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Trong bối cảnh đô thị hóa nhanh và chuyển đổi mô hình tăng trưởng theo chiều 
sâu, không gian đô thị ở Việt Nam không còn có thể được tiếp cận như một bề 
mặt hai chiều đơn giản gắn với thửa đất. Thực tiễn phát triển đã và đang vận hành 
trên cơ sở khai thác không gian ba chiều, bao gồm không gian trên cao, không 
gian ngầm và các dạng không gian chức năng chồng lớp. Luật Đất đai (2023) và 
Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn (2024) mới đã đề cập đến quyền sử dụng 
đất, quyền chuyển nhượng và chuyển mục đích sử dụng đất. Tuy nhiên, khái niệm 
quyền phát triển không gian chưa được công nhận rõ ràng như một loại “tài sản 
không gian” có thể giao dịch độc lập nên dẫn đến quan niệm rằng quyền phát 
triển được “gắn cứng” vào quyền sở hữu hoặc sử dụng đất, khiến Nhà nước gặp 
khó khăn trong việc kiểm soát mật độ xây dựng, chiều cao công trình và tác động 
cảnh quan.

Cũng trong bối cảnh chuyển dịch từ mô hình tăng trưởng dựa trên tiêu thụ đất đai 
sang phát triển theo chiều sâu, Gobster et al. (2007) cho rằng cảnh quan cần được 
tiếp cận như một chỉnh thể tích hợp các giá trị thẩm mỹ, sinh thái và văn hóa, có 
khả năng tạo ra giá trị lâu dài cho đô thị. Cách tiếp cận này đặc biệt phù hợp với 
bối cảnh Việt Nam, khi tư duy quy hoạch đô thị đang chuyển từ mở rộng không gian 
sang nâng cao chất lượng môi trường sống và bản sắc đô thị.

Trong nỗ lực góp phần thảo luận và thúc đẩy các mô hình tăng trường theo chiều 
sâu, Tạp chí Quy hoạch xây dựng số 138 thực hiện chuyên đề: Quyền phát triển 
không gian và đánh giá giá trị cảnh quan trong quy hoạch đô thị và nông thôn. 
Chuyên đề sẽ luận giải sự tồn tại khách quan của quyền không gian như một dạng 
quyền tài sản phát sinh nhưng có tính độc lập tương đối, phân tích những bất cập 
của khung pháp lý hiện hành khi chưa chính danh hóa quyền không gian, đồng thời 
làm rõ các lợi ích kinh tế, xã hội, quản trị nếu quyền không gian được thể chế hóa. 
Các bài viết trong chuyên đề đã chứng minh quyền phát triển không gian và giá trị 
cảnh quan là hai trụ cột của quy hoạch bền vững. Chỉ khi hai yếu tố này được gắn 
kết chặt chẽ bằng cơ chế pháp lý, kinh tế và khoa học, không gian phát triển mới 
thực sự hài hòa giữa phát triển - bảo tồn - bản sắc. 

Tạp chí đến tay bạn đọc, cũng là thời điểm bước sang năm mới Bính Ngọ. Nhân dịp 
Xuân mới, Ban biên tập Tạp chí trân trọng gửi tới các quý cơ quan, đơn vị, các cộng 
tác viên và bạn đọc những tình cảm chân thành và lời chúc tốt đẹp nhất.
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Bàn về vai trò của quyền không gian trong phát triển  
đô thị Việt Nam

VIUP hướng tới mục tiêu là Viện nghiên cứu chiến lược 
chính sách đầu ngành quốc gia về quy hoạch ĐT và NT...
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