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TÓM TẮT 

Bài viết phân tích mối liên hệ giữa phát triển quỹ đất và thu hồi giá trị 
tăng thêm từ đất (Land Value Capture) qua kinh nghiệm của Hàn Quốc, 
từ đó đề xuất các hàm ý chính sách cho Việt Nam. Nghiên cứu xây dựng 
khung phân tích về sự liên kết xuyên suốt giữa quá trình tạo lập quỹ đất, 
sự hình thành, thu hồi và tái đầu tư giá trị tăng thêm từ đất; đồng thời 
phân tích sự phối hợp giữa các công cụ phát triển quỹ đất và thu hồi giá 
trị tăng thêm từ đất trong một hệ thống quản trị thống nhất. Kết quả cho 
thấy, tại Hàn Quốc, quy hoạch và phát triển quỹ đất được gắn với cơ chế 
thu hồi giá trị tăng thêm từ đất, tạo nguồn vốn cho hạ tầng và phát triển 
đô thị. Tại Việt Nam, sự kết nối giữa hai cơ chế này còn rời rạc, làm hạn 
chế khả năng khai thác và điều tiết nguồn lực tài chính từ đất đai. Trên 
cơ sở bài học kinh nghiệm từ Hàn Quốc, nghiên cứu đề xuất các định 
hướng chính sách nhằm hoàn thiện các công cụ phát triển quỹ đất và thu 
hồi giá trị tăng thêm từ đất nhằm nâng cao hiệu quả huy động, điều tiết, 
tái đầu tư nguồn lực cho phát triển đô thị bền vững. 

ABSTRACT 

This paper analyzes the linkage between  land fund development and land 
value capture (LVC) through the case of South Korea to drive policy 
implications for Vietnam. The study establish an analytical framework that 
links land development with the creation, capture, and reinvestment of 
land value gains and applies this framework to examine how land fund 
development and land value capture instruments are coordinated within 
an integrated governance system. The findings show that that in South 
Korea, land-use planning and land fund development are closely linked to 
land value capture mechanisms, generating funds for infrastructure and 
urban development. In Viet Nam, there is still scope to strengthen the 
linkage between the two mechanisms, while land-based resources could be 
leveraged more effectively to support investment and development. 
Drawing on the South Korean experience, the paper proposes policy 
directions to strengthen land fund development and land value capture 
instruments in order to improve the mobilization, redistribution, and 
reinvestment of land-based resources for sustainable urban development. 
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1. ĐẶT VẤN ĐỀ 
Quá trình đô thị hóa (ĐTH) nhanh đang tạo 

áp lực lớn đối với quản trị đất đai tại các quốc 
gia đang phát triển. Nhu cầu đất cho nhà ở, hạ 
tầng và phát triển kinh tế ngày càng gia tăng, 
trong khi cơ chế tạo lập và phân bổ quỹ đất 
chưa đáp ứng đầy đủ yêu cầu thực tiễn. Những 
hạn chế trong tạo lập quỹ đất, giải phóng mặt 
bằng và tái định cư làm chậm tiến độ phát triển 
đô thị, đồng thời gia tăng xung đột lợi ích giữa 
các bên liên quan [1-2]. Trong bối cảnh đó, phát 
triển quỹ đất (PTQĐ) và thu hồi giá trị tăng 
thêm từ đất (Land Value Capture - LVC) trở 
thành những công cụ quan trọng. PTQĐ được 
hiểu là quá trình Nhà nước tạo lập và quản lý 
quỹ đất phục vụ phát triển đô thị, được thực 
hiện thông qua các công cụ như thu hồi đất 
(THĐ), điều chỉnh lại đất đai, tái phát triển đô 
thị và các cơ chế tài chính đất đai. LVC đề cập 
đến việc Nhà nước thu hồi một phần giá trị tăng 
thêm từ đất hình thành từ quy hoạch, đầu tư 
công hoặc thay đổi mục đích sử dụng đất (SDĐ). 
Việc kết hợp hai cách tiếp cận này góp phần làm 
rõ quá trình tạo lập, gia tăng và tái phân bổ giá 
trị đất trong phát triển đô thị. 

Tại Hàn Quốc, trong quá trình ĐTH nhanh, các 
cơ chế điều chỉnh lại đất đai, THĐ, tái phát triển 
đô thị và điều tiết quyền phát triển được vận 
hành trong một khuôn khổ thể chế thống nhất, 
nhằm hỗ trợ tạo lập quỹ đất, phát triển hạ tầng 
và thu hồi một phần giá trị tăng thêm từ đất để 
phục vụ đầu tư công [1, 3, 4]. Kinh nghiệm này 
cho thấy hiệu quả của PTQĐ và LVC không chỉ 
phụ thuộc vào từng công cụ, mà còn vào cách 
chúng được phối hợp trong tổng thể hệ thống 
quản trị đất đai và phát triển đô thị. 

Tại Việt Nam, PTQĐ trong thời gian dài chủ 
yếu gắn với các công cụ như THĐ để tạo quỹ đất 
sạch, nhận chuyển quyền SDĐ, giao đất, cho 
thuê đất, đấu giá quyền SDĐ, đấu thầu dự án 
có SDĐ, cùng với các hoạt động chỉnh trang đô 
thị, tái định cư và đầu tư hạ tầng. Các công cụ 
này thể hiện vai trò trung tâm của Nhà nước 
trong tổ chức tạo lập, phân bổ và khai thác 
nguồn lực đất đai, đồng thời đặt ra yêu cầu cân 
bằng lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và 
người SDĐ. Luật Đất đai năm 2024 đã bước đầu 
tạo nền tảng pháp lý cho phát triển, quản lý và 
khai thác quỹ đất theo hướng chủ động hơn, 

đồng thời xác lập nguyên tắc Nhà nước điều 
tiết phần giá trị tăng thêm từ đất không do đầu 
tư của người SDĐ mang lại [5]. Tuy nhiên, việc 
chuyển hóa nguyên tắc này trong thực tiễn 
chưa được thể chế hóa đầy đủ. 

Các nghiên cứu trong nước về PTQĐ tập 
trung vào hoàn thiện pháp luật về THĐ, bồi 
thường, hỗ trợ và tái định cư; tạo lập quỹ đất 
sạch, đấu giá quyền SDĐ; khai thác nguồn thu 
tài chính từ đất đai và hoàn thiện cơ chế quản 
lý nguồn lực đất, trong đó nhấn mạnh yêu cầu 
bảo đảm quyền lợi của người SDĐ, minh bạch 
trong quá trình THĐ và phục vụ phát triển kinh 
tế - xã hội [6-10]. Bên cạnh đó, một số nghiên 
cứu về LVC bước đầu xem xét mối liên hệ với 
phát triển đô thị định hướng giao thông công 
cộng (TOD) và tài chính đô thị [11-12]. Mặc dù 
đạt được những kết quả nhất định, phần lớn 
các nghiên cứu hiện có vẫn tiếp cận PTQĐ và 
LVC như các nhóm công cụ chính sách riêng 
biệt. Khoảng trống này đặt ra yêu cầu nghiên 
cứu mối liên kết giữa PTQĐ và LVC trong một 
hệ thống quản trị thống nhất, thay vì tiếp cận 
hai nhóm công cụ này một cách tách biệt. 

Nghiên cứu đóng góp ở ba khía cạnh 
chính: (i) xây dựng khung phân tích mối liên hệ 
giữa PTQĐ và LVC, từ tạo lập quỹ đất, thu hồi 
giá trị tăng thêm đến tái đầu tư cho phát triển 
đô thị; (ii) phân tích trường hợp Hàn Quốc để 
làm rõ cơ chế tích hợp các công cụ PTQĐ và LVC 
trong một hệ thống quản trị thống nhất; (iii) đề 
xuất định hướng hoàn thiện chính sách PTQĐ 
và LVC ở Việt Nam nhằm nâng cao hiệu quả huy 
động, điều tiết và tái đầu tư giá trị từ đất cho 
phát triển đô thị. 
2. KHUNG NGHIÊN CỨU  

Khung nghiên cứu tiếp cận mối quan hệ giữa 
PTQĐ và LVC trong quá trình phát triển đô thị, 
trong đó PTQĐ đóng vai trò tạo lập quỹ đất và 
hình thành các điều kiện để gia tăng giá trị đất, 
còn LVC là cơ chế thu hồi một phần giá trị tăng 
thêm từ đất phát sinh từ quá trình phát triển 
để tái đầu tư cho phát triển đô thị (Hình 1). 
Theo cách tiếp cận này, hiệu quả của PTQĐ và 
LVC không chỉ được đánh giá ở khả năng tạo lập 
và cung ứng quỹ đất mà còn ở khả năng huy 
động nguồn lực tài chính phục vụ đầu tư công 
và phát triển đô thị bền vững. 
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Hình 1. Khung nghiên cứu về phát triển quỹ đất thị và thu hồi giá trị tăng thêm  

từ đất tại Hàn Quốc: Hàm ý chính sách cho Việt Nam 
 

Mối liên kết giữa PTQĐ và LVC đặc biệt có ý 
nghĩa trong bối cảnh ĐTH, khi nhu cầu đầu tư 
hạ tầng tăng nhanh song nguồn lực ngân sách 
còn hạn chế. Giá trị tăng thêm từ đất chủ yếu 
hình thành từ quy hoạch, đầu tư hạ tầng và các 
quyết định điều tiết phát triển của Nhà nước. 
Việc thu hồi một phần giá trị tăng thêm từ đất 
thông qua LVC giúp chuyển hóa giá trị phát sinh 
từ phát triển đô thị thành nguồn lực đầu tư cho 
hạ tầng và dịch vụ công, tạo điều kiện tái tạo 
nguồn lực cho phát triển đô thị [13-15]. 

Trọng tâm của nghiên cứu là làm rõ mối liên 
kết giữa PTQĐ, quá trình hình thành giá trị tăng 
thêm từ đất, việc áp dụng các công cụ LVC và 
cơ chế tái đầu tư nguồn thu cho phát triển hạ 
tầng và đô thị. Kinh nghiệm của Hàn Quốc được 
vận dụng để đề xuất các hàm ý chính sách cho 
Việt Nam về PTQĐ và LVC, hướng tới nâng cao 
hiệu quả huy động và tái đầu tư nguồn lực tài 
chính cho đầu tư hạ tầng, đồng thời thúc đẩy 
phát triển đô thị bền vững. 
3. PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT TẠI HÀN QUỐC 
3.1. Điều chỉnh lại đất đai 

Theo Larsson (1997) [16], điều chỉnh lại đất 
đai là một phương thức phát triển đô thị, trong 
đó các chủ sở hữu đất đai đóng góp một phần 
diện tích để xây dựng hạ tầng và không gian 

công cộng, sau đó nhận lại các lô đất đã được 
tái quy hoạch với điều kiện hạ tầng được cải 
thiện. Trong quá trình này, các thửa đất nhỏ, 
phân tán được hợp nhất tạm thời thành một 
khu phát triển thống nhất, sau đó phân chia và 
phân bổ lại theo quy hoạch và các nguyên tắc 
xác định trước. Một phần diện tích được dành 
cho hạ tầng và không gian công cộng, phần còn 
lại được tổ chức lại theo cấu trúc SDĐ mới, góp 
phần gia tăng giá trị đất nhờ tác động của quy 
hoạch và đầu tư hạ tầng [17-19]. 

Điều chỉnh lại đất đai được thực hiện với sự 
tham gia của Nhà nước, khu vực tư nhân và các 
chủ sở hữu đất đai theo các mức độ khác nhau. 
Tại Hàn Quốc, công cụ này được triển khai với 
sự phối hợp giữa các cấp chính quyền và các tổ 
chức phát triển công, trong đó chính quyền địa 
phương đóng vai trò quan trọng trong tổ chức 
thực hiện quy hoạch, tái phân lô và phối hợp 
đầu tư hạ tầng [1, 19]. Trong bối cảnh ĐTH diễn 
ra nhanh chóng, đặc biệt tại Seoul trong giai 
đoạn 1960 - 1970, điều chỉnh lại đất đai được 
sử dụng như một công cụ quan trọng để phát 
triển các khu dân cư mới, mở rộng không gian 
đô thị và đầu tư hạ tầng. Các nghiên cứu gần 
đây cho thấy, cơ chế này đã góp phần gia tăng 
nguồn cung nhà ở, phát triển hạ tầng kỹ thuật 
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và thúc đẩy quá trình ĐTH thông qua việc tổ 
chức lại không gian SDĐ và phân bổ lại các lô 
đất theo quy hoạch [20-21]. Điều chỉnh lại đất 
đai tại Hàn Quốc góp phần tổ chức lại không 
gian SDĐ, nâng cao hiệu quả SDĐ và hỗ trợ 
phát triển đô thị [1, 19]. 

Đặc điểm nổi bật của điều chỉnh lại đất đai 
tại Hàn Quốc là khả năng cân bằng giữa yêu cầu 
phát triển đô thị và bảo đảm quyền lợi của chủ 
sở hữu đất đai. Theo cơ chế này, Nhà nước định 
hướng PTQĐ thông qua quy hoạch và tái phân 
lô mà không cần thu hồi toàn bộ đất trong 
phạm vi dự án. Cách tiếp cận này giảm nhu cầu 
THĐ và bồi thường trên diện rộng, đồng thời 
tạo động lực cho chủ sở hữu đất tham gia bằng 
cách chia sẻ một phần giá trị tăng thêm phát 
sinh từ điều chỉnh đất đai [4, 19]. 

Từ những phân tích trên, điều chỉnh lại đất 
đai tại Hàn Quốc có thể được xem là cơ chế tổ 
chức lại không gian đô thị và giảm phụ thuộc 
vào THĐ bắt buộc. Hiệu quả của công cụ này 
phụ thuộc chủ yếu vào sự kết hợp giữa quy 
hoạch đô thị tích hợp, sự tham gia của chủ sở 
hữu đất đai và vai trò điều phối của Nhà nước. 
3.2. Thu hồi đất  

THĐ là cơ chế pháp lý theo đó Nhà nước 
buộc chủ sở hữu đất đai chuyển giao quyền 
SDĐ vì mục đích công cộng và thực hiện bồi 
thường theo quy định pháp luật [22]. Công cụ 
này giúp khắc phục những hạn chế của cơ chế 
thỏa thuận, đặc biệt là hiện tượng một số chủ 
đất có thể trì hoãn giao dịch nhằm gia tăng vị 
thế thương lượng về giá bồi thường [23, 24]. 
Tại Hàn Quốc, THĐ được áp dụng rộng rãi trong 
quá trình phát triển đô thị, trong đó Tổng Công 
ty Đất đai và Nhà ở Hàn Quốc (Korea Land and 
Housing Corporation - LH) giữ vai trò trong tổ 
chức thực hiện. Cơ sở pháp lý của cơ chế này 
bao gồm Luật Thu hồi và bồi thường đất cho 
mục đích công cộng [25] và Luật Xúc tiến Phát 
triển Khu Nhà ở [26]. 

Thông qua THĐ, Hàn Quốc đã tạo lập nguồn 
cung đất đô thị quy mô lớn, góp phần hình 
thành các đô thị mới như Bundang, Ilsan và 
Pyeongchon, đồng thời giảm áp lực dân số cho 
khu vực Seoul [3, 18]. Nhiều nghiên cứu cho 
thấy THĐ giúp Nhà nước chủ động thu hồi, tập 
trung đất đai và triển khai các dự án phát triển 

đô thị. Quá trình phát triển và phân bổ đất sau 
đầu tư hạ tầng tạo điều kiện để Nhà nước thu 
hồi một phần giá trị tăng thêm phát sinh từ quy 
hoạch, chuyển mục đích SDĐ và đầu tư công 
[18, 27-28]. Tuy nhiên, hạn chế lớn của cơ chế 
này là chi phí xã hội và xung đột lợi ích do phân 
bổ giá trị thiếu công bằng. Khi mức bồi thường 
thấp hơn giá thị trường hoặc quy trình tham 
vấn thiếu minh bạch, THĐ có thể làm gia tăng 
khiếu kiện và phản ứng xã hội, đặc biệt khi có 
chênh lệch lớn giữa giá đất nông nghiệp tại thời 
điểm thu hồi và giá trị đất sau đô thị hóa [18, 
29]. Đồng thời, quá trình di dời có thể gây gián 
đoạn sinh kế, đặc biệt đối với các hộ dân bị di 
dời và những nhóm có khả năng thích ứng hạn 
chế với quá trình tái định cư [29]. 

Theo Cho (2017) [27], cơ chế THĐ chỉ có thể 
đạt được sự đồng thuận xã hội khi mục đích 
công cộng của dự án được xác định minh bạch, 
người bị THĐ được bồi thường thỏa đáng và 
công bằng, đồng thời thủ tục thu hồi chịu sự 
kiểm soát phù hợp. Tuy nhiên, theo Kim và Park 
(2023) [30], trong một số trường hợp tại Hàn 
Quốc, mức bồi thường vẫn chưa phản ánh đầy 
đủ giá trị thị trường của đất, làm phát sinh 
tranh luận về tính công bằng trong phân phối 
lợi ích từ phát triển đô thị. Phần giá trị tăng 
thêm sau phát triển vì vậy có thể được phân bổ 
không đồng đều giữa các chủ thể, trong khi 
người bị THĐ không được hưởng lợi tương 
xứng với những tổn thất phải gánh chịu. Kinh 
nghiệm này cho thấy hiệu quả của cơ chế THĐ 
không chỉ nằm ở khả năng tạo lập quỹ đất cho 
phát triển, mà còn ở cách thức phân bổ lợi ích 
và chi phí giữa các bên chịu tác động. 
3.3. Tái phát triển đô thị 

Tái phát triển đô thị được hiểu là quá trình 
tái cấu trúc các khu vực đô thị hiện hữu nhằm 
cải thiện chất lượng không gian đô thị, điều 
kiện kinh tế - xã hội và hiệu quả SDĐ trong quá 
trình ĐTH. Khác với phát triển đô thị mới trên 
quỹ đất chưa xây dựng, tái phát triển diễn ra 
trong bối cảnh không gian đô thị đã được hình 
thành và thường gắn với điều chỉnh quy hoạch, 
nâng cấp hạ tầng và tái cấu trúc chức năng SDĐ 
nhằm thúc đẩy quá trình phục hồi, tái tạo và 
nâng cao chất lượng phát triển đô thị trong dài 
hạn [31-32]. 
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Về mặt lý luận, tái phát triển đô thị thường 
được phân tích dựa trên lý luận khoảng cách 
địa tô (rent gap) và cách tiếp cận phát triển đô 
thị dựa vào bất động sản. Theo Smith (2005)  
[33], động lực tái phát triển đô thị xuất hiện khi 
tồn tại khoảng cách giữa giá trị hiện hữu của 
khu đất và giá trị có thể đạt được sau tái đầu 
tư, từ đó hình thành cơ sở kinh tế cho quá trình 
tái thiết đô thị. Trên cơ sở đó, các công cụ như 
quy hoạch, điều chỉnh cường độ phát triển và 
chuyển đổi chức năng SDĐ không chỉ có vai trò 
quản lý không gian mà còn góp phần hiện thực 
hóa tiềm năng kinh tế của đất đô thị thông qua 
quá trình tái phát triển [29, 34]. Cách tiếp cận 
tái phát triển đô thị dựa vào bất động sản nhấn 
mạnh vai trò trung tâm của khu vực tư nhân 
trong huy động vốn, tái đầu tư và tái cấu trúc 
không gian đô thị, trong khi Nhà nước giữ vai 
trò kiến tạo thể chế, định hướng quy hoạch và 
điều tiết quá trình phát triển. Theo đó, sự phát 
triển đô thị được hình thành từ mối quan hệ 
phụ thuộc lẫn nhau nhưng không cân xứng 
giữa quyền lực quản lý của Nhà nước và yêu 
cầu sinh lợi của thị trường [35-36]. Theo 
Roberts và Sykes (2000) [32], tái phát triển đô 
thị là quá trình can thiệp tổng hợp nhằm giải 
quyết các vấn đề của khu vực đô thị hiện hữu 
và nâng cao chất lượng phát triển trong dài 
hạn. Quá trình này không chỉ tác động đến 
không gian vật chất mà còn có thể làm thay đổi 
giá trị đất, cơ cấu SDĐ và khả năng tiếp cận 
không gian đô thị của các nhóm xã hội khác 
nhau, từ đó tạo ra những tác động phân phối 
không đồng đều, trong đó có hiện tượng sang 
hóa đô thị và dịch chuyển cư dân [34, 37].  

Tái phát triển đô thị vì vậy có thể được xem 
là một cơ chế quan trọng để cải tạo các khu vực 
đô thị hiện hữu, đồng thời tạo lập và khai thác 
giá trị kinh tế của đất thông qua điều chỉnh 
chức năng SDĐ, cường độ xây dựng và cấu trúc 
không gian. Quá trình này được thực hiện 
thông qua sự tham gia của cả Nhà nước và khu 
vực tư nhân, trong đó Nhà nước giữ vai trò định 
hướng quy hoạch, xác lập các chỉ tiêu phát triển 
và xây dựng khung pháp lý, còn khu vực tư 
nhân đảm nhận phần lớn hoạt động đầu tư và 
triển khai dự án [1, 38]. Tuy nhiên, tái phát triển 
không chỉ tạo ra giá trị gia tăng từ đất mà còn 

có thể làm thay đổi cách thức phân bổ các 
quyền, lợi ích và chi phí kinh tế gắn với đất đai 
và bất động sản. Nghiên cứu về Seoul cho thấy 
sự thay đổi trong quyền tài sản và cơ chế tham 
gia vào quá trình tái phát triển có ảnh hưởng 
đáng kể đến khả năng các nhóm khác nhau tiếp 
cận và hưởng lợi từ giá trị được tạo ra [34, 37]. 
Vì vậy, tái phát triển đô thị cần được xem xét 
như một quá trình không chỉ làm gia tăng giá trị 
đất mà còn tái phân bổ quyền, lợi ích và chi phí 
giữa các chủ thể. Điều này đặt ra yêu cầu xem 
xét vai trò của cơ chế quy hoạch và chính sách 
đất đai của Nhà nước trong quá trình tạo lập, 
thu hồi và phân bổ giá trị gia tăng từ đất. 
4. THU HỒI GIÁ TRỊ TĂNG THÊM TỪ ĐẤT TẠI 
HÀN QUỐC 
4.1. Quy hoạch và quyền phát triển trong thu 
hồi giá trị tăng thêm từ đất 

Hàn Quốc được đề cập như một trường hợp 
tiêu biểu trong các nghiên cứu về vai trò của 
Nhà nước trong điều tiết quyền phát triển [18, 
21, 29]. Các nghiên cứu cho thấy quy hoạch và 
các quy định SDĐ không chỉ định hình cấu trúc 
không gian đô thị mà còn ảnh hưởng đáng kể 
đến giá trị đất và cách thức phân bổ các lợi ích 
kinh tế phát sinh từ đất [13, 39]. Trong bối cảnh 
đó, việc phân bổ quyền phát triển cùng với việc 
áp dụng các công cụ LVC tạo điều kiện để Nhà 
nước thu hồi một phần giá trị tăng thêm từ đất 
phát sinh do thay đổi quy hoạch, đầu tư công 
hoặc quá trình ĐTH [4, 40].  

Cơ sở pháp lý cho việc Nhà nước kiểm soát 
và điều chỉnh quyền phát triển được hình thành 
chủ yếu từ Luật Xây dựng và Luật Quy hoạch, 
Sử dụng Đất Quốc gia. Hai luật này tạo lập 
khung pháp lý cho hệ thống quy hoạch không 
gian, phân vùng SDĐ và kiểm soát hoạt động 
xây dựng trên phạm vi toàn quốc, qua đó xác 
định và điều tiết phạm vi quyền phát triển gắn 
với từng khu vực và mục đích SDĐ. Thông qua 
các công cụ như phân vùng SDĐ, hệ số SDĐ 
(Floor Area Ratio - FAR) và các chỉ tiêu phát 
triển khác, Nhà nước xác định cường độ và 
phạm vi phát triển được phép đối với từng khu 
vực. Do đó, quyền phát triển không hoàn toàn 
được quyết định bởi cơ chế thị trường mà chịu 
ảnh hưởng đáng kể từ các quyết định quy 
hoạch và quản lý phát triển của Nhà nước. Việc 
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điều chỉnh các chỉ tiêu quy hoạch có thể làm 
thay đổi quy mô quyền phát triển được phép 
thực hiện, từ đó tác động đến giá trị đất và lợi 
ích kinh tế gắn với đất đai [13, 39, 41-42]. Khác 
với các mô hình chuyển nhượng quyền phát 
triển dựa nhiều vào cơ chế thị trường, Hàn 
Quốc chủ yếu điều tiết quyền phát triển thông 
qua hệ thống quy hoạch và kiểm soát xây dựng 
của Nhà nước [41-42]. 

Tại Seoul, việc gia tăng quyền phát triển 
thường đi kèm với các nghĩa vụ cung cấp hạ tầng 
và tiện ích công cộng. Các cơ chế như thưởng 
FAR và quy hoạch khuyến khích được sử dụng 
để điều tiết mật độ xây dựng, đồng thời yêu cầu 
chủ đầu tư cung cấp hoặc đóng góp cho hạ tầng, 
không gian công cộng và nhà ở nhằm phục vụ 
các mục tiêu phát triển đô thị [43]. Các nghĩa vụ 
phát triển gắn với việc mở rộng quyền xây dựng 
có thể được xem là một hình thức LVC dựa trên 
quyền phát triển [4, 13, 40]. Việc mở rộng quyền 
phát triển không chỉ gia tăng lợi ích kinh tế cho 
chủ đầu tư mà còn tạo cơ sở để Nhà nước yêu 
cầu thực hiện các nghĩa vụ phát triển, trong đó 
một phần giá trị tăng thêm từ đất được chuyển 
hóa thành hạ tầng, không gian công cộng và các 
lợi ích công cộng khác. 
4.2. Hệ thống thu hồi giá trị tăng thêm từ đất  

Theo OECD (2022) [18], hệ thống LVC tại Hàn 
Quốc được xây dựng trên nguyên tắc Nhà nước 
thu hồi một phần giá trị tăng thêm từ đất vượt 
mức tăng thông thường khi phần giá trị đó phát 
sinh từ các quyết định quy hoạch, đầu tư hạ 
tầng hoặc hoạt động phát triển đất đai. Trong 
bối cảnh ĐTH tăng nhanh từ thập niên 1960, 
Nhà nước giữ vai trò trung tâm trong việc tạo 
lập, điều tiết và tái phân bổ giá trị đất thông qua 
sự kết hợp giữa quy hoạch, đầu tư công và các 
công cụ quản lý phát triển đô thị [29]. Nhiều 
nghiên cứu cho thấy, hệ thống LVC được phát 
triển theo hướng tích hợp, trong đó các quyết 
định quy hoạch và đầu tư hạ tầng không chỉ tạo 
ra giá trị đất mới mà còn tạo cơ sở để điều tiết 
một phần lợi ích phát sinh trở lại phục vụ các 
mục tiêu phát triển đô thị và cộng đồng [18-19]. 
Trên cơ sở nguyên tắc này, hệ thống LVC tại Hàn 
Quốc được hình thành từ sự kết hợp giữa nhiều 
cơ chế và công cụ khác nhau, bao gồm thu hồi 
giá trị thông qua quyền phát triển, thu hồi lợi 

ích phát triển, thu hồi giá trị thông qua điều 
chỉnh lại đất đai và thu hồi giá trị thông qua 
phát triển quỹ đất công. 

Thu hồi giá trị thông qua điều tiết quyền phát 
triển: Hàn Quốc áp dụng cơ chế quy hoạch 
khuyến khích, cho phép tăng FAR đối với các dự 
án cung cấp hạ tầng, không gian công cộng hoặc 
các tiện ích phục vụ cộng đồng. Theo Jung (2019) 
[43], kết quả khảo sát tại 46 khu vực với tổng 
diện tích khoảng 1,28 triệu m² cho thấy, cơ chế 
này đã tạo lập khoảng 245.942 m² không gian 
công cộng, tương đương gần 20% tổng diện tích 
phát triển, đồng thời cho phép các chủ đầu tư 
xây dựng thêm khoảng 882.000 m² diện tích sàn 
so với mức được phép theo FAR cơ bản. Kết quả 
này cho thấy, điều tiết quyền phát triển được 
gắn với các nghĩa vụ cung cấp lợi ích công cộng 
thông qua cơ chế quy hoạch khuyến khích, tuy 
nhiên, việc áp dụng các hạng mục này còn mất 
cân đối. Trong 21 hạng mục được áp dụng, các 
hạng mục có chi phí đầu tư thấp như không gian 
mở công cộng thuộc sở hữu tư nhân, thiết kế 
kiến trúc và lối đi bộ chiếm hơn 55% số trường 
hợp, trong khi các công trình có giá trị công cộng 
cao như bãi đỗ xe ít được lựa chọn do triển khai 
phức tạp hơn. Ngoài ra, mức thưởng FAR đối với 
cùng một hạng mục cũng khác nhau giữa các địa 
phương, làm giảm tính công bằng của cơ chế. 

Bên cạnh cơ chế thưởng FAR, Hàn Quốc còn 
áp dụng cơ chế thu phí đối với quyền phát triển 
như một công cụ LVC. Cơ chế này dựa trên 
nguyên tắc rằng, khi Nhà nước cho phép gia 
tăng FAR hoặc điều chỉnh quy hoạch theo 
hướng mở rộng quyền phát triển, một phần giá 
trị tăng thêm từ đất do các quyết định này tạo 
ra được thu hồi để phục vụ các mục tiêu lợi ích 
công cộng. Theo OECD (2022) [18], công cụ này 
được áp dụng từ năm 2009 đối với các dự án 
nhà ở tại Seoul và mở rộng trên phạm vi toàn 
quốc từ năm 2011. Khi được phép phát triển 
vượt mức quy hoạch cơ sở, chủ đầu tư phải 
thực hiện nghĩa vụ đóng góp tài chính, đầu tư 
hạ tầng kỹ thuật - xã hội hoặc bố trí nhà ở giá 
phù hợp. Trường hợp không thể thực hiện bằng 
hiện vật, chủ đầu tư có thể nộp khoản phí 
tương ứng. Mức đóng góp được xác định dựa 
trên phần giá trị đất tăng thêm do việc mở rộng 
quyền phát triển theo quyết định quy hoạch 
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của Nhà nước.  
Thu hồi lợi ích phát triển: Cơ chế này được 

quy định trong Đạo luật Hoàn trả lợi ích phát 
triển (Restitution of Development Gains Act), 
trong đó một phần giá trị đất tăng thêm từ đất 
do thay đổi quy hoạch, chuyển mục đích SDĐ 
hoặc đầu tư hạ tầng được thu hồi thông qua 
nghĩa vụ tài chính của chủ sở hữu hoặc chủ đầu 
tư [18, 44]. Phần giá trị thu hồi được xác định 
sau khi loại trừ các khoản được miễn trừ theo 
quy định và được nộp vào ngân sách nhà nước 
để tái đầu tư cho hạ tầng và các mục tiêu phát 
triển công. Khác với các công cụ dựa trên điều 
tiết quyền phát triển, cơ chế này được thực 
hiện theo nguyên tắc bắt buộc và áp dụng 
tương đối thống nhất trên cơ sở các quy định 
pháp luật. Tuy nhiên, hiệu quả của cơ chế này 
vẫn là chủ đề được tranh luận. An và Byeon 
(2010) [45] ước tính trong giai đoạn 1999-2008, 
chỉ khoảng 1,7% tổng giá trị tăng thêm từ  đất 
được thu hồi. Kết quả này phản ánh những khó 
khăn từ việc xác định khoản giá trị tăng thêm từ 
đất, định giá đất và tổ chức thực thi chính sách. 
Mặc dù vậy, tỷ lệ thu hồi của riêng cơ chế này 
không phản ánh hiệu quả của toàn bộ hệ thống 
LVC, bởi Hàn Quốc còn sử dụng  nhiều công cụ 
khác nhau. 

Thu hồi giá trị thông qua điều chỉnh lại đất 
đai: Công cụ này cho phép huy động nguồn lực 
đất đai cho đầu tư hạ tầng mà không phụ thuộc 
hoàn toàn vào ngân sách công. Trong cơ chế 
này, giá trị tăng thêm từ đất chủ yếu được thu 
hồi thông qua việc tái phân bổ đất đai và giá trị 
đất sau phát triển thay vì các khoản thu tài 
chính trực tiếp. Một phần diện tích đất đai 
được phân bổ cho phát triển hạ tầng và không 
gian công cộng, trong khi phần còn lại được 
phân chia lại cho các chủ đất sau khi dự án hoàn 
thành. Mặc dù diện tích đất được phân bổ lại 
cho chủ đất thường nhỏ hơn diện tích ban đầu, 
giá trị kinh tế của đất sau điều chỉnh thường 
tăng lên nhờ hạ tầng được cải thiện và khả năng 
phát triển được nâng cao. Phần giá trị chênh 
lệch này được sử dụng để bù đắp chi phí phát 
triển và tài trợ cho hạ tầng đô thị [21, 46]. Theo 
UN-Habitat (2019) [19], cơ chế này tạo sự chia 
sẻ lợi ích giữa Nhà nước, chủ đất và cộng đồng 
thông qua quá trình tái phân chia đất đai. 

Thu hồi giá trị thông qua phát triển quỹ đất 
công: Trong các dự án phát triển quỹ đất do LH 
và các tổ chức phát triển đô thị công thực hiện, 
Nhà nước trực tiếp THĐ để tạo lập quỹ đất, đầu 
tư hạ tầng, sau đó chuyển giao hoặc khai thác 
quỹ đất sau phát triển. Giá trị tăng thêm từ đất 
phát sinh do quy hoạch, chuyển mục đích SDĐ 
và đầu tư hạ tầng được thu hồi chủ yếu thông 
qua chênh lệch giữa chi phí tạo lập quỹ đất và 
giá trị đất sau phát triển. Nguồn giá trị này được 
sử dụng để bù đắp chi phí phát triển, đầu tư hạ 
tầng và hỗ trợ các chương trình phát triển đô 
thị. Tuy nhiên, không phải toàn bộ giá trị tăng 
thêm từ đất đều được Nhà nước thu hồi; lợi ích 
kinh tế tiếp tục được phân chia giữa khu vực 
công và các chủ thể tham gia phát triển theo cơ 
chế thực hiện của từng dự án [29]. Theo OECD 
(2022) [18], tại Hàn Quốc, phần giá trị tăng 
thêm từ đất sau đầu tư được sử dụng để bù 
đắp chi phí phát triển và tái đầu tư cho các dự 
án đô thị. 

Kinh nghiệm Hàn Quốc cho thấy các cơ chế 
LVC có sự khác biệt về phương thức thu hồi, từ 
nghĩa vụ tài chính và các khoản đóng góp gắn 
với quyền phát triển đến điều chỉnh đất đai và 
phát triển quỹ đất công. Mặc dù khác nhau về 
cách thức thực hiện, các cơ chế này đều hướng 
tới việc thu hồi một phần giá trị gia tăng từ đất 
và tái đầu tư nguồn lực này cho hạ tầng, không 
gian công cộng và các mục tiêu phát triển đô 
thị. Do đó, hiệu quả của LVC không chỉ phụ 
thuộc vào từng cơ chế riêng lẻ mà còn phụ 
thuộc vào mức độ phối hợp và tích hợp giữa 
quy hoạch, đầu tư công và các cơ chế thu hồi 
giá trị trong quá trình phát triển đô thị. 
5. HÀM Ý CHÍNH SÁCH CHO VIỆT NAM  
5.1. So sánh kinh nghiệm Hàn Quốc và Việt Nam 

Mặc dù có sự khác biệt về thể chế, cơ chế 
quản trị đất đai và bối cảnh phát triển đô thị, 
việc so sánh hệ thống PTQĐ và LVC của Hàn 
Quốc và Việt Nam giúp làm rõ mức độ liên kết 
giữa các công cụ trong từng hệ thống.  

So sánh kinh nghiệm tại Bảng 1 cho thấy, 
khác biệt chủ yếu giữa Hàn Quốc và Việt Nam 
không nằm ở việc có hay không có các công cụ 
PTQĐ và LVC, mà ở cách thức các công cụ này 
được kết nối trong khuôn khổ thể chế như thế 
nào. Tại Hàn Quốc, quy hoạch, PTQĐ, điều tiết 
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quyền phát triển và các cơ chế LVC có xu hướng 
được kết hợp trong quá trình phát triển đô thị, 
qua đó góp phần tạo lập quỹ đất và huy động 
một phần giá trị gia tăng từ đất cho đầu tư hạ 
tầng và phát triển đô thị. Ở Việt Nam, Luật Đất 
đai năm 2024, Luật Quy hoạch đô thị và nông 
thôn năm 2024 cùng các nghị định hướng dẫn 
đã tạo lập cơ sở pháp lý mới cho PTQĐ, LVC và 
khai thác nguồn lực tài chính từ đất. Tuy nhiên, 
mối liên hệ giữa các công cụ này và cách tiếp 

cận LVC vẫn cần được xem xét cụ thể hơn. Kinh 
nghiệm của Hàn Quốc cho thấy PTQĐ và LVC chỉ 
phát huy hiệu quả khi được triển khai đồng bộ 
với quy hoạch, chính sách đất đai và các công 
cụ tài chính. Chính sự phối hợp này tạo điều 
kiện hình thành mối liên kết giữa PTQĐ, LVC và 
tái đầu tư cho hạ tầng, qua đó nâng cao hiệu 
quả sử dụng nguồn lực đất đai và hỗ trợ phát 
triển đô thị bền vững. 

 

Bảng 1. So sánh hệ thống phát triển quỹ đất và LVC tại Hàn Quốc và Việt Nam 

Tiêu chí Hàn Quốc Việt Nam 

Cơ sở  
pháp lý 

Quy hoạch, PTQĐ, điều tiết quyền 
phát triển và các công cụ LVC được 
triển khai trong một khuôn khổ thể 

chế có sự liên kết nhất định. 

Khung pháp lý về đất đai và phát triển đô thị đã 
từng bước được hoàn thiện, trong khi sự kết nối 

giữa quy hoạch, PTQĐ và các cơ chế LVC vẫn đang 
được củng cố. 

Công cụ 
PTQĐ 

Kết hợp linh hoạt các công cụ 
 như THĐ, điều chỉnh lại đất  

và tái phát triển đô thị. 

Chủ yếu dựa vào THĐ; các công cụ điều chỉnh  
lại đất, tái phát triển đô thị đang từng bước  

được mở rộng. 

Quyền  
phát triển 

Quyền phát triển được điều tiết  
tạo cơ sở phân bổ và thu hồi  

một phần giá trị tăng thêm từ đất. 

Quyền phát triển chưa được thiết kế  
như một công cụ điều tiết  

và phân bổ giá trị đất độc lập. 

LVC 

Sử dụng kết hợp nhiều công cụ  
quy hoạch và tài chính để thu hồi 
một phần giá trị tăng thêm từ đất. 

 

Đã sử dụng nhiều công cụ tài chính để tạo nguồn 
thu từ đất, đồng thời việc liên kết các công cụ này 
theo cách tiếp cận LVC đang tiếp tục được hoàn 

thiện. 

Vai trò  
các chủ thể 

Nhà nước giữ vai trò điều phối, 
đồng thời huy động sự tham gia 

của khu vực tư nhân và  
các chủ sở hữu đất đai trong  

quá trình phát triển. 

Nhà nước giữ vai trò chủ đạo; sự tham gia  
của khu vực tư nhân và người SDĐ  

đang được mở rộng thông qua  
các chương trình tái phát triển đô thị. 

Nguồn: Tổng hợp và phân tích của tác giả trên cơ sở các tài liệu nghiên cứu. 

 
5.2. Hàm ý chính sách cho Việt Nam 

Kinh nghiệm Hàn Quốc cho thấy, PTQĐ và 
LVC có mối quan hệ chặt chẽ trong phát triển đô 
thị, trong đó quy hoạch và PTQĐ vừa tạo lập quỹ 
đất, vừa tạo điều kiện hình thành giá trị tăng 
thêm từ đất; các cơ chế LVC giúp thu hồi và tái 
đầu tư một phần giá trị này. Tại Việt Nam, hệ 
thống pháp luật về đất đai và phát triển đô thị 
đã có nhiều đổi mới [5, 47-51], đồng thời các 
công cụ PTQĐ và tài chính đất đai đã từng bước 
được hình thành và áp dụng. Việc tăng cường 
kết nối giữa các công cụ này có thể góp phần 
nâng cao hiệu quả tạo PTQĐ, thu hồi và tái đầu 
tư giá trị tăng thêm từ đất. Trên cơ sở đó, nghiên 
cứu đề xuất một số hàm ý chính sách sau: 

Thứ nhất, cần hoàn thiện cơ chế thực hiện 

nguyên tắc điều tiết phần giá trị tăng thêm từ 
đất theo quy định tại Điều 13 Luật Đất đai năm 
2024. Luật đã xác lập nguyên tắc Nhà nước điều 
tiết phần giá trị tăng thêm từ đất không do đầu 
tư của người SDĐ mang lại. Tuy nhiên, các công 
cụ tài chính đất đai hiện hành chủ yếu tập trung 
vào các khoản thu từ giao đất, cho thuê đất, và 
các nghĩa vụ tài chính liên quan đến SDĐ; trong 
khi chưa hình thành các công cụ LVC chuyên 
biệt nhằm thu hồi phần giá trị tăng thêm phát 
sinh từ quyết định quy hoạch, đầu tư hạ tầng 
và chuyển mục đích SDĐ. Do đó, cần tiếp tục 
hoàn thiện cơ chế xác định, thu hồi và tái đầu 
tư phần giá trị tăng thêm này thông qua các 
công cụ phù hợp, nhằm chuyển hóa một phần 
lợi ích từ quá trình phát triển đô thị thành 
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nguồn lực ổn định cho đầu tư hạ tầng và cung 
cấp dịch vụ công. 

Thứ hai, cần tiếp tục thể chế hóa công cụ 
điều chỉnh lại đất đai dựa trên nguyên tắc phân 
bổ lại giá trị, chi phí và lợi ích phát sinh trong 
quá trình phát triển đô thị. Luật Đất đai năm 
2024 đã bước đầu quy định về góp quyền SDĐ 
để thực hiện dự án đầu tư, điều chỉnh lại đất 
đai (Điều 219), tạo cơ sở pháp lý cho việc huy 
động sự tham gia của các chủ SDĐ trong quá 
trình tái phát triển và tổ chức lại không gian đô 
thị. Tuy nhiên, so với mô hình điều chỉnh lại đất 
đai được triển khai tại Hàn Quốc, các quy định 
hiện hành của Việt Nam mới chủ yếu xác lập 
khung pháp lý, trong khi chưa có hướng dẫn 
đầy đủ về trình tự thực hiện, phạm vi áp dụng, 
phương pháp xác định tỷ lệ đất đóng góp, cơ 
chế phân bổ lại quyền SDĐ và nguyên tắc phân 
chia lợi ích sau điều chỉnh. Vì vậy, cần sớm hoàn 
thiện các quy định hướng dẫn theo hướng xác 
định rõ tiêu chí lựa chọn khu vực, nguyên tắc 
xác định tỷ lệ đóng góp đất và cơ chế phân chia 
lợi ích giữa Nhà nước, người SDĐ và các chủ thể 
tham gia phát triển đô thị. Trong giai đoạn đầu, 
có thể ưu tiên thí điểm tại các dự án cải tạo 
chung cư cũ, chỉnh trang khu dân cư hiện hữu 
và các khu vực có nhu cầu tái phát triển đô thị, 
trên cơ sở đánh giá kết quả thực hiện trước khi 
mở rộng áp dụng. 

Thứ ba, cần củng cố vai trò điều tiết của Nhà 
nước trong tái phát triển đô thị. Quá trình tái 
thiết đô thị tại Việt Nam đang ngày càng chịu 
tác động mạnh của khu vực tư nhân và động 
lực thị trường. Nếu thiếu cơ chế điều tiết hiệu 
quả, quá trình này có thể làm gia tăng chênh 
lệch địa tô và bất bình đẳng không gian đô thị. 
Do đó, Nhà nước cần nghiên cứu bổ sung các 
cơ chế LVC phát sinh trong quá trình tái phát 
triển đô thị thông qua điều kiện phát triển, 
nghĩa vụ đầu tư hạ tầng, nhà ở xã hội và các 
công cụ tài chính đất đai phù hợp với hệ thống 
pháp luật hiện hành. Trong bối cảnh Việt Nam 
đang triển khai các chương trình cải tạo chung 
cư cũ và chỉnh trang đô thị tại các đô thị lớn 
theo Nghị định 98/2024/NĐ-CP, cần bổ sung cơ 
chế thu hồi và tái phân bổ một phần giá trị tăng 
thêm từ quá trình tái phát triển thông qua các 
điều kiện phát triển gắn với quyết định quy 

hoạch và phê duyệt dự án, thay vì chỉ dựa vào 
các nghĩa vụ tài chính phát sinh sau khi dự án 
hoàn thành. 

Thứ tư, cần từng bước nghiên cứu và vận 
dụng cách tiếp cận quyền phát triển trong quy 
hoạch đô thị. Hiện nay, các chỉ tiêu quy hoạch 
như FAR và mật độ xây dựng chủ yếu được sử 
dụng cho mục đích quản lý kỹ thuật. Kinh 
nghiệm Hàn Quốc cho thấy việc gia tăng quyền 
phát triển thông qua điều chỉnh FAR thường đi 
kèm với các nghĩa vụ đóng góp tương ứng về 
hạ tầng, không gian công cộng hoặc các lợi ích 
xã hội. Cách tiếp cận này góp phần đa dạng hóa 
các công cụ LVC, thay vì chỉ dựa vào các công cụ 
tài chính. Trong giai đoạn đầu, Việt Nam có thể 
thí điểm áp dụng cơ chế này đối với các dự án 
được điều chỉnh tăng FAR hoặc mật độ xây 
dựng theo quy hoạch, đồng thời đánh giá kết 
quả thực hiện và tác động thực tiễn trước khi 
mở rộng phạm vi áp dụng. Định hướng này 
cũng phù hợp với xu hướng nghiên cứu gần đây 
tại Việt Nam về phát triển đô thị theo định 
hướng giao thông công cộng (TOD), trong đó 
việc kết hợp quy hoạch, PTQĐ và các công cụ 
LVC được xem là giải pháp quan trọng để huy 
động nguồn lực tài chính cho đầu tư hạ tầng và 
phát triển đô thị theo hướng bền vững, đồng 
thời giảm phụ thuộc vào ngân sách nhà nước 
[11-12]. 

Mặc dù kinh nghiệm của Hàn Quốc cung cấp 
nhiều gợi mở cho Việt Nam, khả năng vận dụng 
cần được xem xét trong bối cảnh khác biệt về thể 
chế và thị trường đất đai. Do đó, việc vận dụng 
kinh nghiệm Hàn Quốc cần được thực hiện theo 
hướng thích ứng với điều kiện thực tiễn của Việt 
Nam, thay vì áp dụng nguyên mẫu. Trong giai 
đoạn trước mắt, ưu tiên hoàn thiện cơ sở dữ liệu 
đất đai nhằm tạo nền tảng cho việc xác định, 
theo dõi và thu hồi giá trị tăng thêm từ đất. Trên 
cơ sở đánh giá kết quả thực tiễn, các công cụ này 
có thể từng bước được mở rộng và tích hợp 
trong hệ thống PTQĐ. Những hàm ý trên không 
nên được triển khai đồng thời mà cần thực hiện 
theo lộ trình phù hợp với điều kiện thể chế, năng 
lực quản trị và mức độ phát triển của thị trường 
đất đai ở Việt Nam. Trên cơ sở đó, nghiên cứu đề 
xuất lộ trình vận dụng kinh nghiệm Hàn Quốc 
theo các giai đoạn như trình bày tại Bảng 2. 
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Bảng 2. Đề xuất lộ trình hoàn thiện hệ thống phát triển quỹ đất  
và thu hồi giá trị tăng thêm từ đất tại Việt Nam 

Giai đoạn Nội dung ưu tiên 

2026-2030 
Tiếp tục hoàn thiện thể chế và khung pháp lý về PTQĐ, LVC; hoàn thiện, kết nối và 
khai thác hiệu quả cơ sở dữ liệu đất đai; từng bước thí điểm công cụ điều chỉnh lại 
đất đai, LVC và các mô hình tái phát triển đô thị tại một số đô thị lớn. 

2030-2035 

Mở rộng áp dụng cơ chế điều chỉnh lại đất đai và tái phát triển đô thị; từng bước 
hình thành cơ chế LVC gắn với quy hoạch, đầu tư hạ tầng và phát triển đô thị; thí 
điểm nghĩa vụ phát triển đối với các dự án được hưởng lợi từ việc gia tăng quyền 
phát triển thông qua điều chỉnh quy hoạch. 

Sau năm 2035 
Hoàn thiện hệ thống PTQĐ và LVC tích hợp, trong đó quy hoạch, PTQĐ, điều tiết 
quyền phát triển và các công cụ LVC được vận hành đồng bộ, tạo nguồn lực tài chính 
bền vững cho đầu tư hạ tầng và phát triển đô thị. 

 

6. KẾT LUẬN 
Nghiên cứu phân tích mối liên hệ giữa 

PTQĐ và LVC thông qua trường hợp Hàn Quốc, 
làm rõ vai trò của sự phối hợp giữa quy hoạch, 
PTQĐ và các công cụ LVC trong huy động và tái 
đầu tư nguồn lực cho phát triển đô thị. Kết quả 
cho thấy, hiệu quả của hệ thống PTQĐ và LVC 
tại Hàn Quốc không phụ thuộc vào một công 
cụ riêng lẻ mà chủ yếu dựa trên sự phối hợp 
giữa các công cụ trong một khuôn khổ quản trị 
thống nhất. Trên cơ sở đó nghiên cứu đề xuất 
một số định hướng chính sách nhằm tăng 
cường liên kết giữa PTQĐ và LVC trong quá 
trình hoàn thiện chính sách đất đai và phát 
triển đô thị ở Việt Nam. Về phương diện học 
thuật, nghiên cứu xây dựng khung phân tích 
về mối liên hệ giữa PTQĐ và LVC góp phần 
củng cố cách tiếp cận xem hai nhóm công cụ 
này là những hợp phần có quan hệ bổ trợ 
trong quản trị phát triển đô thị. Hạn chế của 
nghiên cứu là chủ yếu dựa trên phân tích tài 
liệu và một trường hợp điển hình nên chưa 
phản ánh đầy đủ sự khác biệt về hiệu quả của 
các công cụ trong những bối cảnh thể chế khác 
nhau. Các nghiên cứu tiếp theo cần mở rộng 
phạm vi so sánh với nhiều quốc gia và kết hợp 
các nghiên cứu thực nghiệm tại Việt Nam 
nhằm đánh giá hiệu quả vận dụng các công cụ 
và định hướng chính sách được đề xuất. 
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