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NguyÔn TrÝ dòng * 

1. Việc xác định chủ đầu tư xây dựng 

công trình có thể được tiếp cận theo các 

hướng chủ yếu sau đây:           

a. Đối với các dự án sử dụng vốn ngân 

sách nhà nước thì chủ đầu tư xây dựng công 

trình do người quyết định đầu tư quyết định 

trước khi lập dự án đầu tư xây dựng công 

trình phù hợp với quy định của Luật ngân 

sách nhà nước 

Trong điều kiện hiện nay ở nước ta, việc 

sử dụng vốn ngân sách Nhà nước dành cho 

đầu tư xây dựng đang chiếm tỉ trọng lớn 

(khoảng 30 - 40%) trong tổng vốn đầu tư 

phát triển nên việc xác định rõ người quản lí 

và sử dụng vốn  là yêu cầu rất quan trọng. 

Do yêu cầu và đặc điểm của công tác quản lí 

và sử dụng nguồn vốn này nên các quy định 

liên quan tới việc xác định chủ đầu tư thường 

gắn chặt chẽ với các quy định về thủ tục hành 

chính cũng như việc xác lập sự tham gia của 

các chủ thể trong hệ thống cơ quan hành 

chính nhà nước như bộ trưởng, chủ tịch 

UBND các cấp… Theo quy định của pháp 

luật thì chủ đầu tư phải được xác định trước 

khi lập dự án đầu tư thông qua hành vi của 

người quyết định đầu tư. Pháp luật không 

quy định rõ hình thức của việc xác định chủ 

đầu tư nhưng trên thực tế hình thức này 

thường được thể hiện dưới dạng quyết định 

của người quyết định đầu tư. Thủ trưởng đơn 

vị quản lí ngân sách (ngân sách trung ương 

và ngân sách địa phương) sẽ là người quyết 

định đầu tư các dự án đầu tư xây dựng công 

trình thuộc quyền quyết định của mình theo 

quy định của pháp luật xây dựng. 

Tuỳ theo quy mô, tính chất, đặc điểm 

của từng dự án, trước khi quyết định chủ đầu 

tư, người quyết định đầu tư có thể thực hiện 

các biện pháp lựa chọn chủ đầu tư như đấu 

thầu dự án, đấu giá dự án thực hiện dở dang, 

thậm chí phải gắn với giai đoạn thi hành án 

trong các vụ án kinh tế lớn. Một số địa 

phương khi thực hiện các dự án trên địa bàn 

đã thực hiện các biện pháp sáng tạo, rất đặc 

thù trong lựa chọn chủ đầu tư, ví dụ: Quy 

định lựa chọn chủ đầu tư các dự án đầu tư 

xây dựng khu đô thị trên địa bàn thành phố 

Hà Nội ban hành kèm theo Quyết định của 

UBND thành phố Hà Nội số 155/2002/QĐ-

UB ngày 18/11/2002. Điều này đã tạo ra khả 

năng đáp ứng tốt hơn yêu cầu đảm bảo hiệu 

quả của dự án thông qua lựa chọn chủ đầu tư 

thích hợp và đủ năng lực. 

b. Đối với các dự án sử dụng vốn tín 

dụng thì chủ đầu tư là người vay vốn 

Vốn tín dụng thực chất là các nguồn vốn 

được huy động (vốn vay) cho các dự án đầu 

tư xây dựng, bao gồm cả vốn tín dụng đầu tư 

phát triển của doanh nghiệp nhà nước 

(DNNN). Đây là nguồn vốn ngày càng có vị 

trí quan trọng cùng với sự hình thành các 

thiết chế của thị trường vốn, thị trường 

* Viện kinh tế xây dựng Bộ xây dựng 
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chứng khoán như các quỹ tài chính, các công 

ti niêm yết, sàn giao dịch... Ở nước ta, việc 

xác định rạch ròi các dự án sử dụng vốn tín 

dụng và các dự án sử dụng vốn khác là 

tương đối khó khăn do sự hình thành chưa 

đầy đủ của các hệ thống kiểm soát và thông 

tin, ngoại trừ các dự án sử dụng vốn tín dụng 

đầu tư phát triển của Nhà nước thông qua 

quỹ hỗ trợ phát triển, nay là Ngân hàng phát 

triển Việt Nam (thường là các dự án lớn do 

Nhà nước bảo lãnh vay vốn). Mặt khác, điều 

này không mang lại nhiều ý nghĩa thực tiễn 

khi chất lượng và hiệu quả dự án là vấn đề 

cần lưu ý hơn. 

Theo mô hình hoạt động sản xuất hiện 

nay vẫn có thể có những đặc thù như người 

đứng ra vay vốn lại không phải là chủ đầu 

tư, ví dụ: Tổng công ti có thể đứng ra vay 

vốn nhưng lại giao cho công ti thành viên 

làm chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng công 

trình sử dụng nguồn vốn đó. Đây có thể coi 

như các trường hợp ngoại lệ, phản ánh sự đa 

dạng trong hoạt động đầu tư.  

c. Đối với các dự án sử dụng vốn khác 

thì chủ đầu tư là chủ sở hữu vốn hoặc là 

người đại diện theo quy định của pháp luật  

Khái niệm “vốn khác” được sử dụng để 

phản ánh nội dung mang tính liệt kê do thực 

tiễn hoạt động đầu tư xây dựng rất đa dạng, 

không thể bao quát hết mọi trường hợp. Dự 

án sử dụng vốn khác trong trường hợp này 

có thể là dự án do chủ sở hữu trực tiếp bỏ 

vốn (xây dựng nhà ở, trang trại của hộ gia 

đình....), dự án của các doanh nghiệp dân 

doanh, các tổ chức sự nghiệp tự chủ về tài 

chính.... Trường hợp chủ sở hữu trực tiếp bỏ 

vốn thì chủ sở hữu là chủ đầu tư dự án; các 

trường hợp còn lại thì người đại diện của tổ 

chức sẽ là chủ đầu tư xây dựng công trình. 

d. Đối với các dự án sử dụng vốn hỗn 

hợp thì chủ đầu tư do các thành viên góp 

vốn thỏa thuận cử ra hoặc là người có tỉ lệ 

góp vốn cao nhất 

Đây là quy định mới, được đánh giá là 

phù hợp với tình hình thực tiễn và giảm dần 

sự can thiệp quá sâu của Nhà nước khi đầu 

tư xây dựng các dự án sử dụng nguồn vốn 

góp (trong đó có sự tham gia của Nhà nước 

thông qua các đại diện chủ sở hữu). Yếu tố 

thỏa thuận được đưa ra như một sự ưu tiên, 

phản ánh gần hơn bản chất của các mối quan 

hệ kinh tế trong hoạt động xây dựng. Khi các 

bên tham gia góp vốn không thể thỏa thuận 

cử ra người làm chủ đầu tư thì theo quy định 

của pháp luật, người có tỉ lệ góp vốn cao 

nhất sẽ là chủ đầu tư.  

Pháp luật về đầu tư xây dựng hiện hành 

không quy định cụ thể chủ đầu tư trong 

trường hợp này phải là tổ chức hay cá nhân 

nên các bên có thể tự do lựa chọn.  Thông 

thường, các dự án sử dụng vốn góp thường 

là các dự án có nhu cầu sử dụng vốn lớn nên 

các bên tham gia thường lựa chọn cách thức 

thành lập một tổ chức (dạng doanh nghiệp) 

để làm chủ đầu tư. Cách làm này đang rất 

phù hợp với mô hình đầu tư theo hình thức 

xây dựng - kinh doanh - chuyển giao (BOT) 

hoặc xây dựng - chuyển giao-kinh doanh 

(BTO)… với sự tham gia của các doanh 

nghiệp nước ngoài. Khi đầu tư xây dựng các 

dự án theo phương thức này, việc thành lập 

doanh nghiệp BTO, BOT là yêu cầu bắt 
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buộc để đảm nhận vai trò của chủ đầu tư 

nhằm quản lí, khai thác hiệu quả của dự án 

sau khi đưa vào sử dụng. Các dự án xây 

dựng cầu đường có gắn với việc thu phí giao 

thông là điển hình của các dự án dạng trên. 

Đối với các dự án do các doanh nghiệp 

trong nước góp vốn thực hiện, cơ chế lựa 

chọn chủ đầu tư được ưa thích vẫn là mô 

hình các bên cùng nhau thành lập một doanh 

nghiệp đảm nhận vai trò chủ đầu tư. Chủ đầu 

tư sẽ thay mặt các bên góp vốn (các chủ sở 

hữu) thực hiện các công việc để hoàn thành 

dự án. Các vấn đề về tổ chức bộ máy, quản 

trị doanh nghiệp, nguyên tắc tài chính - kế 

toán của doanh nghiệp đảm nhận vai trò chủ 

đầu tư được thực hiện theo các quy định hiện 

hành của Nhà nước. 

Liên quan đến nội dung trên, có vấn đề 

đáng lưu ý là cơ chế thực hiện các dự án đầu 

tư xây dựng của các doanh nghiệp liên 

doanh, trong đó có sự tham gia của bên Việt 

Nam. Thông thường thì doanh nghiệp liên 

doanh sẽ đảm nhận vai trò chủ đầu tư các 

dự án đầu tư xây dựng nhà xưởng, lắp đặt, 

mở rộng, nâng cao năng lực trang thiết bị... 

của họ. Tuy nhiên, nguyên tắc hoạt động 

của các doanh nghiệp này chủ yếu dựa trên 

cơ sở tỉ lệ vốn góp nên việc thực thi các 

công việc của chủ đầu tư thường gặp phải 

một số khó khăn trong việc thống nhất ý 

kiến giữa các bên góp vốn.  

Nghị định của Chính phủ số 112/2006/NĐ-CP 

ngày 29/9/2006 về sửa đổi, bổ sung một 

số điều của Nghị định số 16/2005/NĐ-CP 

khẳng định rõ nguyên tắc “chủ đầu tư là 

người được giao quản lí, sử dụng công trình” 

sau này. Nguyên tắc này mang tính khái quát 

cao hơn các tiêu chí tiếp cận của Nghị định số 

16/2005/NĐ-CP ngày 07/02/2005. Tuy nhiên, 

xét đến cùng thì việc “ai” làm chủ đầu tư 

không quan trọng bằng việc kiểm soát được 

hành vi của chủ thể này vì đây là các dự án 

sử dụng vốn nhà nước; mục tiêu sử dụng 

hiệu quả nguồn vốn công, hạn chế thất thoát, 

lãng phí phải được đặt lên hàng đầu. 

2. Thay đổi chủ đầu tư là vấn đề mang 

tính linh hoạt cao nhưng rất khó kiểm soát về 

mặt pháp lí khi nó trở thành hệ quả của các 

hành vi không lành mạnh trong đầu tư xây 

dựng. Việc chuyển nhượng dự án thiếu căn 

cứ hoặc thay đổi chủ đầu tư không dựa trên 

những lí do chính đáng về mặt pháp lí có thể 

làm hạn chế đáng kể mục đích và hiệu quả 

của dự án. Pháp luật về đầu tư xây dựng hiện 

tại chưa có quy định về các giới hạn trong 

việc thay đổi chủ đầu tư như căn cứ thay đổi 

chủ đầu tư, thời điểm thực hiện việc thay 

đổi, thủ tục thực hiện việc thay đổi, xử lí các 

vấn đề phát sinh liên quan tới vốn đầu tư, 

quan hệ hợp đồng, chất lượng và tiến độ của 

dự án… mà trong thực tế, đây lại là những 

vấn đề thường xảy ra. 

Việc thay đổi chủ đầu tư các dự án đầu 

tư xây dựng thường thực hiện với các lí do: 

- Chủ đầu tư hiện tại không đáp ứng yêu 

cầu về năng lực quản lí và thực hiện dự án; 

- Dự án phát sinh những vấn đề phức tạp 

mà chủ đầu tư hiện tại không đủ khả năng 

hoặc không có khả năng kiểm soát hết; 

- Do việc phải đáp ứng các điều kiện, 

yêu cầu của nhà tài trợ, các tổ chức cho vay 

vốn, các quỹ đầu tư trong quá trình kiểm 
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soát và quản lí việc sử dụng nguồn vốn vay; 

- Các lí do khác.  

Cách thức thực hiện việc thay đổi chủ 

đầu tư cũng rất đa dạng, có thể thông qua 

việc chuyển nhượng dự án, đấu thầu dự án 

hoặc thông qua biện pháp hành chính đối với 

các dự án có yêu cầu đặc biệt. Tuy nhiên, 

cách thức thực hiện việc thay đổi chủ đầu tư 

phụ thuộc rất nhiều vào các yếu tố như lí do 

thay đổi, thời điểm thực hiện, các điều kiện 

thay đổi, các vấn đề về giá chuyển nhượng, 

vốn đầu tư ... 

Các chủ đầu tư thứ phát cũng là các chủ 

thể có vai trò quan trọng trong việc đem lại 

hiệu quả tốt hơn cho dự án. Vấn đề đặt ra là 

cần kiểm soát bản chất của các mối quan hệ 

giữa chủ đầu tư ban đầu (xác định trong 

quyết định đầu tư hoặc giấy phép đầu tư đối 

với dự án sử dụng vốn đầu tư trực tiếp nước 

ngoài) và các chủ đầu tư thứ phát (tham gia 

đầu tư sau khi có quyết định đầu tư hoặc 

giấy phép đầu tư) do luôn tồn tại khả năng 

chia nhỏ dự án thiếu căn cứ hoặc lợi dụng 

các chính sách ưu đãi để thu lợi bất chính. 

Cùng với sự phân cấp đầu tư mạnh mẽ cho 

chính quyền địa phương trong việc quyết 

định đầu tư (hoặc cấp giấy phép đầu tư), các 

dự án đầu tư phát triển nhà ở, khu du lịch, 

nghỉ dưỡng, vui chơi... là biểu hiện điển hình 

của xu hướng này.  

  3. Một trong những nội dung của văn 

bản quyết định đầu tư là việc xác định chủ 

đầu tư của dự án. Tuy nhiên, điều này dễ gây 

hiểu lầm là chủ đầu tư chỉ được xác định sau 

khi có quyết định đầu tư. Đây là cách hiểu 

chưa đúng cả trên phương diện lí luận và 

thực tiễn vì:  Thứ nhất, văn bản quyết định 

đầu tư thực chất là việc phê duyệt dự án của 

người quyết định đầu tư, trong đó chứa đựng 

các thông tin về dự án (gồm cả thông tin về 

chủ đầu tư); thứ hai, phê duyệt dự án là thủ 

tục được thực hiện sau khi có kết quả thẩm 

định dự án; thứ ba, khi đầu tư xây dựng công 

trình, việc xác định người trực tiếp quản lí, 

sử dụng vốn đầu tư, thực hiện dự án đã được 

tiến hành tại thời điểm xác định chủ trương 

đầu tư  (đối với dự án nhóm A, dự án quan 

trọng quốc gia) hoặc trong việc chuẩn bị thực 

hiện dự án (các dự án còn lại). Bản thân mục 

tiêu đầu tư (một nội dung rất quan trọng, 

được tính tới khi chưa có quyết định đầu tư) 

cũng gắn với việc xác định chủ đầu tư.  

Tóm lại, vấn đề xác định chủ đầu tư có ý 

nghĩa rất quan trọng trong việc tiếp cận các 

quyền và nghĩa vụ của chủ thể này trong 

hoạt động xây dựng. Điều này đảm bảo tính 

đúng đắn và hợp lí trong việc thiết lập các 

mối quan hệ trong hoạt động xây dựng giữa 

các chủ thể khác như tư vấn, nhà thầu, cơ 

quan quản lí nhà nước... với chủ đầu tư. Mặt 

khác, đứng trên phương diện quản lí nhà 

nước về xây dựng thì mục đích quản lí chỉ có 

thể đạt được nếu vị trí của các chủ thể được 

xác định rõ ràng, trong đó có chủ đầu tư. 

Một trong những nguyên tắc quan trọng 

trong việc nhận biết đầy đủ địa vị pháp lí của 

chủ đầu tư trong hoạt động xây dựng là khả 

năng tiếp cận hệ thống các quy phạm pháp 

luật về vấn đề này. Sự chồng chéo và kém 

minh bạch của hệ thống luật pháp về đầu tư 

(trong đó có đầu tư xây dựng) là điều cần 

quan tâm khi nhìn nhận vấn đề này./.  


