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Tóm tắt: Chậm giải phóng mặt bằng (GPMB) là một vấn 
đề quan trọng trong các dự án đầu tư xây dựng công trình giao 
thông, gây ra nhiều hệ lụy như chậm đưa công trình vào khai thác 
sử dụng, tăng chi phí đầu tư do kéo dài thời gian thi công, phải 
điều chỉnh tăng tổng mức đầu tư dẫn đến giảm hiệu quả đầu tư dự 
án. Nghiên cứu này tập trung tìm hiểu sâu các yếu tố gây ra chậm 
GPMB và đề xuất một số giải pháp khắc phục. Bằng phương pháp 
khảo sát chuyên gia và cá nhân làm việc ở các đơn vị là chủ đầu tư/ 
ban quản lý dự án, tư vấn và nhà thầu thi công, nghiên cứu xác định 
được nhân tố đánh giá cao nhất đó là kinh nghiệm tổ chức thực 
hiện. Nghiên cứu cũng đề xuất 3 giải pháp cải tiến tiến độ thực hiện 
GPMB dự án đầu tư xây dựng công trình giao thông trên địa bàn TP. 
Cần Thơ dựa trên kết quả phân tích và đánh giá.

Từ khóa: Chậm GPMB, dự án đầu tư, xây dựng, công trình giao 
thông, hiệu quả dự án.

Abstract: Delayed site clearance poses a significant challenge 
in transportation construction investments nationwide. It results in 
project operational delays, increased investment costs due to extended 
construction timelines, and necessitates adjustments that inflate total 
investment, thereby diminishing project efficiency. This study delves 
into the underlying causes of sluggish site clearance and proposes 
solutions. Through surveys conducted with experts and professionals 
from various agencies and organizations, including investors, project 

management boards, consultants, and construction contractors, the 
study identifies experience in organizing and executing site clearance 
as the primary factor. Finally, the study presents three solutions aimed 
at improving land clearance progress for transportation construction 
investment projects in Can Tho City, based on the analysis and 
evaluation findings.

Keywords: Delayed site clearance, construction, transportation 
projects, project efficiency.
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1. Giới thiệu
Trong những năm qua, TP. Cần Thơ đã tập trung đầu tư xây 

dựng nhiều công trình cơ sở hạ tầng, chỉnh trang đô thị. Trong quá 
trình thi công có nhiều công trình chậm so với tiến độ ghi trong 
hợp đồng, cá biệt có công trình kéo dài nhiều năm, ảnh hưởng đến 
thẩm mỹ đô thị của thành phố và cuộc sống của người dân. UBND 
TP. Cần Thơ luôn quan tâm theo dõi và chỉ đạo sâu sát vấn đề này, 
đặc biệt là việc xử lý vi phạm tiến độ thi công và việc bù chênh lệch 
chi phí vật liệu, nhân công, máy thi công do chậm trễ tiến độ trong 
hoàn công quyết toán vốn đầu tư dự án hoàn thành.

Tiến độ thi công công trình bị chậm trễ, chi phí đầu tư vượt 
tổng mức đầu tư ban đầu do nhiều nguyên nhân như: ảnh hưởng 

FACTORS AND SOLUTIONS TO LIMIT THE SITE CLEARANCE DELAYS
IN TRAFFIC CONSTRUCTION PROJECTS

VẤN ĐỀ HÔM NAY

74 HỌC VIỆN CÁN BỘ QUẢN LÝ XÂY DỰNG VÀ ĐÔ THỊ

NGHIÊN CỨU VÀ ỨNG DỤNG



thời tiết, vướng mặt bằng và đền bù giải tỏa, xử lý kỹ thuật, phát 
sinh bổ sung các biện pháp thi công, điều chỉnh thiết kế, điều 
chỉnh quy hoạch, nguồn vốn cho công trình bị cắt giảm so với kế 
hoạch đã bố trí, nghỉ lễ tết theo quy định, vv. Nghiên cứu phân 
tích các nhân tố gây ra sự chậm trễ GPMB, đến hiệu quả về chi phí 
và tiến độ của dự án giao thông, sau đó đề xuất một số giải pháp 
khắc phục.

2. Tình hình nghiên cứu
- Trong nước: Anh (2014) [1] tổng hợp 91 loại rủi ro khác nhau 

trong các dự án xây dựng công trình giao thông ở Việt Nam hiện 
nay. Trong đó yếu tố ảnh hưởng bởi công tác GPMB được khảo sát 
với kết quả hệ số trung bình cao thứ nhì. Văn và Toàn (2011) [2] 
nghiên cứu về các nhân tố quan trọng gây ra rủi ro tài chính của 
dự án khu công nghiệp Khu vực phía Nam, đã phân tích 28 yếu tố 
rủi ro về phương diện thị trường, kỹ thuật, chính sách, kinh tế, tài 
chính. Trong đó, công tác giải phóng đền bù mặt bằng chậm có 
ảnh hưởng nhiều nhất, chi phí đền bù GPMB được đánh giá đứng 
thứ năm. Có thể thấy được tác động của công tác GPMB đến rủi 
ro tài chính trong các dự án được khảo sát. Toàn (2020) [3] nghiên 
cứu về các nhân tố ảnh hưởng đến vượt dự toán trong các dự án 
xây dựng hạ tầng kỹ thuật tại TP. Hồ Chí Minh. Kết quả cho thấy, 
GPMB là nhóm nhân tố quan trọng trong chính sách. Tùng và 
nhóm tác giả (2021) [4] nghiên cứu các nguyên nhân ảnh hưởng 
lớn đến phát sinh chi phí đầu tư xây dựng đường sắt đô thị tại Việt 
Nam: Trường hợp nghiên cứu điển hình tại dự án đường sắt đô thị 
tuyến số 3 đoạn Nhổn - Ga Hà Nội đã xác định 31 nguyên nhân 
gây phát sinh chi phí đầu tư xây dựng dự án, đồng thời nghiên 
cứu chỉ ra rằng chi phí đền bù GPMB tái định cư có tỉ lệ tăng cao 
nhất là 83,16% trong qua trình triển khai dự án, trong đó yếu tố 
chủ đầu tư chậm GPMB được khảo sát với điểm ảnh hưởng trung 
bình cao nhất. Cuối cùng, Trang (2018) [5] cũng đã chỉ ra yếu tố 
chậm trễ trong công tác GPMB của công trình giao thông đường 
bộ với mức độ ảnh hưởng cao nhất. Qua các nghiên cứu trên có 
thể thấy, ảnh hưởng của công tác GPMB trước tiên là đến tiến độ 
dự án và quan trọng là chi phí của dự án xây dựng công trình giao 
thông ở Việt Nam.

- Ngoài nước: Narayanan và nhóm tác giả (2019) [6] đã nghiên 
cứu phân tích tình trạng vượt chi phí và thời gian trong 30 dự án cơ 
sở hạ tầng lớn ở Ấn Độ bằng cách sử dụng các báo cáo hàng quý 
có sẵn trên cổng thông tin điện tử của Bộ Thống kê và Triển khai 
Chương trình. Các nguyên nhân phổ biến nhất của việc vượt thời 
gian và chi phí được xác định là liên quan đến công tác GPMB như 
chậm thu hồi đất, chậm phát quang rừng và các vấn đề khác như 
vướng mắc về luật và trật tự, giá cả chung leo thang, chi phí vốn 
cao, nhà thầu thực hiện kém và chậm cung cấp thiết bị. Mittal và 
nhóm tác giả (2020) [7] cũng chỉ ra rằng các yếu tố như kiện tụng 
và trì hoãn quyết định và chậm trễ trong việc nhận được phê duyệt 
theo luật định và GPMB cũng đóng vai trò quan trọng trong các dự 
án được khảo sát. Subramanyan (2012) [8] trong nghiên cứu của 
mình về xác định rủi ro theo các bên liên quan. Trong đó, rủi ro liên 
quan chủ đầu tư gồm xác định phạm vi dự án không thích hợp, 
chậm trễ trong bàn giao mặt bằng, khủng hoảng tài chính, chậm 
trễ trong chỉnh sửa và thẩm định hồ sơ thiết kế, chậm trễ trong 

thanh toán, thay đổi của chủ đầu tư, thiếu khả năng xác định các 
công việc trọng tâm. Durdyev và nhóm tác giả (2017) [9] phân tích 
các yếu tố ảnh hưởng đến việc vượt dự toán trong các dự án xây 
dựng, trong đó yếu tố GPMB là yếu tố quan trọng.

3. Phương pháp thực hiện
Dựa vào phân tích tổng quan cùng với ý kiến của các chuyên 

gia trong ngành, nghiên cứu xác định được 32 rủi ro chậm GPMB 
được chia thành 5 nhóm chính gồm: Năng lực tổ chức thực hiện; Tài 
chính; Cộng đồng; Chính sách; Đặc điểm dân cư. Kết quả cho thấy 
có 5 yếu tố ban đầu bị loại do không phù hợp hoặc không khả thi. 

Sau khi thu thập dữ liệu bằng bảng khảo sát sử dụng thang đo 
Likert 5 điểm (với 27 yếu tố còn lại), kết quả ban đầu có 150 phiếu. 
Tuy nhiên, sau khi kiểm tra và làm sạch dữ liệu, có 05 phiếu bị loại 
bỏ do thiếu thông tin cần thiết. Như vậy, tổng số phiếu khảo sát 
hợp lệ còn lại là 145 phiếu. Các đối tượng khảo sát làm việc ở đơn vị 
chủ đầu tư/ban quản lý dự án, đơn vị tư vấn và đơn vị nhà thầu thi 
công với các mức vị trí công việc: lãnh đạo, Trưởng/Phó phòng và 
nhân viên, có kinh nghiệm tập trung 6-9 năm.

4. Kết quả phân tích
4.1. Xếp hạng các yếu tố 
Kết quả phân tích ở Bảng 1 cho thấy có 2 yếu tố quan trọng bậc 

nhất là "Trình độ chuyên môn, kỹ năng, kinh nghiệm của Chủ đầu 
tư" và "Trình độ chuyên môn, kỹ năng, kinh nghiệm của người thực 
hiện bồi thường, GPMB". Do đó, vấn đề kinh nghiệm cần được coi 
trọng trong công tác GPMB. 

Ngoài ra, ở Bảng 2 cũng cho thấy người khảo sát với các vị trí 
công việc lãnh đạo, trưởng/phó phòng và nhân viên cũng có các 
đánh giá khác nhau với nhóm nhân tố. Tuy nhiên, nhìn chung tất 
cả các nhóm đều được xác định là có ảnh hưởng lớn đến công tác 
GPMB. 

Bảng 1. Xếp hạng các yếu tố theo tổng thể
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Ghi chú: (*) yếu tố bị loại bởi các chuyên gia

Bảng 2. Xếp hạng các yếu tố theo các bên tham gia dự án

4.2. Diễn giải và bình luận các nhóm nhân tố 
Nhóm nhân tố tổ chức thực hiện (A): Đóng vai trò quan trọng 

trong việc ảnh hưởng đến tiến độ GPMB của các dự án, phản ánh năng 
lực, kinh nghiệm và khả năng điều hành, phối hợp của các bên tham 
gia là chủ đầu tư, nhà thầu cùng chính quyền địa phương. Để đảm 
bảo tiến độ và hiệu quả công tác GPMB, cơ quan quản lý nhà nước 
cũng như chủ đầu tư cần chú trọng các khía cạnh tài chính. Công tác 
lập và thẩm định dự toán kinh phí bồi thường, GPMB cần được thực 
hiện một cách hợp lý, chuẩn xác. Việc bố trí kịp thời nguồn vốn đầu tư, 
xác định giá đất đền bù phù hợp với thực tế cũng là những vấn đề cần 
được quan tâm đặc biệt. Đánh giá đúng đắn các yếu tố tài chính ngay 
từ giai đoạn chuẩn bị đầu tư sẽ góp phần quan trọng vào sự thành 
công của dự án. 

Nhóm nhân tố tài chính (B): Các vấn đề về tài chính sẽ tác động 
lớn đến kết quả và hiệu quả công tác GPMB của chủ đầu tư dự án để 

đảm bảo tiến độ và hiệu quả công tác GPMB, cơ quan quản lý nhà 
nước cũng như chủ đầu tư cần thực hiện tốt công tác lập và thẩm định 
dự toán kinh phí bồi thường, bố trí kịp thời nguồn vốn đầu tư, xác định 
hợp lý giá đất đền bù... Ngay từ giai đoạn chuẩn bị đầu tư, việc đánh 
giá đúng đắn các yếu tố tài chính là hết sức cần thiết, góp phần quan 
trọng vào thành công của dự án.

Nhóm nhân tố cộng đồng (C): Điều này phản ánh sự tác động 
của các yếu tố như phong tục, tập quán, chính sách hỗ trợ người dân 
đến quá trình GPMB. Để đảm bảo hiệu quả GPMB, cơ quan chức năng 
cần tăng cường công tác tuyên truyền, phổ biến chính sách, thực hiện 
tốt công tác an sinh xã hội, đào tạo nghề cho người dân sau khi di dời 
để vừa đảm bảo quyền lợi cho người dân vừa tạo điều kiện thuận lợi 
cho việc GPMB.

Nhóm nhân tố chính sách (D): Các cơ quan chức năng cần nắm 
vững và thường xuyên cập nhật các quy định pháp luật để có sự 
hướng dẫn kịp thời, xử lý hợp lý các vướng mắc phát sinh, góp phần 
đẩy nhanh tiến độ GPMB.

Nhóm nhân tố đặc điểm dân cư (E): Các đặc điểm dân số - nhân 
khẩu, đặc điểm về lao động, việc làm cũng như cơ cấu và qui mô sản 
xuất của người dân tại khu vực dự án sẽ tác động trực tiếp đến quá 
trình di dời, bồi thường, ổn định đời sống và việc tái định cư sau khi 
rời bỏ nơi ở cũ. Điều này phản ánh đúng thực tế là các đặc điểm về 
nhận thức, mật độ dân số cũng như cơ cấu sản xuất của người dân địa 
phương sẽ có những tác động nhất định đến kết quả và hiệu quả của 
công tác GPMB. 

4.3. Đề xuất các giải pháp
Giải pháp 1: Hoàn thiện cơ chế xác định giá đất, đơn giá bồi thường 

phù hợp
Cần thực hiện là hoàn thiện cơ chế xác định giá đất, xây dựng hệ 

thống đơn giá bồi thường phù hợp tại TP. Cần Thơ. Trước hết, cần rà 
soát, điều chỉnh phương pháp tính toán giá đất dựa trên sự tham gia 
của các chuyên gia, nhà khoa học trong lĩnh vực bất động sản và tham 
khảo kinh nghiệm quốc tế để xây dựng phương pháp phù hợp với 
thực tiễn địa phương. Tiếp đó, căn cứ phương pháp này, xây dựng 
bảng khung giá đất cụ thể cho từng khu vực, loại đất và ban hành hệ 
thống đơn giá bồi thường nhà cửa, cây trồng định kỳ được cập nhật 
theo diễn biến giá thị trường.

Đối với các dự án có thời gian GPMB kéo dài trên 2 năm, cần ban 
hành quy định về việc điều chỉnh đơn giá theo chu kỳ 6 tháng hoặc 
1 năm để giá bồi thường phù hợp với biến động giá cả thực tế. Quy 
trình, phương pháp xác định giá đất, đơn giá cần được thực hiện công 
khai, minh bạch có sự tham gia của các bên liên quan và lấy ý kiến 
phản biện của chuyên gia để nâng cao tính khách quan, giảm thiểu 
nguy cơ vi phạm.

Giải pháp 2: Nâng cao năng lực lập kế hoạch, dự toán cho công tác 
GPMB

Nâng cao năng lực lập kế hoạch, dự toán cho công tác GPMB là 
một giải pháp hữu hiệu để khắc phục những tồn tại trên. Trước hết, 
cần tổ chức các lớp tập huấn, bồi dưỡng kỹ năng về lập kế hoạch, dự 
toán kinh phí GPMB cho đội ngũ cán bộ làm công tác này. Nội dung 
tập huấn cần trang bị các kiến thức, kỹ thuật ước tính nguồn lực cần 
thiết, phương pháp lập kế hoạch, dự toán chi tiết cho từng hạng mục 
công việc. Bên cạnh đó, cũng cần tăng cường trao đổi, chia sẻ kinh 
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nghiệm thực tiễn giữa các địa phương để nâng cao năng lực cho đội 
ngũ cán bộ.

Một nội dung quan trọng khác là xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu 
về giá đất, mức bồi thường tại địa phương. Đây sẽ là nguồn thông 
tin quý giá phục vụ cho việc ước tính, lập kế hoạch, dự toán kinh phí 
GPMB. Cơ sở dữ liệu này cần được cập nhật thường xuyên, kết hợp với 
công cụ phần mềm để thuận tiện cho việc truy cập, khai thác thông 
tin, giúp nâng cao tính chính xác của công tác lập kế hoạch, dự toán.

Cuối cùng, trong quá trình lập kế hoạch, dự toán kinh phí GPMB 
cũng cần căn cứ vào đặc điểm dân cư, tình hình đất đai cụ thể tại từng 
dự án triển khai. Khu vực có mật độ dân cư, đất phi nông nghiệp cao sẽ 
đòi hỏi nguồn lực lớn hơn cho công tác di dân, tái định cư. Do đó, cần 
có phương pháp khảo sát, đánh giá kỹ lưỡng các đặc điểm này để xác 
định nguồn lực phù hợp cho từng dự án cụ thể.

Giải pháp 3: Đảm bảo nguồn vốn GPMB kịp thời, đầy đủ
Trước hết, cần rà soát, bổ sung các cơ chế, chính sách để tạo điều 

kiện huy động, kết hợp, lồng ghép các nguồn vốn khác nhau cho công 
tác GPMB. Ngoài nguồn ngân sách nhà nước, có thể khai thác thêm 
các nguồn vốn tín dụng, vốn đầu tư của nhà đầu tư dự án, vốn đóng 
góp của người dân. Môi trường đầu tư, kinh doanh thuận lợi của TP. 
Cần Thơ cho phép có thể huy động, hợp tác với các nguồn lực xã hội 
hóa hiệu quả, giảm áp lực cho ngân sách nhà nước.

Song song với việc đa dạng hóa nguồn vốn, cần tập trung cân đối, 
bố trí nguồn vốn ngân sách cho công tác GPMB một cách phù hợp, ưu 
tiên và đảm bảo tiến độ. Cần chỉ đạo các Sở, ngành chức năng rà soát 
tổng thể kế hoạch triển khai các dự án để có phương án phân bổ ngân 
sách hợp lý nhất. Đồng thời theo dõi, giám sát chặt chẽ quá trình sử 
dụng vốn, kịp thời điều chỉnh nguồn lực cho phù hợp.

Bên cạnh đó, cũng cần tăng cường công tác giám sát, kiểm tra để 
kịp thời phát hiện, xử lý các vướng mắc, vi phạm trong quy trình cấp, 
quản lý và thanh toán nguồn vốn cho công tác GPMB. Các bất cập về 
thủ tục, trình tự cấp phát, quyết toán vốn cần được rà soát, sửa đổi kịp 
thời để đảm bảo nguồn vốn được giải ngân thuận lợi, chống lãng phí 
và thất thoát.

5. Kết luận và kiến nghị
Đề tài xác định được 5 nhóm nhân tố chính tác động đến việc 

chậm trễ GPMB gồm nhân tố thực hiện dự án, tài chính, cộng đồng 
dân cư, đặc điểm dân cư và chính sách. Những nhân tố này phản 
ánh đúng bức tranh thực tế về các khía cạnh tác động đến quá trình 
GPMB, tạo cơ sở vững chắc cho việc đề xuất các giải pháp thiết thực. 
Những nguyên nhân chính gây ra chậm GPMB gồm hệ thống chính 
sách chưa đồng bộ, thiếu tính cụ thể, quá trình phổ biến chính sách 

còn hạn chế, năng lực đội ngũ thực thi chưa đáp ứng yêu cầu, phối 
hợp giữa các cơ quan liên quan còn kém hiệu quả.

Trên cơ sở những kết quả phân tích và nhận diện các nhân tố chính 
tác động đến hiệu quả GPMB, một số giải pháp cụ thể đã được đề xuất. 
Các giải pháp tập trung vào việc hoàn thiện cơ chế xác định giá đất, 
đơn giá bồi thường phù hợp với giá thị trường thực tế; nâng cao năng 
lực lập kế hoạch, dự toán kinh phí cho công tác GPMB và đảm bảo 
nguồn vốn kịp thời, đầy đủ thông qua huy động đa dạng nguồn lực, 
quản lý ngân sách hiệu quả.

Thanh Thủy (BT)
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