

1.293.013.992.618  

3 
Dòng tiền B(t) - 
C(t) 

             
(130.296.425.043) 

                
2.829.163.772  

           
170.702.258.653  

           
43.234.997.382  

4 
Lũy kế dòng tiền 
B(t) - C(t) 

             
(130.296.425.043) 

           
(127.467.261.270) 

             
43.234.997.382  

           
43.234.997.382  

5 
Thời gian thu hồi 
vốn 

3 năm   

6 Hệ số k 
                                   

0,89  
                  

0,80  
                               

0,71  
  

7 
Giá trị hiện tại thực 
NPV 

             
(116.336.093.788) 

2.255.392.038  
           

121.502.495.966  
              

7.421.794.216  

8 Giá trị nội hoàn       15,55% 

 


