HOC VIEN NONG NGHIEP VIET NAM

TRUONG PO THUY LINH

NGHIEN ClPU PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU
PO THI HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHi HAU
KHU VUC BINH CHANH, THANH PHO HO CHi MINH

LUAN AN TIEN SI

NHA XUAT BAN HOC VIEN NONG NGHIEP - 2026




HOC VIEN NONG NGHIEP VIET NAM

TRUGNG DO THUY LINH

NGHIEN CU’U PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU
PO THI HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHi HAU
KHU VU’C BINH CHANH, THANH PHO HO CHI MINH

Nganh: Quan ly dat dai

M3 so: 9850103

Nguwoi hwong dan:  PGS.TS. P6 Thi Tam
PGS.TS. Vi Xuan Cwong

HA NOQI - 2026




LOI CAM DOAN

Tbi xin cam doan day la cong trinh nghién ctru cta riéng t6i, cac két qua nghién
ctru dwoc trinh bay trong ludn 4an 1a trung thuc, khach quan va chwa tirng dung dé bao vé
lay bat ky hoc vi nao.

T6i xin cam doan rang moi su gitip d& cho viée thyc hién luan an da dwoc cam on,
cac thdng tin trich dan trong luan &n nay déu dwoc chi rd ngudn goc.

Ha Noi, ngay......thang......nam 2026

Tac gia luan an

Truwong Do Thity Linh



LOI CAM ON

Trong sudt thoi gian hoc tap, nghién ciu va hoan thanh luan 4n, t6i da nhan dwgc
su hudng dan, chi bao tan tinh caa cac Thay, Co gido, su gitp d&, dong vién cua ban be,
dong nghiép va gia dinh.

Nhan dip nay, cho phép em xin bay t6 1ong biét on chan thanh t&i Ban Giam déc,
Ban Quan 1y dao tao, B6 mdn Quy hoach dat dai - Khoa Tai nguyén va Mai truong - Hoc
vién Néng nghiép Viét Nam di tan tinh giup d& em trong qué trinh hoc tap, thuc hién dé
tai va hoan thanh luan an.

Dic biét, em xin duoc bay t6 1ong kinh trong va biét on sau sic dén PGS.TS. Db
Thi Tam va PGS.TS. Vii Xuan Cuong di tan tinh hudng dan, danh rat nhiéu cong strc,
thoi gian va tao diéu kién cho em trong suét qué trinh hoc tap va thuc hién dé tai.

T6i xin chan thanh cam on tap thé 1anh dao, cong chic, vién chirc caa Uy ban nhan
dan thanh phb H6 Chi Minh, So Néng nghiép va Méi truong thanh phé H6 Chi Minh, So
Xay dung thanh phé Ho Chi Minh, Trung tdm Phét trién Quy dat thanh ph H6 Chi Minh;
Uy ban nhan dan, Phong Tai nguyén va Mbi trudng, Phong Quén 1y D6 thi, Ban Boi
thuong - Giai phong mat bang, Phong Tai chinh - K& hoach va Uy ban nhan dan cac xa/
thi tran thudc khu vyc Binh Chanh, cac to chirc, ho gia dinh va c4 nhan da gitp d& toi
trong sudt qua trinh thuc hién dé tai.

Em xin chan thanh cam on Ban Giam hiéu truong Pai hoc Nong Lam thanh phé
Ho Chi Minh, Ban Chu nhiém Khoa Quan 1y dat dai va bat dong san cuing tat ca cac dong
nghiép da tao diéu kién cho em trong thoi gian hoc tap va nghién cuu.

Con xin chan thanh cam on gia dinh, B, Me, chdng, con, ngudi than, ban bé di tao
moi thuan loi va giup d& con vé moi mat, dong vién khuyén khich con hoan thanh luan én.

Xin tran trong cam on!

Ha Ngi, ngdy......thang......nam 2026
Tac gia luan an

Trwong D6 Thuy Linh
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TRiICH YEU LUAN AN

Tén tac gia: Truong DS Thuy Linh
Tén Luan an: Nghién ciu phét trién quy dat phuc vu d6 thi héa trong béi canh bién doi
khi hau khu vyc Binh Chénh, thanh ph H6 Chi Minh.
Nganh: Quan ly dit dai; M4 s6: 9 8501 03
Tén co sé dao tao: Hoc vién Nong nghiép Viét Nam
Muc dich nghién ctru

- Panh gi4 qua trinh d6 thi hoa, thuc trang phaét trién quy dat va xéc dinh céc yéu té
anh huong dén phat trién quy dat phuc vu d6 thi hoa trong bdi canh bién doi khi hau tai
khu vuc Binh Chénh, thanh phé H6 Chi Minh.

- Pé xuit dinh hudng va giai phép phat trién quy dat phuc vu d6 thi hoa trong bbi
canh bién d6i khi hau tai khu vuc Binh Chanh, thanh phé H6 Chi Minh.
Phuong phap nghién ciu

Pé tai sir dung cac phuong phap nghién ciru sau: (1) Phuong phép diéu tra va thu
thap tai liéu, s6 liéu thir cap; (2) Phuong phap phan ving nghién ctu; (3) Phuong phap
phan tich Delphi: (4) Phuong phap diéu tra va thu thap tai liéu, sb liéu so cap; (5) Phuong
phap phan tich - tong hop; (6) Phuong phép xtr Iy s6 liéu; (7) Phuong phép danh gia qué
trinh d6 thi hoa; (8) Phuong phéap phan tich SWOT; (9) Phuong phép tiép can md hinh
khung ma tran Ap luc - Hién trang - Pap tng (Pressure - State - Response framework,
PSR); (10) Phwong phap wng dung Hé thdng thong tin dia ly (GIS).
Két qua chinh va két luan

1) Khu vyc Binh Chanh la cira ngd phia Tay Nam ciia thanh phé H6 Chi Minh, véi
dién tich ty nhién 25.255,99 ha, dan s 839.803 nguoi véi mat do dan sé 3.325 ngudi/km2.
Cong nghiép - xay dung va thuong mai - dich vu chiém 98% co cau kinh té, vai 97,9%
dan s lam viéc trong khu vuc phi néng nghiép; c6 diéu kién thuan loi dé mé rong khong
gian phat trién quy dat va thic day do thi héa. Tuy nhién, mat do dan sé cao, chuyén dich
co cau kinh té nhanh va tc dong ngay cang rd cia bién d6i khi hau da lam gia ting ap
lyc d6i voi phét trién quy dat, nhét Ia trong chuyén doi st dung dat, phét trién co s ha
tang, kiém soat ngap lut, sut 14n va thich ang véi bién doi khi hau.

2) Luan an da phat hién trong giai doan 2014-2023 c6 su chénh léch 16n gitra ty 1€
d6 thi hoa tinh (chi dat 3,09%, thap hon nhiéu so véi thanh phé H6 Chi Minh 79,72% va
ca nude 35,3% va toc do do thi hda dong (dat toi 31,38%, vuot trung binh ca nudc 26,19%
va thanh phé H6 Chi Minh 13,55%). Pay la minh ching thyc tién quan trong lam rd ap
lyc chuyén dich dét dai gay gt tai khu vuc cira ngd Tay Nam thanh phé Ho Chi Minh.

Lu4n 4n da phan tich mot cach toan dién thuc trang phét trién quy dat tai khu vuc
Binh Chanh véi 1.479,17 ha dugc tao 1ap théng qua 3 phuong thie: s dung quy dat cong
do Nha nudc quan ly hién dang bo tréng hoic st dung khéng hiéu qua, chua pha hop
(901,86 ha, 60,97% tai 709 thira dat); Nha nuéc thu hoi dat theo quy hoach, ké hoach st



dung dat (517,81 ha, 35,01% tai 59 du &n); va nhan chuyén nhuong quyén st dung dat
thong qua hinh thirc nha dau tu tu thoéa thuan (59,5 ha, 4,02% tai 3 du &n). Bdng thai,
nghién cttu da phat hién diém nghén cbt 16i trong phat trién quy dat Ia ty & quy dat chua
dugc khai thac con rat cao (64,35%) va su thiéu hut tram trong cua co ché thi trudng cong
khai (d4u gi4 quyén sir dung dat chi chiém 0,05%). Theo danh gia ctia nguoi sir dung dat,
cdng tac phat trién quy dat dat muc tdt (trung binh 4,13 diém); Vung 2 va 3 dugc danh
gia rat tét (diém lan luot 1 4,25 va 4,21), trong khi Vang 1 chi dat muc tét (3,93 diém).
Két qua nay cho thiy dia phuong da chu dong tao 1ap quy dat phuc vu d6 thi hda, nhung
hiéu qua khai thac con chua twong xtng véi quy mé quy dat da hinh thanh; dac biét 1a co
ché dau gia quyén st dung dat, cho thué dat va khai thac quy dat sau tao 1ap van can duoc
cai thién.

3) Két hop phuong phap Delphi, diéu tra x& hai hoc va kiém dinh phi tham sé (hé
s6 tuong quan rs), luan an da nhan dién, phan nhém va do luong mac d6 anh huong cua
21 yéu tb (thuoc 4 nhém) dén hoat dong phét trién quy dat phuc vu d6 thi hoa trong béi
canh bién d6i khi hau.

Két qua diéu tra Delphi x&c dinh duoc 21 yéu té c6 anh huong dén phat trién quy
dat phuc vu d6 thi hda trong bdi canh bién doi khi hau tai Binh Chanh; trong do: 10/21
yéu td & muc rat cao va 11/21 yéu té & muc cao. Két qua diéu tra can bo cdng chuc, vién
chuc cho thay: c6 6/21 yéu tb & mic cao va 15/21 yéu to ¢ muc rat cao. Kiém dinh s6
liéu tir 450 phiéu diéu tra nguoi sir dung dat di xac dinh dwoc 21 yéu tb c6 anh huong
thuan & muc tir trung binh dén rat cao (0,25 < s < 1) dén cac hoat dong phét trién quy dat
phuc vu d6 thi hda trong bi canh bién d6i khi hau tai Binh Chanh va c6 su khac biét gitra
ba viing. Ving 3 chiu tac dong manh nhat véi 10 yéu té anh huang & muc rét cao, tiép
theo 12 Vung 1 véi 8 yéu té va Vang 2 véi 7 yéu td. C6 04 yéu td thé hién mac do anh
huong tuong ddi ddng nhét tai ca 03 viing, phan anh nhitng dong luc va han ché mang
tinh phd quét cua dia phuong; gom: tiém nang phat trién thi truong dat dai c6 anh huong
thuan & muc rat cao (rs > 0,75), nhan lyc quan ly va chinh sach dat dai déu c6 anh huong
thuan & muc cao (0,50 < rs < 0,75), anh huéng sau thu hdi dat c6 anh hudng thuan & mic
trung binh (0,25 <rs < 0,50).

4) Tich hop cac phat hién néu trén cung véi mé hinh 3D truc quan hoa tinh trang
ngap lut, ma tran SWOT, PSR, GIS, phuong &n quy hoach sir dung dat dén 2030, dé tai
d3 nhan dién céac khu vuc han ché phét trién hodc kiém soat nghiém ngat, uu tién dau tu
ha tang, phét trién c6 diéu kién va uu tién tao lap - khai thac quy dat phuc vu dé thi hoa
thich ung vai bién doi khi hau. Tir d6 dé xuat dinh huéng va giai phap phat trién quy dat
phuc vu d6 thi hda trong béi canh bién ddi khi hau dén nam 2030 cho khu vuc Binh
Chénh. Pay 1a co sé thyc tidn gilp cac co quan quan ly nha nuéc chu dong diéu tiét, cu
thé hda chinh sach phat trién quy dat theo viing khéng gian nham giai quyét hai hoa muc
tiéu thic day do thi héa nhanh va nang cao nang lyc thich tng bén viing véi bién dbi khi
hau tai cra ngd Tay Nam Thanh phé H6 Chi Minh.

Xi



THESIS SUMMARY

PhD candidate: Truong Do Thuy Linh

Thesis title: Research on land fund development for urbanization in the context of climate
change in Binh Chanh area, Ho Chi Minh City.

Major: Land Management; Code: 98501 03
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Research Objectives

- To assess the urbanization process, the current status of land fund development,
and identify factors affecting land fund development for urbanization in the context of
climate change in Binh Chanh area, Ho Chi Minh City.

- To propose orientations and solutions for land fund development for urbanization
in the context of climate change in Binh Chanh area, Ho Chi Minh City.

Research methods

The study used the following research methods: (1) method of investigation and
collection of secondary documents and data; (2) research zoning method; (3) Delphi
analysis method; (4) method of investigation and collection of primary documents and
data; (5) analysis-synthesis method; (6) data processing method; (7) method for assessing
the urbanization process; (8) SWOT analysis method; (9) approach based on the Pressure
- State - Response framework (PSR); (10) method of applying Geographic Information
Systems (GIS).

Main findings and conclusions

1) Binh Chanh area is the southwestern gateway of Ho Chi Minh City, with a natural
area of 25,255.99 ha, a population of 839,803 people, and a population density of 3,325
people/kmz. Industry-construction and trade-services account for 98% of the economic
structure, while 97.9% of the population works in the non-agricultural sector, creating
favorable conditions for expanding the space for land fund development and promoting
urbanization. However, high population density, rapid economic restructuring, and the
increasingly evident impacts of climate change have intensified pressure on land fund
development, particularly in land-use conversion, infrastructure development, flood and
subsidence control, and climate change adaptation.

2) The thesis found that, during the 2014-2023 period, there was a substantial
disparity between the static urbanization rate (only 3.09%, far lower than that of Ho Chi
Minh City (79.72%) and the national rate (35.3%)) and the dynamic urbanization rate (as
high as 31.38%, exceeding the national average (26.19%) and that of Ho Chi Minh City
(13.55%)). This provides important empirical evidence clarifying the intense pressure of
land-use transition in the southwestern gateway area of Ho Chi Minh City.

The thesis comprehensively analyzed the current status of land fund development in
Binh Chanh area, where 1,479.17 ha was created through three methods: using public
land under State management that was vacant or used inefficiently or inappropriately
(901.86 ha, accounting for 60.97%, across 709 land parcels); State recovery of land in
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accordance with land-use plans (517.81 ha, accounting for 35.01%, across 59 projects);
and acquisition of land-use rights through investor-negotiated transfers (59.5 ha,
accounting for 4.02%, across 3 projects). At the same time, the study identified the core
bottlenecks in land fund development as the very high proportion of land fund not yet
utilized (64.35%) and the severe lack of transparent market mechanisms (auctions of land-
use rights accounted for only 0.05%). According to land users, land fund development
was rated good (mean score of 4.13); Zones 2 and 3 were rated very good (4.25 and 4.21,
respectively), whereas Zone 1 was rated good (3.93). These results show that the locality
has proactively created land funds for urbanization; however, utilization efficiency has
not yet been commensurate with the scale of the land fund created. In particular,
mechanisms for auctioning land-use rights, leasing land, and utilizing land funds after
creation still need to be improved.

3) By combining the Delphi method, a sociological survey, and non-parametric
testing (the r, correlation coefficient), the thesis identified, categorized, and quantified the
influence of 21 factors (four groups) on land fund development activities for urbanization
in the context of climate change.

The Delphi survey identified 21 factors affecting land fund development for
urbanization in the context of climate change in Binh Chanh, of which 10/21 factors were
rated very high and 11/21 were rated high. The survey of officials showed that 6/21
factors were rated high and 15/21 were rated very high. Data verification from 450 land-
user questionnaires confirmed that all 21 factors had positive influences ranging from
medium to very high (0.25 <1, < 1) on land fund development activities for urbanization
in the context of climate change in Binh Chanh, with differences among the three zones.
Zone 3 was the most strongly affected, with 10 factors exerting very high influence,
followed by Zone 1 with 8 factors and Zone 2 with 7 factors. Four factors showed
relatively consistent levels of influence across all three zones, reflecting common local
drivers and constraints: land market development potential had a very high positive
influence (1> 0.75); management human resources and land policy both had high positive
influences (0.50 < r; < 0.75); and post-land-recovery impacts had a medium positive
influence (0.25 < r, <0.50).

4) By integrating the above findings with the 3D model visualizing flood conditions,
the SWOT matrix, the PSR framework, GIS, and the land-use planning scheme to 2030,
the study identified areas where development should be restricted or strictly controlled,
areas prioritized for infrastructure investment, areas suitable for conditional
development, and areas prioritized for the creation and exploitation of land funds to
support urbanization. On this basis, the study proposed orientations and solutions for
land fund development for urbanization in the context of climate change to 2030 for Binh
Chanh area. This provides an empirical basis for State management agencies to
proactively regulate and concretize land fund development policies according to spatial
regions, aiming to harmoniously address the goals of promoting rapid urbanization and
enhancing sustainable adaptation to climate change at the southwestern gateway of Ho
Chi Minh City.
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PHAN 1. MO DAU

1.1. TINH CAP THIET CUA PE TAI

Dit dai 12 tai nguyén dac biét, 1a ngudn luc chién luge dong vai tro then chdt
trong qué trinh phéat trién kinh té - x& hoi (KT-XH) caa mdi quéc gia. Khong chi
la khong gian cu tra, dat con 1a ngudn sinh ké, 12 tai san vo gia giup ngudi dan on
dinh cudc séng (Oxfam Viét Nam, 2012). Theo Vink (1975), ngudn luc dit dai co
tac dong truc tiép dén doi sdng caa mdi c& nhan va hau hét moi hoat dong phat trién
cua qudc gia, trong d6 cb ca qua trinh d6 thi hda (BTH). Nhan thic rd vai tro do,
Nghi quyét s6 18-NQ/TW da xac dinh muc tiéu trong tam la “dam bao nguoén luc
dat dai dugc quan ly, khai thac, str dung tiét kiém, bén vimng va dat hiéu qua cao
nhat”, trong d6 phat trién quy dat (PTQP) la mot trong nhitng nhiém vy cap thiét
hang dau (Ban Chap hanh Trung wong Pang, 2022b).

Dé tao diéu kién thuan loi cho cong tac PTQD, Luat Dat dai 2024 di dwa “phat
trién, quan Iy va khai thac quy dat” thanh mét noi dung quan ly nha nuéc vé dat dai,
ddng thoi bo sung quy dinh cu thé vé& nguyén tic phat trién, quan ly va khai thac quy
dat (Qudc hoi, 2024a). Trén co s d6, B Tai nguyén va Moi truong (2024b) da bd
sung loai dat mai “Pat do Nha nudc thu hdi theo quy dinh cua phép luat dat dai chua
giao, chua cho thué - ma CGT” vao danh muc cac loai dét can duoc thdng ké, kiém
ké dinh ky, nham ting cuong hiéu qua quan ly va khai théc quy dat.

D6 thi duoc hinh thanh va phat trién nham dap (ng nhu cau caa sy phat trién xa
hoi (Chabot 1948). BTH la qué trinh chuyén doi cau triic khdng gian va KT-XH theo
huéng hién dai, 1a xu thé tat yéu cua tirng québc gia (Annez & Buckley, 2009; Nguyén
T6 Lang, 2021). Su phét trién d6 thi 1a quy luat khach quan, gan véi tién bo trong
ndng nghiép, thlic day phét trién nhanh va bén viing (Bairoch, 1998; Ban Chap hanh
Trung wong Bang, 2022b). Theo World Bank (2014), mét trong sau linh vuc uu tién
trong md hinh DTH méi 1a “Cai cach quan ly va thé ché dat dai”. Trong qua trinh
DTH, PTQDP tré thanh yéu cau cap thiét nham cha dong tao 1ap, quan ly va khai thac
quy dat cho phét trién ha ting, nha &, dich vu cdng cong va ma rong khong gia do thi.
Thuyc tién cho thdy qué trinh BTH thuong dbi mit véi mot sé thach thic vé quan ly
sir dung dat (SDP) db thi, PTQD, kiém soat mé rong khong gian dé thi va thich tng
V6i bién doi khi hau (BBKH) (Wei, 1993; Li & cs., 2022; Price & Vojinovic, 2008;
Teshome, 2020). Tai Viét Nam, PTQD con ton tai mot s6 kho khin nhu: quy hoach
treo, thuong xuyén phai diéu chinh quy hoach sir dung dat (QHSDP); su phdi hop
chua dong bo gitta cac don vi thuc hién nhiém vu PTQD, su chénh léch trong chinh



sach boi thuong gitta cac trudong hop thu héi dat (THD)... (Ban chip hanh Trung
wong Dang, 2022b). Tai cac noi c6 tbe 46 DTH cao; su gia ting SDP cho PTDT dan
dén su gia ting chuyén muc dich SDP, chuyén quyén SDP khién gi4 dat bién dong
manh; ngudi dan SDD khong dung muc dich, 14n chiém dat dai, vi pham phép luat vé
QHSDD va méi truong... gay ap huc 16n 1én PTQD (B Tai nguyén va Méi truong,
2022b; Nguyén Thi Thanh Binh, 2024).

Binh Chanh nim & ctra ngd Tay Nam thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM), trén
truc két ndi TP.HCM véi cac tinh thugc Bong bang séng Ciru Long. Trudc 01/7/2025,
Binh Chanh c6 dién tich tu nhién (DTTN) la 25.255,99 ha, véi 15 xa va 01 thi tran
(sau sap nhap don vi hanh chinh thanh 7 x4), dan sé 839.803 ngudi, mat d6 dan s6
3.325 nguoi/km?, dién tich dat phuc vu ndng nghiép la 16.555,10 ha (Cuc thong ké
TP.HCM, 2024; Uy ban nhan dan (UBND) huyén Binh Chanh, 2024d). Binh Chéanh
c6 téc do BTH nhanh va duoc dau tu nhiéu cong trinh giao théng quy md 16n nham
tao diéu kién thuan lgi cho PTDT va thu hat dau tu. Tir ndm 2020, dia phuong da trién
khai chudi dinh huéng chién luoc (nhu: xay dung d6 thi théng minh, thuc hién Bé an
chuyén Binh Chanh thanh quan va ké hoach phat trién thanh thanh phé truc thudc
TP.HCM), qua dé tao dong luc thic day BTH, ma rong khong gian phat trién KT-
XH va ha tang (UBND huyén Binh Chénh, 2020a; 2022cd). Sau khi sip xép don vi
hanh chinh, 7 xa thudc khu vuc ndy van tiép tuc duoc dau tu phét trién tro thanh do
thi v¢ tinh cia TP.HCM trong tuong lai (UBND huyén Binh Chanh, 2025).

Tuy nhién, day ciling 1a khu vuc chiu tdc dong ngay cang rd nét cia BDKH,
anh huong dang ké dén téc do phat trién KT-XH va doi séng cia ngudi dan
(UBND TP.HCM, 2021a; Nguyén Vin Hong & Nguyén Phuong Pong, 2021).
Dic biét, khu vuc nay d6i dién véi nguy co ngap lut nghiém trong do nudc bién
dang, v6i khoang 35,40% dién tich c6 thé bi ngap khi muc nudc bién ting Im (S
Tai nguyén & Moi truong TP.HCM, 2021a) ciing nhu do triéu cuong, véi dién tich
ngép du kién lan luot khoang 660 ha vao ndam 2025, 1.618 ha vao nam 2050 va
4.354 ha vao nim 2100 (UNDP, 2016). Do d6, PTQD trd nén cap thiét nham tao
1ap quy dét an toan, thich ung véi ngdp lut, nudce bién dang va cac rui ro khi hau;
dong thoi dam bao PTDT bén viing. Trong bdi canh dé, viéc ddy manh DTH gin
v6i yéu cau PTDT bén viing dang dit ra nhitg thach thuc rat 16n. Su thay doi
nhanh chéng vé co ciu SDP va phuong thirc PTQD nhim dap tng nhu ciu phat
trién KT-XH, trong bdi canh phai thich Gmg vdi cac tac dong cuia BDKH, doi hoi

phai dugc nghién ctiru mot cach hé thong va toan dién.



Mic du da c6 mot s6 nghién ctru lién quan dén PTQD, song dén nay van con
thiéu cac cong trinh tip trung nghién ctru PTQD phuc vu DTH trong bdi canh
BDKH, dic biét dbi véi khu vue Binh Chanh, TP.HCM. Thuec tién ndy dit ra nhiéu
van dé can duge 1am 1o, d6 1a: Thuc trang DTH va PTQD phuc vu DTH tai Binh
Chanh dién ra nhu thé ndo? Nhitng yéu td nao anh huéng dén PTQP phuc vu PTH
tai day trong bdi canh BPKH? Mtic d6 tac dong ciia cac yéu to ndy ra sao? Can c6
nhing giai phap nao dé PTQD phuc vu DTH tai Binh Chanh theo huéng thich tng
v6i BDKH va phat trién bén viing? Dé tra 1i cac cau hoi trén, dong thoi gop phan
dé xuat SDP cua dia phwong theo hudng thich tng va bén viing, viéc thuc hién dé
tai “Nghién cirbu phat trién quy dat phuc vu dé thi héa trong boi canh bién doi khi
hdu khu viee Binh Chanh, thanh phé Ho6 Chi Minh” 14 that su can thiét.

1.2. MUC TIEU NGHIEN CUU CUA PE TAI

- Panh gia qua trinh BTH, thuc trang PTQD va xac dinh cac yéu té anh
huong dén PTQD phuc vy DTH trong bdi canh BPKH tai khu virc Binh Chéanh,
TP.HCM.

- Pé xuat dinh huéng va giai phap PTQD phuc vu PTH trong bdi canh
BDKH tai khu vuc Binh Chanh, TP.HCM.

1.3. POI TUQNG VA PHAM VI NGHIEN CUU CUA PE TAI
1.3.1. Péi tweng nghién ciru

- Hoat dong PTQP theo quy dinh ctia phap luat dat dai hién hanh (bao gom
tao lap, khai thac va quan ly quy dat) phuc vu DTH trong béi canh BDKH tai dia
ban nghién cu.

- Quy dat cua 07 x& Vinh Loc, Tan Vinh Loc, Binh Loi, Tan Nhut, Binh
Chanh, Hung Long va Binh Hung (thudc huyén Binh Chanh cii).

- Péi twong diéu tra 1a: chuyén gia; can b, cong chirc, vién chic; ngudi sir
dung dat — NSDD (ho gia dinh, c4 nhan, t6 chirc c6 dat b thu hdi va duoc giao dit,
cho thué dat tai cac du an thuoc pham vi nghién ciru cua dé tai).

1.3.2. Pham vi nghién ciru

- Phgm vi khong gian: Dé tai tién hanh tai khu vuc Binh Chanh, TP.HCM
véi dién tich 1a 25.255,99 ha. Sau khi sip xép don vi hanh chinh theo Nghi quyét
s6 1685/NQ-UBTVQH15 vé viéc sap xép cac don vi hanh chinh cip xa cua
TP.HCM nam 2025, hién gdm 7 x&: Vinh Loc, Tan Vinh Loc, Binh Loi, Tan Nhut,
Binh Chénh, Hung Long va Binh Hung.



- Pham vi thoi gian

+ Qua trinh DTH va két qua PTQD duoc nghién ctu trong giai doan 2014-
2023 thudc thoi ky thuc hién Luat Dat dai 2013 va bao dam tinh théng nhit cua
chudi sé liéu nghién ctu.

+ S6 lidu vé diéu kién ty nhién, KT-XH duoc lay dén 31/12/2023.

+ Diéu tra so cap va phong van duoc thuc hién trong giai doan 2023-2025,
theo tién trinh thuc hién cac noi dung nghién ctu.

+ Dién bién ngap lut dugc nghién ciu trong giai doan 2020-2024, tuong tng
véi thoi ky trién khai cac chuong trinh chéng ngép tai dia phuong va pham vi sb
liéu dugc cap nhat cua nghién ciu.

- Phgm vi vé ngi dung:

Pé tai tap trung nghién ctiu vé PTQD phuc vu DTH tai dia ban nghién cau,
gom qu¥ dat duogc tao l1ap tir cac hoat dong: Nha nugc THD theo QH, KHSDD da
dugc phé duyét; Nhan chuyén nhuong QSDBD thdng qua hinh thirc nha dau tu tu
thoa thuan dé dugc nhan QSDP truc tiép tir nguoi dan hoic to chuc dang SDD; Sir
dung quy dat cong do Nha nudc quan Iy hién dang bo tréng hoic st dung khdng
hiéu qua, chua ph hop; khdng bao gom quy dét cong ich do UBND cép xa duoc
giao quan ly. Trong pham vi dé tai, BDKH duoc xem xét nhu bdi canh cia PTQD
phuc vu DTH; nghién ctru tap trung vao hién trang ngap lut, sut 1n 6 lién quan dén
PTQD trong tuong lai.

1.4. NHOUNG DPONG GOP MOI CUA DE TAI

Mot 13, gop phan hoan thién khung 1y thuyét tich hop lién nganh trong quan
ly dat dai thich mg bang cach van dung sing tao mo hinh ma tran PSR két hop
khong gian 3D va GIS. Két qua nghién ctru 1am phong pht thém co s¢ 1y luan vé
mbi quan h¢ bién chiing gitta tbc d6 DTH, thuc trang PTQD va cac tdc dong cuc
doan cua bién ddi khi hau (ngap lut, sut lan) tai ving ven do cua cac doé thi lon.

Hai 1a, thiét 1ap quy trinh phuong phap luan danh gia anh huong théng qua
viéc tich hop phuong phéap Delphi, diéu tra xa hoi hoc va kiém dinh phi tham s
(hé sb twong quan - rs). Péng gdp nay cung cip cong cu dinh lwong khach quan dé
nhan dién, phan nhém va do luong mirc d6 anh hudng cia 21 yéu t6 (thudc 4
nhém) dén hoat dong PTQP phuc vu PTH trong bdi canh BDKH.

Ba 14, [am 10 thyc trang d6 thi hoa va nhitng ton tai trong tao 1ap, khai thac,

quan ly quy dét; dong thoi tng dung GIS va mé hinh 3D dé hd tro sang loc khong



gian so bo, phuc vu dinh huéng PTQD theo hudng bén viing tai khu vuc Binh
Chénh trén co so hién trang ngap lut, sut ltn va yéu cau thich img véi BDKH.
1.5. Y NGHIA KHOA HQC VA THU'C TIEN CUA PE TAI

1.5.1. Y nghia khoa hoc

- Két qua nghién ciu cua dé tai gop phan 1am phong phi thém céch tiép can
va hoan thién phuong phép luan vé PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BBKH.

- Két qua nghién ctru cung cap thém luan cit khoa hoc cho viéc xac lap dinh
huéng va xay dung céc giai phap PTQD phuc vu DTH theo hudéng hiéu qua, bén
vitng va thich ung vai BBKH.

1.5.2. Y nghia thuc tién

- Két qua nghién ctru cua dé tai tao co sé thuc tién cho viéc hoach dinh chinh
sach va lya chon giai phap PTQPD bén viing tai dia ban nghién ctu, phu hop véi
bdi canh BDTH nhanh va tac dong ngay cang rd caa BDKH.

- Két qua nghién ctiu cd thé duoc ké thura va van dung mé rong trén dia ban
TP.HCM va céc dia phuong c6 diéu kién tuong tu; ddng thoi 12 ngudn tu liéu tham
khao phuc vu cong tac giang day va nghién ctru khoa hoc.



PHAN 2. TONG QUAN TAI LIEU

2.1. CO SO LY LUAN VE PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU DO THI
HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHI HAU

2.1.1. Co sé ly luan vé phat trién quy dat
2.1.1.1. Vai tro cia ddt trong s phét trién kinh té - xa hgi

Trong xu thé phat trién KT-XH bén vitng va hoi nhap quéc té, dat dai bao
ham cac y niém sau: V& mit chinh tri, ranh gi6i dat dai 1a co s& dé qudc té cong
nhan chii quyén quéc gia (H6 Pang Hoa & cs., 2012) va 1a co sd quan trong dé
x4c dinh dia gioi hanh chinh céc cip (Qudc hoi, 2024a). Vé mat tu nhién, dat dai
la tai nguyén (Nguyén Dinh Bdng, 2011); 14 noi ndng d& c4c hé sinh thai, da dang
sinh hoc va céc qué trinh tu nhién thiét yéu cho su sng (Foster & cs., 2003). Vé
mat Kinh té, dat dai 1a tu liéu san xuat (Quéc hoi, 2013b); 1a tai san hitu hinh, cé
thé duoc dinh gia (HO Piang Hoa & cs., 2012); va la ngudn luc dé phat trién
(Hoang Xuan Luong, 2013). V& mat xa hoi, dat dai 1a ngudn sinh ké dam bao
cudc séng (Oxfam Viét Nam, 2012); la khong gian séng; 1a tai san van héa doi
véi mdi ca nhan va cong dong (Tran Trong Phuong & Db Thi Tam, 2023). Theo
Bo Tai nguyén va Mai truong (2012a), dat dai la viing dat co ranh gidi, vi tri, dién
tich cu thé; c6 thudc tinh twong ddi on dinh hoac thay doi nhung c6 tinh chu ky, c6
thé du doén duoc; va chiu anh huong cua cac yéu to tu nhién, KT-XH dbi vai viéc
SDD trong hién tai va tuong lai.

Pit dai, von, lao dong 1a 3 ngudn lyc co ban dé tang truong va phét trién kinh
té (Smith & cs., 1776, Sharma, 2016). Theo Marx (1872), quyén sé hitu ddi voi dat
dai 1a ngudn géc ban dau cua moi cua cai va da tré thanh van dé 16n ma viéc giai
quyét n6 s& quyét dinh tuong lai cua giai cap lao dong. Kinh nghiém lich six cho thay
viéc sir dung, quy hoach va quan 1y dat dai (QLDD) ludn 14 nhitng van dé nhay cam
nhat, duoc tranh ci nhiéu nhat va chiu &p luc chinh tri nhiéu nhat & bat ctr x4 hoi
nao (Pang Kim Son & Nguyén DS Anh Tuan, 2012). Tuy nhién, tai nguyén dat dai
cua Viét Nam hién chua duoc khai thac, st dung hiéu qua dé tra thanh ngudn luc
quan trong phuc vu phét trién KT-XH dat nudc, dac biét dbi véi qua trinh PTDT va
thi truong bat dong san (BDS) (Ban Chap hanh Trung wong Pang, 2012b).

Pé khai thac nguon luc dat dai “can c¢d quy dinh cu thé vé THD dé phat trién
KT-XH vi loi ich quéc gia, cdng cong; thuc hién co ché ty thoa thuan trong chuyén
nhuong quyén SDB; hoan thién cac té chirc PTQD; khai thac hiéu qua quy dat theo
quy hoach, ké hoach SDP (QH, KHSDB); hoan thién co ché, chinh sach chuyén
nhuong, cho thué, gép vén bang QSDP” (Ban Chap hanh Trung wong Bang, 2022b).
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2.1.1.2. Vai trd caa phét trién quy dat
a. Quy dat , ‘ ‘
Theo Milic¢evi¢ (2014), quy dat dugc thanh lap nham tao diéu kién cho thu

hoi, quan 1y va SDP & khu vire nong thon dé cai thién san xuat néng nghiép. FAO
(2020) cho rang quy dat la tap hop cac hoat dong cd hé thdng do té chirc cong thuc
hién, dong vai tro trung gian mua ban, cho thué dt nhiam ting tinh leu dong cua
dat dai, phat trién thi truong dét dai va thuc hién cac muc tiéu chinh sach cong vé
phét trién ndng nghiép, néng thon, SDD bén virng, phuc hdi thién nhién, thich ung
va giam thiéu BDKH, ciing nhu phét trién co sé ha ting (CSHT) quy md 16n. Luét
dat dai 2013 quy dinh quy dat I1a tong dién tich dat dai ma mot don vi hanh chinh
hoac mot québc gia quan 1y va st dung phuc vu muc tiéu ting truong, phat trién
kinh té; quy dat theo muc dich st dung duoc phan theo 3 nhém dat chinh: néng
nghiép, PNN va chua sir dung (Quéc hoi, 2013b). Quy dat dugc xac dinh theo 13nh
tho, theo NSDPD va theo loai dat (Nguyén Thi Ngoc Lanh & cs., 2010).

Duai goc do ly thuyét, quy dat cé vai trd quan trong trong viéc han ché dau
co dat dai, diéu tiét thi truong dat dai, hd tro phat trién do thi theo huéng trat tu,
nang cao hiéu qua st dung tai nguyén dat va kiém soat cac cang thang xa hoi phat
sinh do phan b ngudn luc dat dai khéng can bang (van Dijk & Kopeva, 2006;
Louw, 2008). V& thuc tién, quy dat duoc vi nhu chia khoa dé thyuc hién cac chirc
nang kiém soat mé hinh tang truéng do thi; tao ngudn thu cho tai chinh cong (van
Dijk & Kopeva, 2006); la cdng cu dé Chinh phi can thiép vao thi truong dat dai;
cung cap dat xay dung khu cong nghiép, CSHT va cac du an phat trién san xuat. ..
(Mili¢evi¢, 2014; Busroh & Santiago, 2017).

Nhu vay, quy dét 1a phan dién tich dat dai duoc xac dinh trong mot pham vi
lanh thé nhat dinh; do Nha nudéc hodc td chic 6 tham quyén quan Iy, tao lap, phan
bd va khai thac nham phuc vu muc tiéu phat trién KT-XH; diéu tiét thi truong dat
dai; kiém soat phat trién khong gian; tao ngudn luc tai chinh; bao dam SDP hiéu
qua, bén virng, thich tng véi BPKH va nang cao phuc loi cong ddng. Tai mot s6
qudc gia, quy dat con duoc goi 1a ngan hang dat dai.

Damen (2004) cho rang ngan hang dat dai 12 mot cong cu QLD cua Nha
nuéc, nd dugc hinh thanh tir viéc thu hdi va quan Iy tam thoi quy dét, duoc ding
dé dam bao ngudn cung dat dai cho phat trién trong tuwong lai. Ngan hang dit dai
phai hai hoa véi cac chinh sach phat trién (Francis, 1975), cai thien QHSDD
(Xiaosong & cs., 2008), kiém soét thi treong dat dai (Yan & cs., 2014), ting cudng
nguon cung nha ¢ (Murray, 2020), phuc hdi thi truong BDS (Alexander, 2015) va
dam bao str dung hiéu qua céc tai san bi tich thu (Fujii, 2021).



Theo Kania (2014), quyén s& hitu/SDP 1a mét phan trong chién lugc cua cac
nha phat trién, do dit c6 kha nang hap thu thing du tai chinh va tao loi nhuan nho
tang gid, nhat 1 & vi tri thuan loi hodc ven d6 thi phat trién. Tuy nhién, ngan hang
dat dai 16n c6 thé 1am vén bi “déng bang” vi dét chua sir dung khong tao loi nhuan
nhung van phat sinh chi phi (White, 2007). Bong co va chi phi hinh thanh ngan hang
dat dai con phu thudc vao chu ky thi truong BDS, bién dong gia dét (Kania, 2014)
va mirc do san sang cua quy dat cho dau tu, gan vai chinh sach dét dai, vi tri, gid tri
thi truong, hanh vi cha SDD va quy hoach khéng gian (Wierzchowski, 2011).

Theo Miliéevié (2014), xét vé& quyén sé hitu, quy dat duoc hinh thanh theo
02 md hinh: (i) c6 su thay d6i quyén so hitu, duoc tao bai hinh thic chuyén doi
quyén sé hitu dat (Hinh 2.1); (ii) khdng 1am thay d6i co cu sé hitu, chu dat van
gitt quyén so hitu ngay ca khi dat duoc dwa vao quy dat (Hinh 2.2).

Thira dat A - OUYPAT Thira dit B
— L PaAtcha — Chii B

Chua A

Pauvao | Nhinweeo  Paura
Tinh trang dét dai t Tinh trang dét dai
truge khi tao quy dat sau khi tao quy dat
Quan ly

Hinh 2.1. M hinh quy dat c¢é thay ddi quyén sé hiru
Ngudn: Milicevié (2014)

Hop nhat ERDEDITD, Chuyén nhuong dét
Chu dét dai LTI AT cho nguoi st dung Chu
5 Ni Em QUYL e———) 0
so hiru A Quyén AT Quyén sir dung B
SO htru il t -------- sir dung
Quan ly

Hinh 2.2. Md hinh quy dat khong thay déi quyén sé hiru
Ngudn: Milicevi¢ (2014)
b. Phét trién quy dat

Theo Nguyén Thi Ngoc Lanh & cs., (2010), PTQD 1a mét qua trinh gdm: tao

1ap quy dat (tap trung dét dai); quan 1y, phat trién quy dat (dy trir, dau tu vao quy
dat); diéu tiét, phan bd dit dai (cung tmg dat dai). D6 1a hoat dong do Nha nude (dai
dién 1a cac co quan, to chure) thuc hién nham thu hoi, khai pha, du trit, cung Gng dat
dai nham cha dong ngudn cung vé dat dai dam bao diéu tiét c6 hiéu qua va gia ting
gi4 tri thu dugc tir dat. Phan Trung Hién & Pham Duy Thanh (2015) d4 lam rd co



ché tao quy dat sach nhu mot phuwong thie trién khai PTQD quan trong; theo do,
Nha nuéc chu dong tmg von THD theo KHSDD, sau d6 giao hodc cho thué dat
thong qua dau gida QSDD. Qua trinh nay gém: 14p QH, KHSDD, dé xuit du an va
bb tri vn dé tao quy dét sach, trién khai THD, BT-HT-TDC, khai thac quy dat sach
va danh gi4 hiéu qua du an (Phan Trung Hién & Chau Hoang Than, 2019).

V& phuong dién phap 1y, Luat Dat dai 2024 da thé ché hoa vai tro cia PTQD
thong qua quy dinh vé viéc thanh 1ap t6 chitc PTQD dé tao 1ap, phat trién, quan 1y
va khai thac quy dat; cac hoat dong nay phai tuan thi QH, KHSDP, bao dam SDP
dung myc dich, cong khai, minh bach, hop 1y va hiéu qué theo quy dinh; dong thoi,
dap Gmg yéu cau phat trién KT-XH, hd tro TDC, bao dam an sinh xi hoi va bb tri
dat ¢, dat san xut cho dong bao dan toc thiéu sé (Qudc hoi, 2024a). Gia tri cot 16i
ctia PTQD khong chi dimg ¢ tao 14p va cung tng dat dai, ma con cha dong dan dat
qua trinh phat trién khong gian va phan bd ngudn luc dat dai theo dinh hudng phat
trién cua dia phuong. PTQD c6 ké hoach gilp st dung hiéu qua ngudn lyc dat dai,
giam thiéu cac xung dot trong SDP; dong thoi, tao du dia cho PTPT va KT-XH
trong dai han. Nhu vdy, PTQD giir vai tro nhu mot cong cu then chét trong viée
nang cao hiéu qua SDP, bao dam hai hoa giita muc tiéu phat trién va cac yéu cu
xa hoi, moi truong; gop phan tao nén tang cho phat trién KT-XH bén viing.

Xét mot cach tong thé, PTQD 1a toan bd qua trinh tao 1ap, khai thac va quan
Iy quy dat theo quy dinh cua phap luat (Hinh 2.3). Trong do, tao 1ap quy dét bao
gém cac hoat dong: Nha nudc THD theo QH, KHSDD da dugc phé duyét; Nhan
chuyén nhuwong QSDD théng qua hinh thirc nha dau tu ty thoa thuan dé dugc nhan
QSDDP truc tiép tir nguoi dan hodc t6 chirc dang SDD; St dung quy dat cong do
Nha nudc quan 1y hién dang bo trong hodc str dung khong hidu qua, chua phu hop;
Chuyén dbi dat, hoan dbi dat; va Khai hoang, 1an bién. Khai thac quy dat bao gdm
cac hoat dong: Giao dat, Cho thué dat (thong qua hinh thire dau gia hoic khong
thong qua dau gia QSDP); va Khai thac theo hinh thic thanh toan cho nha dau tu
bang quy dat cong khi thuc hién dy 4n dugc co quan co thim quyén chap thuan.
Quan ly quy dat bao gom cac hoat dong: Quan ly quy dat duoc tao 1ap nhung chua
¢6 dy an dau tu hodc chua ddu gia QSDD (gom: mbc gidi, ranh gidi, dién tich,
hién trang khu dét...); Quan 1y cac hoat dong tao lap va khai thac quy dat (gém:
danh gia thuong xuyén gié tri dat va thuc hién cac chinh saich SDD phii hop; quan
1y viéc cho thué sir dung mat bang ngan han; quan 1y ho so quy dat dugc giao quan
1y; duy trit, cai tao quy dat, chuan bi cho cic chirc nang khac; dau tu ha tang k¥
thuat dé nang cao gia tri quy dat) (Damen, 2004; Zimmermann, 2008; Chinh phu,
2009b; Nguyén Thi Ngoc Lanh & cs, 2010; Ban chip hanh Trung wong Pang,



2012b; D6 Hau & Nguyén Binh Bdng, 2012; B4 Thi Thanh Van & cs., 2013; Quéc
hoi, 2013b; Chinh phu, 2014; Mili¢evi¢, 2014; Quy phat trién dat TP.HCM, 2015;
Holst & cs., 2015; Bo Tai nguyén va Moi truong - Bo Noi vu - Bo Tai chinh, 2015;
KLRI, 2016; SAFER, 2017; Phan Trung Hién & Chau Hoang Than, 2019;
Mischiu, 2019; UBND TP.HCM, 2021b; Singhapathirana & cs., 2022; Versinskas
& cs., 2022; Ali & cs., 2022; Ban chap hanh Trung wong Dang, 2022b; Quéc héi,
2024a; Chinh phu, 2024a; Bo Tai nguyén va Méi truong, 2024a; Quéc hoi, 2025).

£ .~ Taolap quy dat [~——7] Khai thac, quan ly quy dat
Pat th uoc. N D"\ h
quyén || > bes > at phuc
; L — R | — - yu hat
s dl.lng/ - Thu hoi dat QU Khai thic quy dat trli)én
quﬁn |y - Nhan ghuyén nhuong |- % |- Giao dat, cho thué dat KT-XH
caa - Quy dat cong sir dung DAT - Khai thac theo hinh thirc thanh toan cho nha T
nawdi |1 khong hiéu qua/phi hep|- |- déu tw bing quy dét cong khi thuc hién dy én | hodc thye
nguol 1. Chuyen doi dat, il | Quén ly quy dat hién dy
danvatd | | nosn déi dat [ |- Quan ly quy dat da tao lap .| 4n diu tu
chirc - Khai hoang, lanbién ~ |[-::>:2-] | - Quan ly hoat dong tao 1ap, khai thac quy dat

Hinh 2.3. Khai quat qué trinh phat trién quy dat
c. Don vi Phat trién quy dat
Pé PTQD can ¢6 su phdi hop nhip nhang cua nhiéu co quan/ don vi; trong
d6, T6 chac PTQD va Quy phét trién dat 12 02 don vi chiu trach nhiém chinh.

> Té chirc phét trién quy dat

T6 chirc PTQD, truc thudoc So TN&MT, 1a don vi sy nghiép cong 1ap co tu
céch phap nhan, con dau va tai khoan riéng, thyuc hién chirc nang tao lap, phat trién,
quan ly va khai thac quy dat theo quy dinh phép luat; t6 chicc BT-HT-TBC; nhan
chuyén nhuong QSDD; t6 chic dau gia QSDD va thuc hién céc dich vu khac
(Quédc hoi, 2013b; 2024a; Chinh phu, 2014). Phép luat Dt dai nam 2024 tiép tuc
cu thé hoa va bd sung sau nhiém vu cia to chirc PTQD (Chinh phii, 2024a). Trong
thuce tién, té chicc PTQD giit vai trd ndng cbt trong tao quy dat sach phuc vu dau
gid QSDD va thyc hién hi¢u qua BT-HT-TDC khi Nha nu6c THD (Bo Tai nguyén
va Mai truong, 2022b). Vé co ché tai chinh, t6 chitc PTQD duoc bao dam tir nhiéu
ngudn lyc, gdm: ngan sach Nha nuéc; vn eng tir Quy phat trién dat va cac quy tai
chinh duoc uy théac; vén vay tin dung; vén lién doanh, lién két; nguén thu tir hoat
dong cua to chic PTQPD va cac ngudn hop phéap khac theo quy dinh (Quéc hoi,
2024a; Chinh phu, 2024a).

Tao quy dét sach 1a mot trong nhitng nhiém vu trong tam caa T chirc PTQD,
duoc quy dinh tai Diéu 35 Nghi dinh sb 69/2009/ND-CP (Chinh phu, 2009b), Diéu
5 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP (Chinh phu, 2014) va Diéu 14 Nghi dinh s6
102/2024/ND-CP (Chinh phu, 2024a). Theo d6, tao quy dat sach nhiam sap xép lai
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quy dat dé chu dong ngudn lyc dat dai cho phét trién KT-XH va nang cao hiéu qua
quan ly, SDP. Viéc hinh thanh Té chic PTQD gop phan ting cuong tinh minh
bach cua thi truong dat dai, thic day thu hit dau tu va ting hiéu qua cong tac giao
dat, cho thué dat. Tuy nhién, theo Nguyén Binh Tho (2019), hoat dong cua cac
Trung tm PTQD van con han ché vé co ché huy dong vén, tinh trang chéng chéo
t6 chuc va mac do phdi hop, hd tro tir cac co quan, chinh quyén lién quan.
> Quy phat trién dat

Quy phat trién dat 1a quy tai chinh nha nudc ngoai ngan séach, truc thugc
UBND cép tinh; c¢6 chirc nang tiép nhan, huy dong vén theo quy dinh dé @ng vén
va duoc hoan tra von tng. Nhiém vu cua Quy gdm: Quan ly, bao toan va phat trién
vén; Thuc hién cac nhiém vy tng vén va thu hdi von tng theo quy dinh; Chap
hanh cac quy dinh vé quan Iy tai chinh, tai san, ké toan, kiém toan...; Quyét dinh
dirng, thu hoi vén ang; Kiém tra ddi véi viéc st dung va thu hoi vén tng; Xac dinh
chi phi quan ly von &ng; Thuc hién ché do bao céo va cac nhiém vu khéc theo quy
dinh (Chinh phi, 2014; Qudc hoi, 2024a; Chinh phu, 2024b). Co ciu t6 chuc,
ngudn tai chinh, vén hoat dong, cac khoan thu cia Quy duoc quy dinh tai Luat Dat
dai 2024 va Nghi dinh 104/2024/ND-CP (Quéc hoi, 2024a; Chinh phu, 2024b).

Nhin chung, PTQD la yéu cau tat yéu, c6 vai tro quan trong trong thu hit dau
tu va phat trién KT-XH bén viing, dic biét doi véi cac qudc gia co qua trinh BTH
dién ra manh mé&. Nghi quyét s6 18-NQ/TW va Nghi quyét s6 37/NQ-CP déu dic
biét nhan manh quan diém can phai hoan thién t6 chuc, bd may, co ché hoat dong,
co ché tai chinh cua cac t6 chirc PTQD, bao dam tinh gon, hoat dong hiéu qua, du
nang luc tao lap, khai thac, quan ly quy dat, thyuc hién tét nhiém vy BT-HT-TDC khi
Nha nuéc THP (Ban chap hanh Trung wong Pang, 2022b; Chinh phu, 2023). Viéc
thé ché hoa dinh hudng chinh tri nay trong Luat Dat dai 2024 da tao thuan loi cho
cong tac PTQD; gdp phan nang cao hiéu qua quan ly va SDP, gia ting gia tri nguon
lyc dét dai, dinh hudng phét trién khdng gian do thi va néng thon, tang nguon thu tir
dat (P4 Thi Tam & cs., 2025). Nghi quyét s6 21-NQ/TW tiép tuc dinh hudng hoan
thién chinh sach, phap luat dat dai, trong d6 yéu cau hoan thién t6 chic va co ché
hoat dong cua cac t6 chicc PTQP, bao dam da nang luc dé tao lap, quan Iy va khai
thac quy dat (Ban Chap hanh Trung wong Pang, 2026).

d. Vai tro cua phét trién quy dat trong phat trién dé thi

Thuec tién cho thdy KT-XH phat trién kéo theo su gia ting nhu cau vé quy

dat dé xay dung CSHT k¥ thuat, dat &, cong trinh cong cong, phat trién cac co so

sdn xuat, kinh doanh, an ninh - quoc phong... D€ dap ing nhu cau do, viéc chuyén
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d6i co cAu SDD 1a tit yéu. D6 1a két qua qua trinh twong tac cia cic yéu td KT-
XH; su di cu dan sd tir nong thon ra thanh thi, sy xuét hién va hiéu qua hoat dong
clia cac td chure xa hoi, cac chinh sach dét dai, nhitng yéu tb c6 thé anh huéng dén
mo hinh chuyén ddi co cdu SDD (Lambin & cs., 2001; Monrton & cs., 2006).
Bang 2.1. Bién dong dién tich dat dai tai Viét Nam giai doan 2014-2023

Don vi tinh: ha

So voi nam 2020 So véi nam 2014
Muc dich _ Dién tich
N Ma - oo Tang(H) o Tang (+)
st dung nam 2023 Dién tich Dién tich |

giam (-) giam (-)

1. Bat néng nghiép NNP 27.976.827 27.983.482 -6.655 27.281.040 695.787
2. Pat PNN PNN  3.984.523 3.931.119 53.404 3.683.590 300.933

Trong d6: Pat ¢ tai
45 thi oDT 205.957  190.291 15.666 150.699 55.258
0 thi

3.Patchuasidung CSD  1.172.481 1.219.826 -47.345 2.158.426 -985.945
Tong DTTN 33.133.831 33.134.427 -596 33.123.056 10.775

Nguon: Bo Tai nguyén va Mai truong (2016, 2022a, 2024c)

S6 liéu Bang 2.1 cho thay quy dat tai Viét Nam bién dong theo xu hudng ting
ty trong dat PNN (dic biét 1a dat ¢ tai do thi), giam ty trong dat néng nghiép va dat
chwa str dung. Xu hudng nay pht hop véi quy ludt va dinh hudng phat trién chung
ctia dat nudc, trong d6 tap trung chi yéu vao PTDT va cong nghiép dich vu. Tuy
nhién, PTQD chua that sy trd thanh don by trong thu hut dau tu vao cac du an phat
trién KT-XH. Theo Nguyén Thi Huong (2018), chia khoa vang dé giai quyét van dé
nay 13 Nha nude can phai ¢6 quy dat, gdm ca quy dat du phong (quy dat di GPMB)
dé cung tng, tham gia vao thi truong BPS, dap tmg hai hoa cac muc dich SDD, dong
thoi dam nhéan nhiém vu diéu tiét, 1am chu duoc thi truong BDS vé dat dai va chdng
dau co dat dai mot cach hiéu qua.

Hién nhiéu nha dau tu, to chirc, c4 nhan c6 nhu cau SDD dé trién khai du 4n phai
tu tim kiém quy dat. Cong viéc nay lam mat nhiéu thoi gian, anh hudng tryc tiép dén
qué trinh dau tu. Vi vy, cic nha dau tr mong mudn Nha nudc ¢ san quy dat dé giao
hodc cho ho thué. Trong bdi canh d6, chi s6 tiép can dét dai trd thanh mot tiéu chi
quan trong phan &nh muc do minh bach, thuan lgi va hi€u qua qua trinh tiép can quy
dat ciia nha dau tu. Chi s6 ndy cang cao thi niém tin va sitc hap dan cia méi truong
dau trr cang dugc cing cd. Thyc té cho thay, PTQD dong bd, minh bach va kip thoi
chinh 13 yéu t then chot dé cai thién chi so tiép can dat dai, qua d6 nang cao stic canh
tranh va thu hut dau tu.
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Hinh 2.4. Chi sé tiép can dat dai tai cac thanh phé Ién giai doan 2014-2023
Nguén: PCI Viét Nam (2025)

Hinh 2.4 va Phu luc 3 cho thiy trong giai doan 2014-2023, chi s tiép can dat
dai ctia thanh phd Hai Phong ting manh tir 5,1 nim 2014 1én 7,22 ndm 2022, gin lién
v6i su bung nd dau tu cang bién, khu céng nghiép. Piéu d6 doi hoi thanh phd can mo
rong va quan Iy quy dat hop 1y, minh bach hon. Thanh phd Can Tho duy tri mirc diém
cao, tir 5,66 ndm 2014 1én 7,43 ndm 2021 va giir 7,11 ndm 2023, cho thiy kha ning
can bang t6t giita thu hut dau tw va PTQD bén viing. Trong khi d¢6, TP.HCM va Ha
Noi tuy dat dinh 6,98 va 6,6 vao ndm 2021 nhung déu giam con 5,83 va 5,89 ndm
2023, phan anh 1d ap luc rat 16n tir nhu cau dat dai cling nhu su phirc tap trong quan
Iy quy dt tai cac siéu do thi 16n, noi ma qua trinh GPMB, TDC va phéan bd dat cho
cac dy 4n dau tu thuong cham va tdn kém hon cac dia phuong khac.

Tao quy dét sach (dét sach dugc du trir theo quy hoach cta co quan Nha
nudce) co thé coi 1a qua trinh “trai tham do” kéu goi dau tu. Bdi vi c6 quy dat sach
nha dau tu s& yén tam ra quyét dinh nhanh chéng, tir 6 ting kha nang thu hut dau
tu va han ché viéc danh mét co hoi dau tu (Pang Thi Anh Pao, 2018; Phan Trung
Hién & Pham Duy Thanh, 2015).

Ngoai ra, theo William & cs. (2007), PTQD trong trién khai xay dung va
PTDT c¢6 vai trd dinh hudng dau tu d6i voi nén kinh té. PTQD trong xay dung d6
thi duoc bd tri tryc tiép cho cac cong trinh cong cong, CSHT db thi va nhitng khu
do6 thi moi cé y nghia lam thay ddi co cdu kinh té va hién trang van hoéa - xa hoi
ctia dia phuong va ca nudc. Thong qua PTPT dé tao 1ap moi truong thuan 1oi tao
su lan toa ddu tu va phat trién kinh doanh, thic day phat trién x4 hoi (Farvacque
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& McAuslan, 1992). Theo Thai Minh Tuén (2012) viéc tao quy dat phuc vu dau
tu PTDT va xay dung CSHT d6 thi, cac co s& san xuat kinh doanh va cc cong
trinh vin hoa, xa hoi d3 gop phan quan trong vao viée giai quyét viéc 1am, ting thu
nhap, cai thién, ning cao doi séng vit chat va tinh than cia ngudi dan & khu vuc
d6 thi va cac ving lan can. Nguyén Thanh Lan (2018), cho ring trong bdi canh
nhiéu do thi trén thé giéi dang chiu ap luc 16n vé tai chinh va khéng gian phat trién,
bén canh viéc huy dong vén tir ngan sach, to chirc tin dung, khu vuc tu nhan va
dau tu nudc ngoai, can khai thac thém ngudn lyc tir phan gia tri gia ting cla dat
dai d6 thi. bé phat huy nguén luc nay, viéc tao lap quy dét sach cho cac du 4n dau
tu can dugc thuc hién d@)ng bd (Pang Hung V3§, 2018).

Quy dat sach dé thu hat dau tu ¢ tir rat nhiéu ngudn, trong d6 c6 ngudn tir
Nha nuéc THD. Tuy nhién, thach thirc tir co ché thi truong 1a rat 16n. Dicu do
khién gia tri dét sach bj suy giam, cac doanh nghi¢p vira va nhé thiéu strc canh
tranh trong tiép can dat dai. Do vay can phai c6 ché dinh phap Iy riéng, dic thu cho
toan bd qua trinh thyc hién du an tao quy dét sach thu hat dau tu, nhim dam bao
loi ich kinh té phai gan lién véi loi ich xa hoi va quyén loi chinh dang ctia nguoi
dan (Phan Trung Hién & Chau Hoang Than, 2019).

Luat Pat dai 2013 quy dinh viéc GPMB va tao quy dat sach 1a bat budc; Bo
TN&MT di dé xuat xay dung trung tim PTQP & cac dia phuong. Viéc danh gia
va tao 1ap quy dat sach 13 mot trong nhitng ndi dung khoé khin nhét trong qua trinh
PTDT (Nguyén Pinh Tho, 2019). Vi vy, can xem PTDT 1a vi loi ich quéc gia, loi
ich cong ddng va ngudi dan, 1am co sé dé xay dung cac chinh sach phit hop nhim
thyc hién hi¢u quéa cong tac GPMB va PTQD.

Nhu vdy, PTQD, dic biét 13 tao quy dit sach, khong chi 1a yéu cau tit yéu
trong tién trinh cong nghiép hoa, DTH, ma con 1a co ché quan trong dé chuyén hoa
tai nguyén dat dai thanh nguon lyc phat trién. Khi duoc thuc hién dong b, minh
bach va theo quy hoach, PTQD gitp Nha nudc chu dong tao lap va cung tng dat,
cai thién chi sd tiép can dat dai, nang cao strc hap dan ciia mdi trudng dau tu, tao
ngudn lyc cho ha ting, diéu tiét thi trudng dat dai va thlc day phat trién KT-XH
bén virng, nhat 14 trong bbi canh BDKH ngay cang phirc tap nhu hién nay.

2.1.2. P06 thi hoa trong bdi canh bién dbi khi hau
2.1.2.1. Khai quéat vé dé thi hoa

Do thi 1a noi tép trung dan cu sinh séng co6 mat do cao, chu yéu hoat dong
trong linh vuc kinh t& PNN; 14 trung tim chinh tri, hanh chinh, kinh t, van hoa,
chuyén nganh c6 vai trd thuc day su phat trién KT-XH ctia qudc gia hodc mot ving
lanh thd (Qudc hoi, 2024b); gom ndi thanh, ngoai thanh cua thanh phd; noi thi,
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ngoai thi cua thi x4, thi trin (B6 X4y dung, 2021). Theo Chabot (1948), chirc ning
d6 thi 1a 1y do ton tai ctia d6 thi, gdm: chinh tri, quan s, tin ngudng, vin hoa, cong
nghiép, giao thong, thuong mai, du lich, dn ¢, khoa hoc, dao tao. Hu & cs., (2023)
d3 nhan dién 5 nhom chire ning d6 thi trong diéu kién sir dung hdn hop, gdm: cong
cong, thuong mai, khong gian md, dan cu va giai tri. Tai Viét Nam, trudc ngay
01/7/2025, d6 thi duoc phan thanh 6 loai (nhu Phy luc 1); tir ngay 01/7/2025, gdm
4 loai: dic biét, I, 11 va 111 (Uy ban Thudng vu Qudce hoi, 2025).

DAt do thi 1a phén dat trong khu vyc do6 thi, dugce phan loai va quan 1y theo
muc dich SDP; dong thoi, dugce t6 chirc trong quy hoach d6 thi theo chirc nang (Phu
luc 2) va chi tiéu SDD cua timg khu vure, 6 phd, khu dat hodc 16 dat (Bo Xay dung,
2021; Qudc hoi, 2024a; Qubc hoi, 2024b).

Quan ly va SDD d6 thi phai dam bao ding myc dich, chirc nang da duoc xac
dinh trong dd an quy hoach d6 thi; dong thoi, can chuan bi sin sang quy dat dé
PTDT theo quy hoach d3 phé duyét (Quédc hoi, 2009). Theo UN Habitat (2014),
cac do thi Viét Nam dang ddi mat v6i nhiéu han ché trong QLDD do canh tranh
gay git vé dat dai vd CSHT, su gia tang cac khu dinh cu phi chinh thirc va kiém
soét thi truong dat dai. Van con tinh trang SDD sai myc dich, xay dung trai phép,
dau co dat dai; trong khi tai chinh dé PTDT phuy thudc 16n vao ngan sach trung
wong. Do vay, can cai cach va ting quyén cha dong cho dia phuong trong huy
dong ngudn luc, quy hoach va quan Iy dau tu thong qua hoat dong PTQD.

D6 thi hoa 1a tat yéu khach quan, 12 dong luc cho phat trién KT-XH nhanh,
bén vitng (Ban Chap hanh Trung Uong Pang, 2022a), 1a hé qua truc tiép cua tién
b trong ndng nghiép (Bairoch, 1988), gitp phat trién KT-XH, nang cao chit lugng
song cuia con ngudi (Roncayolo, 1990). B¢ 14 qué trinh tap trung dan s, tang ty 1é
dan cu séng tai thanh thi do sy dich cu tir ndng thon ra hodc do dién tich dat & d6
thi tang 1én (UN Habitat, 1992). Theo B Xay dung (2018), V5 Kim Cuong (2004)
va Dao Pirc Huong (2021), qua trinh DPTH duoc dénh gia qua 04 chi sb: ty 16 DTH,
tdc 40 PTH, chuyén dich co cu kinh té va bién dong dién tich theo muyc dich SDP.
Nhu vay, DTH lién quan mat thiét dén thay doi vé ciu tric xa hoi, cau trac dan s,
cAu trac mdi truong; gdm qua trinh: ting dan sé tu nhién, dich chuyén dan cu tir
néng thon sang thanh thi, phé bién 16i séng thanh thi, xuét hién nhiéu khu cong
nghiép, khu do thi... Dong thoi, DPTH phai duoc danh gia ca vé mat sé luong 1an
chat lugng bang nhiing chi tiéu dinh lwong cu thé (Ngdé Thity Quynh, 2016).

Trudc sap nhdp, Viét Nam c6 902 d6 thi (02 dac biét, 22 loai I, 35 loai 11, 46
loai II1, 94 loai IV, 703 loai V) véi ty 1¢ DPTH 42%; tdc do DTH ngay cang tang
(tir 30,5% 2010 1én 42,6% 2023) (B4 Thu Huong, 2023). Hién nay con 4 loai (dic
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biét, I, II va III); trong d6 c6 02 d6 thi dac biét, 05 do6 thi loai I, con d6 thi loai II
va loai IIT duoc xac dinh theo co ché chuyén tiép va danh muc do dia phwong cong
bd (Uy ban Thuong vu Quéc hoi, 2025; Bo Xay dung, 2026a, 2026b). Theo Ban
chép hanh Trung wong Pang (2022a), Viét Nam phan d4u hoan thanh muc tiéu ty
16 DTH dén 2025 dat 45% va trén 50% vao 2030; gin véi hoan thién thé ché, ha
tang d6 thi theo hudng bén viing, thich tmg BDKH.

Trong bdi canh DTH dién ra nhanh va ngay cang phirc tap, nhu ciu vé dat
phuc vu PTDT gia ting ca vé quy md, co cdu va chét luong st dung. Diéu nay dat
ra yéu cau cap thiét phai chi dong PTQD nhim bao dam su dong bo giira quy
hoach d6 thi, phat trién ha ting va phan bd ngudn luc dat dai. Vi vay, PTQD tro
thanh cong cu quan trong gitp Nha nude kiém soat ngudn cung dat d6 thi, dinh
hudng SDD theo muc tiéu phat trién, han ché cac bt cap trong QLDD do thi; déng
thoi, tao du dia cho PTPT bén viing, thich tng véi BPKH va dap tng yéu cau
phat trién KH-XH dai han cta ving.
2.1.2.2. Pd thi hoa trong bai canh bién déi khi hgu
a. Bién doi khi hgu

Bién d6i khi hau 1a su thay doi ctia khi hau trong mot khoang thoi gian dai do
t4c dong cta ty nhién va hoat dong ctia con ngudi; biéu hién thong qua sy néng 1én
toan cau, muc nudc bién dang va gia tang cac hién tuong khi tuong thuy van cuc
doan. Trong do, su néng 1én toan cau (xu thé gia ting nhiét do trung binh ciia Trai
Dit do su tich tu ngay cang nhiéu cac khi nha kinh trong khi quyén) duoc xem 1a
biéu hién trung tdm va c6 vai trd chi phdi cac biéu hién khic cua BPKH (B Tai
nguyén va Mai truong, 2020). Nudc bién dang 1a hé qua truc tiép ciia su nong 1én
toan cau do cac dai dwong hap thu phan 16n luong nhiét du thira va hién tuong tan
bang trén dat lién (National Geographic, 2022), de doa nghiém trong khu virc ven
bién do bao, 1ii Iyt va nudc bién dang, anh huéng dén sinh ké ctia con ngudi (United
Nation, 2023). Mot trong nhiing hé qua tryc tiép cia BDKH tai Viét Nam va trén
thé gi6i 1a ngap lut, nhét 1a dbi v6i d6 thi 16n va viing ven bién. Ngap lut 1 hién
tuong mat dét bi ngdp nudc do anh hudng cua mua lom, 1, triéu cuong, nudc bién
dang (Chinh phu, 2020). Ngap lut 1a hé qua cta nhiéu yéu té (thuy vin, DTH,
BDKH, su khong phit hop va hu hong cia CSHT...), dan dén nhiéu thiét hai vé chat
lugng cude séng, tai san cua nguoi dan, sy mét déng b vé CSHT d6 thi (Teshome,
2020); gay thiét hai vé nguoi, tai san, moi truong, diéu kién séng va cac hoat dong
KT-XH (Quéc hoi, 2015a). Theo Eckstein & cs., (2018), Viét Nam duoc xép vao
top 10 qudc gia bi anh hudng nhiéu nhéat bai BDKH va TP.HCM duoc xép vao top

20 thanh phd c6 dan s6 va tai san bi anh hudng hang dau bai ngap lut trong nhitng
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nam 2070 (Nicholls & cs., 2007). Dé han ché nguy co cia BDKH de doa dén muc
tiéu phat trién KT-XH, cac qudc gia can chu dong ting cudng kha ning tng phé va
thich irng vé1 BDKH thong qua céac kich ban BDKH.

b. D6 thi hba trong bai canh bién doi khi hqu

D6 thi c6 kha ning thich tmg véi BDKH 13 d6 thi dam bao viéc cung cip va
van hanh hé thdng ha tAng d6 thi cho nguoi dan trong tinh hudng x4y ra thién tai do
tac dong cia BDKH (Tran Nhat Nguyén & cs., 2020). Theo Lobo & cs., (2023),
viéc ung pho vo1 BDKH doi hoi su thich trng cta do thi. Do do phai nang cao nang
luc quan 1y d6 thi, ting cudng su phdi hop, chia sé thong tin, hé thong thé ché chinh
sach tmg pho pht hop va dau tu vao CSHT d6 thi (Ngan hang thé gisi, 2014); dic
biét, can kiém soat tién trinh DTH ding quy hoach va pht hop quy luat khach quan,

Ngép lut anh huéng nghiém trong dén toc do va su bén ving trong PTDT
(Mugume & Butler 2017), khién méi quan tdm ctia con ngudi trong quan 1y rii ro
ngap lut d6 thi ngay cang ting. Theo Nguyén Hong Tién (2022), giai quyét ngap
lut can ¢ nhirng giai phap dong bd va c6 10 trinh, ¢d su quyét tAm caa chinh quyén
cac cap va sy tham gia ciia cic ting 16p nhan dan. Giai phap vé ra soat, 1ap mdi,
diéu chinh quy hoach d6 thi theo huéng phu hop ty nhién dé, giam rai ro; quy
hoach thoat nuéc bén vimng va thich tng véi BDKH can dugc wu tién hang dau.

c. Phat trién quy dat phuc vu d@o thi hoa trong béi canh bién dsi khi hdu

Trong bdi canh BDKH ngay cang phire tap, PTQD phuc vu DTH can phai
g dung cong nghé dong bod véi tiép can tich hop, thich tmg véi rai ro khi hau,
Theo Nguyén Thanh Nghi (2024), qua trinh DTH 1am gia ting nhu cau chuyén doi
muc dich SDB, mé rong khong gian xay dung va tap trung dan cu, trong khi cac
tac dong cuia BPKH (nude bién dang, ngap lut, sut 1an, ning ndng cuc doan,...) lai
tryc tiép anh huong dén tinh phu hop, an toan va hiéu qua SDP db thi. Néu PTQD
khong tinh dén cac yéu t6 BBKH, cac khu d6 thi méi c¢6 nguy co hinh thanh tai
nhimg ving dé bi ton thuong, 1am gia tang chi phi du tu ha tang, rai ro thién tai
va ganh niing quan 1y dai han (Lé Anh Dtrc & D6 Phu Hung, 2023).

Trudc nhitng thach thic do, PTQD phuc vu BPTH can dugce thue hién trén co
so danh gia day du diéu kién tu nhién, dia hinh - dia chat, kich ban BDKH va kha
nang thich mg cua hé thong ha tang k¥ thuat, ... Viéc Iya chon va bé tri quy dat
can han ché vao cac ving cé nguy co ngip cao; uu tién quy dat cho khong gian
xanh, mit nudc, ha ting thoat nudc va cac cong trinh phong chdng thién tai nham
nang cao kha nang chong chiu cta do thi. Long ghép BDKH vao PTQD khong chi
g6p phan giam thiéu riii ro va ton that do thién tai gdy ra ma con nang cao hiéu qua

SDP, bao dam an toan cho ngudi dan va tao nén tang cho qua trinh DPTH bén viing.
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2.1.3. Mt sb yéu t6 4nh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu dé thj hoa
trong boi canh biéen doi khi hau

Qua trinh PTQD phuc vu DTH chiju tic dong cua nhiéu yéu té khac nhau,
vay nén viéc lya chon cac yéu td dé xac dinh mirc d6 anh huong dén PTQD phuc
vu DTH can bao dam tinh thdng nhat, binh dang ddi voi tat ca doi twong lién quan.
Dong thoi, qua trinh nay phai két hop hai hoa giita quyén ciia NSDD va quyén so
hitu dat dai cia Nha nudc; dung hoa muc dich SDD cua ca nhan, t6 chuc voi loi
ich chung cua xa hoi; bao dam sir dung tiét kiém, hiéu qua quy dat. PTQD ciing
can dap Gng yéu cau tiép can, trao ddi va phan hoi thong tin cta cac to chirc, doanh
nghiép, NSDPD trong céc khia canh lién quan dén quan 1y va str dung quy dat.

Céc yéu t6 chinh anh huong dén PTQD phuc vu PTH dé cap trong Bang
2.2 va Phu lyc 4 1a két qua duoc ké thira va tong hop tir 29 cong trinh; tiéu biéu
gdm: Wierzchowski (2011), Kania (2014), Mili¢evié (2014), H6 Thi Lam Tra
(2017), Nguyén Thi Huong (2018), Tran Trong Phuong & cs., (2018), Dinh &
cs., (2019), Nguyén Hiru Ngit & cs., (2020), Tran Vian Khai (2021), Huynh Vin
Chuong & cs., (2020), Bui Hiru Cuong & Vo6 Quang Minh (2021)...
2.1.3.1. Nhom yéu té vé chinh séach

Phap luat 12 nhan t6 then chét va 13 cong cu quyén luc t6i cao ddi vai cong tac
PTQD (Phan Trung Ly & Nguyén Trung Thanh, 2020). Cin cir quy dinh Nha nuéc
dai dién chu s6 hitu toan dan vé dat dai va thong nhét quan Iy vé dit dai (Qudc héi,
2013a), phap luat Dat dai di cho phép Nha nudc thuc hién quyén dinh doat ddi véi
d4t dai trén 13nh thé Viét Nam (Quéc hoi, 2013b; 2024a). Nha nudc duoc quyén
giao dt, cho thué dat, THD, cho phép chuyén muc dich SDP, quy dinh cac quyén
va nghia vu ciia NSDD. Diéu d6 gbp phan thiic ddy phat trién KT-XH, thu hat dau
tur va phat huy ngudn luc dét dai. D6 chinh 1a co s& phap Iy dé NSDD tham gia vao
cac quan h¢ giao dich dan sy, hanh chinh vé dat dai, trong d6 c6 PTQD. Xét ¢ gbc
d6 co ché chinh sach, PTQD bi anh huong boi mot sd yéu td sau:

Chinh sach dét dai: Bang 2.2 va Phu luc 4 cho thay c6 dén 16/19 cong trinh
nghién ciu vé PTQD dé cap dén yéu té chinh sach dét dai. Trong do, chinh sach
THPD, BT-HT-TDC xuét phat tir chinh sach phan bo quy dat cho myc tiéu SDP
PNN phuc vu cdng nghiép hda, hién dai hda dat nuse (Pang Tién Si & cs., 2016).
Hiéu qua va chat lwong cia THD, BT-HT-TBC rat quan trong, quyét dinh su thanh
cdng hay that bai cua cong tac PTQD va thuc hién dy an theo QH, KHSDP. Chinh
sach giao dét, cho thué dat thong qua dau gia QSDP sé& tang bén vitng ngudn thu
tir dat vao ngan sach nha nudc, phat huy toi da tiém luc dat dai(Bo Tai nguyén va
MBoi trudng, 2022b). Chinh sach vé quy hoach anh hudng truc tiép dén PTQD;
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trong d6, QHSDD la dinh huéng d6i véi PTQD (D4 Thi Lan Anh & cs., 2022); 1a
cin ci chinh @ THD, BT-HT-TDC, GPMB va tao quy dat (Quéc hoi, 2017).
Bang 2.2. Mt s6 yéu té6 anh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu
do thi hoa

Nhom Yéu to anh hwéng

- Chinh sé&ch dat dai (THD, BT-HT-TDC; Giao dat, cho thué dat; Quy

hoach gdm: quy hoach tong thé qudc gia, QHSDD, quy hoach xay dung,

quy hoach do6 thi)

- Chinh sach PTDT

- Chinh sach thu hat dau tu

- Chinh sach xa hoi khéac (hd trg; chuyén d6i viée lam; dao tao nghé; nha

& cho ngudi c6 thu nhap thap...)

- Vi tri dia ly; DPia hinh

2.Diéu - Ngudn tai nguyén thién nhién

kién ty - Yéu t6 lién quan dén thira dat (vi tri, dién tich, muc dich SDD, dic diém
nhién  khu dét...)

- Moi truong

- Gia dat (gia boi thudng - hd trg, gia thué dat...)

- Gi4 tai san, nguon von

- Tai chinh dat dai (von ngan sach nha nudc, von vay tir cac to chirc tin

dung, von huy dong tir ngudn xa hoi hoa khac, gop von bang QSDD...)

- Gia tri tang thém cia dat

- Thu nhép, hanh vi va trinh d¢ dan tri ciia chu SDD

- Diéu kién sinh hoat sau THD

- Co hoi viéc lam

- Phong tuc, tap quan

- Tén gido, tin ngudng

- D6 thi hoa, mat do dan so

- Ha tang db thi (x4 hoi, k¥ thuat)

- Chinh trang, PTDT

- Tiém nang phat trién thi truong dat dai

- Mirc d6 quan tim/ dong thuan cia NSDP

- Lap va trién khai phuong an PTQD

- Thu tuc dau tu kinh doanh thuan loi

- Sy chi dao va phdi hop ctia cac bén lién quan trong cong tac PTQD

- Nang lyc cua can bo

- Vai tro cua lanh dao dia phuong

5.Tham - Vai tro ciia truyén thong, dan van

1. Chinh
sach

3.Kinh
té xa
hoi

4.Quan
ly

van - Vai tro cua cac t6 chtrc chinh tri, xa hdi cap co so
cong - Vai tro cua gia lang
dong - Tham gia giam sat, quan 1y qua trinh thyc hién du 4n

- Hiéu biét phap luat vé dat dai
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Chinh sach thu hat dau tu thé hién rd ¢ ché do vu dai, khuyén khich té chirc/
doanh nghiép dau tu vao dat dai (nhu: mién, giam tién SDD, tién thué dat, giao dat
theo hinh thirc d4u gia hoic khong dau gia QSDD). Thuc hién tét chinh sach nay
gitip thu hut dau tu, ting cau vé dat, tic dong truc tiép dén PTQD va dua quy dat
vao khai thac phuc vy phét trién KT-XH.

Chinh séch xa hoi khac c6 vai trd quan trong, 1a dong luc dé phat trién nhanh
va bén vitng trong moi giai doan phat trién (Ban Chap hanh Trung wong Pang,
2012a). Trong PTQD, day la qué trinh cu thé hda cac quyén nhim dam bao doi
séng cho NSDD; giai quyét cac van dé phat sinh tir quan hé x& hoi; gitp 6n dinh
doi sdng, giam khoang cach giau nghéo, tién t6i xa hoi cong bang, dan chu, van
minh theo huéng bén viing. Do vay, can kién toan chinh sach vé PTQD dé kip thoi
dap (ng nhu cau phat trién dat nuéc, tao diéu kién dé Nha nude cha dong vé quy
dat cung ung cho thi truong so cip va trg thanh cdng cu hiéu qua trong diéu tiét
thi trudng QSDP va BDS. Chinh sach nay can duoc dé cap dén mot cach day du.
2.1.3.2. Nhém yéu té vé diéu kién tw nhién

Diéu kién tu nhién c6 tac dong truc tiép dén dinh huéng phat trién KT-XH,
QH, KHSDP va PTQD (cu thé trong Bang 2.2 va Phu lyc 4).

Vi tri dia ly (vi tri dia ly tu nhién, vi tri dia ly kinh té, vi tri dia ly van tai, dia
chinh tri) 1a nhan t6 c6 vai trd rat quan trong trong PTQD, quyét dinh gia dat va gia
tri ting thém tir dat. Theo Zhou & cs., (2017), trong d6 thi, vi tri khu dat, ha ting (k§
thuat, x& hoi) tai khu vuc xung quanh 1a co s hinh thanh gia tri nha dat; khu dat c6
vi tri dac dia va tiém nang tang gia s& tang tinh canh tranh va thic day PTQD.

Pia hinh, tai nguyén thién nhién va méi truong la nhitng yéu t6 c6 anh
huong dén phuong thic SDB. Pé phat huy téi da tiém nang, loi thé va giam thiéu
rai ro phat sinh tai mdi dia phwong can bé tri céc du an va cong trinh hop ly, tranh
rai ro va tré ngai vé dia hinh va méi truong (bio, 1di, han han, ngap lut...).

Céc yéu t6 lien quan dén thira dat c6 anh huong Ion dén PTQP vi d6 1a yéu
t thé hién tong thé gia tri cua thira dat vé mat KT-XH dé thu hat dau tu (Nguyén
Hitu Ngir & cs., 2020). Vi tri khu dat 1a tiéu chi quan trong di voi thira dat; anh
huong truc tiép dén gia tri khu dat, nhat 13 tai d6 thi (Zhou & cs., 2017). Trong d6
thi, vi tri thira dat duoc phan anh qua gia dat; ma gia dat lai chiu tac dong boi nhu
cau st dung va vi tri dia Iy cu thé; nén nhitng thira dat 6 vi tri thuan loi, tiém ning
sinh lgi cao thuong duoc dinh gia va ¢ mac boi thudng cao hon.

Ngoai nhirng yéu té trén, BDKH va ngap lut van chwa duge nhic dén trong
céc nghién ctru, trong khi Viét Nam nam trong nhom 10 quéc gia chiu tac dong

ning né nhat cia BDKH va TP.HCM ciing thuéc nhém 20 thanh phd c6 quy mé
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dan sb va tai san chiu rui ro 16n nht trude nguy co ngap lut vao nhitng nim 2070.
2.1.3.3. Nhom yéu té vé kinh té - x4 hgi

Yéu t6 KT-XH 1a tong hoa cac mdi quan hé twong tac gitta con nguoi va xa
hoi lién quan tryc tiép dén viéc san xuét, trao doi, phan phéi, tiéu dung cac loai san
pham hang héa va dich vu (Pang Xuan Hoan, 2021). Mot nén KT-XH phat trién
nang dong, bén viing 1a diéu kién thuan loi cho qué trinh thyc hién chinh sach, bao
gdm ca quy dinh vé PTQD. Do d6, nhom yéu t6 KT-XH c6 vai tro dic biét quan
trong di véi qua trinh PTQD phuc vu DTH (Bang 2.2 va Phu luc 4).

Gia dat, gi4 tai san, ngudn vén 1a diéu kién quan trong gilp nang cao hiéu
qua PTQD; day nhanh tién do du an; dam bao hai hoa quyén lgi caa Nha nudc,
nha dau tu va ngudi dan; dong thoi, cé tac dung on dinh gia dat vé 1au dai. Viéc
xéc dinh chinh xac gia tri dat dai mang tinh quyét dinh trong quan ly gia dat va thi
truong BPS (Zhou & cs., 2017). Gia dat va gié tri tai san gén lién voi dat giit vai
tro then chét trong QLD va van hanh thi truong BPS. Pay 14 co so quan trong
dé thuc hién THD, bdi thuong, GPMB. Khi phai di doi chd &, thay ddi diéu kién
sinh hoat va céng viéc, ngudi dan rat quan tam dén muc gia bdi thuong. Gia dat
va gié tri tai san duoc xéac dinh hop ly, twong xtng s& gidp ho ¢6 ngudn luc tai
chinh 16n hon dé tai tao sinh ké, phat trién kinh té, 6n dinh cudc séng. Nguon von
tir bdi thuong khdng chi thé hién kha niang bao dam cho PTQD ma con duy tri tinh
6n dinh trong qua trinh trién khai dy an dau tu (Nguyén Hiu Ngir & cs., 2020).
Diéu nay gilp nang cao hiéu qua PTQP, day nhanh tién do thuc hién, dong thoi
bao d¢am hai hoa loi ich gita Nha nuéc, nha dau tu va nguoi dan.

Tai chinh dat dai 1a nhan t6 quyét dinh thanh cong cia THD, BT-HT-TDC,
GPMB va PTQD, duoc 10/23 nghién ciru nhac dén. PTQD doi hoi kinh phi rét 16n;
song trong bdi canh ngudn thu tir dat chua twong xang véi tiém niang cing véi yéu
cau gia boi thuong phai dan tiém can gia thi truong (Québc hoi, 2024a), thi ngoai
nguon kinh phi tir ngan sach, dé hoan thanh nhiém vy PTQP, can huy dong thém tir
nhiéu ngudn khac; trong d6 c6 ngudn tir dau gia QSDD (Ban Chap hanh Trung uong
Pang, 2022b). Nhu vay, Nha nudc can tang cuong von hoa dat dai bang cach tao
thém ngudn thu lau dai, bén viing tir dat vao ngan sach nha nudc dé tao nguon tai
chinh 6n dinh cho hoat dong ciia T6 chirc PTQD (Mai Hanh Nguyén & cs., 2012).

Gia tri tang thém cua dat 1a phan gia tri chénh léch vuot troi so véi gia tri
tai thoi diém xac 1ap QSDD cho NSDD. Pay 1 yéu té then chét thiuc day NSDD
dau tu va khai thac hiéu qua thira dat, nhat 1 tai d6 thi, noi hoat dong san xuat -
kinh doanh PNN chiém uu thé. Gi4 tri ndy chu yéu chiu tac dong tir hé thdng ha
tang giao thong, diéu kién KT-XH va c6 anh huong tryc tiép dén trién khai cac du
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an PTQD (Nguyén Hiru Ngit & cs., 2020). Nha nuéc can c6 co ché diéu tiét phan
gia tri tang thém cua dat khong xuat phat tir dau tu cua NSDD, nham bao dam cong
bang xa hoi va han ché dau co. Mét trong nhitng cong cu hitu hiéu dé diéu tiét
ngudn loi ndy chinh la ddy manh PTQD, dic biét 1a dat db thi.

Phong tuc tap quén, diéu kién sinh hoat sau THD va co hoi viéc 1am c6 anh
huong dang ké dén qué trinh PTQD, nhat 1a thong qua muc d6 dong thuan va kha
nang 6n dinh doi séng cua nguoi dan cé dat bi thu hdi (Phan Thi Thanh Huyén &
cs., 2018; Tran Van Khai, 2021). O khu vuc néng thdn hoic noi ¢6 déng dong bao
dan toc sinh séng, phong tuc tap quéan cang can duoc chi trong do gin chat voi
nép séng va quan hé cong ddng cua nguoi dan (Tran Vian Khai, 2021). Yéu tb tén
gido, tin ngudng ciing tac dong dén PTQD do lién quan dén doi séng tinh than va
khdng gian sinh hoat cong dong (Nguyén Hiru Ngit & cs., 2020).

D6 thi hda va mat d6 dan sé6 DTH cung véi mat d6 dan sé gia taing manh
mé& khdng chi thdc day céng nghiép hoa, hién dai hda va chuyén dich co cau SDD,
ma con dat ra ap luc I6n ddi véi viéc tao 1ap, khai thac va quan ly quy dat. Mat do
dan s va PTQPD c6 méi quan hé qua lai 1an nhau, cing tham gia diéu tiét quy dat
nham dap tng nhu cau da dang cua cac chu thé va muc dich khac nhau trong x&
hoi (H6 Thi Lam Tra & cs., 2016).

Ha ting d6 thi va chinh trang, PTDT c6 anh huang 16n dén qua trinh PTQD
va su thay doi dién mao do thi. Sau THD va GPMB, viéc dau tu, hoan thién CSHT
k¥ thuat va xa hoi 1a diéu kién quan trong dé nang cao gia tri quy dat, thu hit nha
dau tu va dua quy dat vao khai thac hiéu qua, qua d6 hoan tat chu trinh PTQD
(Tran Trong Phuong & cs., 2018).

Tiém nang phét trién thi truong dat dai 1a yéu td then chét déi véi PTOD,
boi day ludn 1a mdi quan tdm hang dau cua céc nha dau tu trude khi dua ra quyét
dinh dau tu (H6 Thi Lam Tra & cs., 2016). Khi thi truong dugc danh gia tich cuc,
cac hoat dong dau tu thuong dién ra nhanh chéng va thuan loi; nguoc lai, thi truong
kém hap dan s& lam cham qué trinh dau tu va han ché kha nang PTQP.

Nhu cac linh vyc doi sdng KT-XH khac, QLPD ciing bi anh hudng su sic
boi dich bénh Covid-19 (Bennett & cs., 2020), trong d6 co6 thi truong BDS va
PTQD. Nhu vay, ngoai nhitng khia canh da dugc dé cap, dich bénh cling 1a mot
yéu t6 can dugc nghién ciru trong qua trinh PTQD, nhat 1a PTQD phuc vu DTH.

2.1.3.4. Nhom yéu té vé qudan ly

Mirc d6 quan tam va dong thuan ctia NSDD ¢6 anh hudng 16n dén quyét dinh
cua NSDDP va qué trinh PTQD cua Nha nudc. Néu dat mtc do nhét dinh vé su
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quan tAm/dong thuan ciia NSDD dén quy hoach, chuyén muc dich SDD, thi truong
BDS.... thi viéc di do1 nha ctira, CSHT va GPMB s€ nhanh chong, dam bao tién do
PTQD (Thai Minh Tuén, 2012; Nguyén Hiru Ngit & cs., 2020). Béi vi, khi do,
NSDD s& nam bét duoc thuc trang va dinh huéng SDD cua thi truong, lam co sé
dé ho duara quyét dinh ddi véi thira dat ctia minh mét cach hop 1y va nhan duoc
ngudn thu nhiéu hon tir gia tri ting thém cua dat (dau tu chuyén hudng kinh doanh,
chuyén muyc dich, nhin hodc chuyén QSDD dé dam bao c6 hiéu qua cao nhit).
Nguoc lai, nhitng nguoi khong quan tam thudng thu dong hodc c6 quyét dinh phu
thudc vao nhu cau, hoan canh; tir 46, 1am giam gia tri ting thém tir dat.

Cac yéu t6 Lap va trién khai phuong an PTQPD; Sy chi dao va phdi hop cua
cac bén lién quan trong PTQD; Nang luc can bo dugc thuc hi¢n tdt va Thu tuc dau
tu kinh doanh thong thoang, néu duoc NSDP ung ho, thi s& sém PTQD thanh cong
dé trién khai cac budc tiép theo (Miliéevié, 2014; Huynh Van Chuong & cs., 2020).
Trong d6, yéu t6 Su chi dao va phdi hop ctia cac bén lién quan trong PTQD 12 quan
trong nhat, c6 vai tro dan dit du an va giai quyét cac van dé gay anh hudng dén
qua trinh thuc hién cling nhu dam bao su phdi hop chit ch& cac bén lién quan dé
dam bao loi ich cia NSDD va chét luong cong viéc (Bang 2.2 va Phu luc 4).

Trong thoi dai 4.0, tmg dung khoa hoc cong nghé, hé théng thong tin dat dai,
CSDL dat dai... ciing 1 cic yéu td rat quan trong can duoc nghién ctru bo sung
khi thyc hi¢én PTQD; dic bi¢t [a PTQD phuc vu BTH.
2.1.3.5. Nhom yéu té vé tham vén céng dong

Tham vén cong déng 1a viéc mot cong déng dugc tham khao (hoi hodc phat
biéu y kién) vé& nhitng mdi quan tim ciia ho vé mot chu truong, chinh sach hay ké
hoach, du 4n ndo d6. Pay 13 co hoi cho moi ngudi c6 thé bay to ¥ kién va co thé
anh hudng dén viéc ra quyét dinh ctia ho (Nguyén Thi Khuy, 2015).

Theo Bang 2.2 va Phu luc 4, tham véan cong ddng trong quan 1y va SDD ¢6
thé dugc thuc hién qua cac hinh thirc: s tham gia cta lanh dao dia phuong, t6
chtrc chinh trj - x4 hoi cAp co so, gia lang va dic biét vai tro ca truyén théng, dan
van trong viéc phd bién chinh sach phap luat dén nguoi dan (Tran Trong Phuong
& ¢s., 2018). Tham vén cong dong gitip nang cao nhan thirc cta cong dong, dé cao
vai trd cong dong, khuyén khich cac sang kién cong dong va viée tir khoi xudng cac
hoat dong cong dong trong doi song, x3 hoi. Tham van cong ddng gitp ting cudng
hiéu qua quan Iy nha nudc ddi véi cac chinh sach cong; cai thién chat luong cla cac
quyét dinh; tao nén su dé)ng thudn, sy thuan lgi trong qua trinh thyuc hié¢n; trach nhiém

d6i mat voi nhitng trudng hop xau nhat; duy tri sy tin nhiém va tinh hop phap; giam
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thiéu chi phi ngudn tai chinh, nhan luc, thoi gian (Nguyén Thi Khuy, 2015).

Viéc nam bat, hiéu biét phap luat dit dai va tham gia giam sat, quan 1y qua
trinh thyc hién du an gitp viéc thuc hién cac cong trinh, duy an thuan lgi hon, phu
thudc véo trinh d6 dan tri cia khu vuc trién khai du 4n (Trz‘in Trong Phuong & cs.,
2018; Nguyén Hiru Ngit & cs., 2020; Tran Vin Khai, 2021). Trong qué trinh PTQD,
thuc hién t6t tham van cong dé)ng s& tao nhiéu thuén lgi cho THD, BT-HT-TPC,
GPMB:; tir 46, quyét dinh thanh cong ctia cong tic PTQD tai dia phuong. Tuy nhién,
theo P& Hau (2008), vai trd chiu trach nhiém cua cong ddng con md nhat trong xay
dung ha ting va PTDT, bdi vi ho cho rang cac hoat dong phat trién cong dong 14 cua
ngudi ngoai; thiéu chu dong tham gia vao cic cong viéc dang trién khai tai cong
d6ng; trong chd vao ngudn lyc va phuong phap to chirc tir hd tro bén ngoai. Do do,
ting cuong su tham gia cia nguoi dan dia phuong trong tit ca cac hoat dong 1a cach
1am t6t nhat dé phat huy tinh cha dong, sang tao va trach nhiém cua ngudi dén.

Pé dat hiéu qua tdi uu, qué trinh tham van nén duoc thuc hién ngay khi bét
dau dy an PTQD; va ddi twong tham gia tham van ciing co vai tro rat quan trong,
quyét dinh do chinh xac ctia két qua tham van. Day 1a 02 yéu t6 quan trong can dugc
b6 sung vao nhom yéu té tham van cong ddng anh hudng dén PTQD phuc vu DTH.
2.2.CO SO THY'C TI}?:N VE PHAT TRIE’N QUY PAT PHUC VU PO THI
HOA TRONG BOI CANH BIEN DOI KHI HAU
2.2.1. Thuc trang phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa tai mét sé nwéc

Phat trién quy dat ludn 1a van dé trong tam, c6 vai tro dac biét d6i véi su phat
trien KT-XH cua cac nudc. TUy vao thé ché chinh tri, dic diém va dinh huéng phét
trién riéng ma ting qudc gia co cach thac PTQP khac nhau.

a. Tai Hoa K)‘/ ,

Phat trién quy dat dién ra trong bdi canh gia taing BDS bo hoang va dat bi tich
thu do no thué, dic biét tai PTDT suy giam sau qua trinh phi cong nghiép hoa va
khung hoang nha &. Thuc trang nay khién chinh quyén tro thanh chii thé nam giir
mét luong Ion dat dai va BBS khdng con kha nang khai thac hiéu qua theo co ché
thi truong, 1am gia tang chi phi quan ly va gy tac dong tiéu cuc dén khong gian
do thi (Mischiu, 2019).

Phuong thitc PTQD chit yéu la théng qua md hinh ngan hang dat dai do Nha
nudce hodc chinh quyén dia phuong thanh 1ap va quan ly. Ngan hang dat dai duoc
thiét ké nhu mot thuc thé cong hozc ban céng, cé chac nang tiép nhan, tich liy,
quan ly va tai phan bo cac BDS bi bo hoang, bi tich thu do ng thué hoic dugc
chuyén giao tir cac co quan cong quyén khac (Alexander, 2015). Viéc hinh thanh
quy dat thong qua ngan hang dat dai cho phép chinh quyén dia phuong cha dong
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nam gitt dat trong trung va dai han, tranh viéc ban thao tai san cdng theo tin hiéu
thi truong ngan han, ddng thoi tao diéu kién chuan bi quy dat cho cac muc tiéu
PTDT, nha &, khong gian xanh hoic tai thiét khu vuc suy thodi khi diéu kién thi
truong cho phép (Mischiu, 2019). Cac phuong thie sir dung quy dit sau tich liy
bao gém cai tao va chuyén nhuong lai BDS, pha d& dé tai SDD, chuyén dbi sang
khong gian xanh hoic giir dit chd co hdi phat trién phi hop, tiy thudc vao stc hap
dan thi truong va dinh hudng phat trién cua tirng dia phuong (Mischiu, 2019).

Théng qua md hinh ngan hang dit dai do chinh quyén bang quan ly, dia
phuong chu dong nam gitr, diéu tiét quy dat trong trung va dai han, phuc vu PTDT,
nha &, khong gian xanh va tai thiét cac khu vuc suy thoai. Cach tiép can nay thé
hién PTQD mang tinh diéu tiét va chién lugc, nhan manh vai tro can thiép caa Nha
nudc thay vi ti da hoa loi ich tai chinh ngan han (Alexander, 2015; Mischiu, 2019).
b. Tai BPan Mach

Tai Pan Mach, PTQD dién ra trong bdi canh dat dai (nhat 1a ¢at nong nghiép),
bi phan manh va chiu ap luc tr PTH, phat trién ha tang va bao vé mdi truong. DU
quyén s& hitu tu nhan dugc bao ho chat chg, Nha nudc van gitr vai tro diéu tiét
nham to chac lai SDP va phuc vu cac muc tiéu cong cong; tir thap nién 1990,
PTQPD duoc mé rong sang cac muc tiéu mdi truong va phat trién ndng thon, véi
quy mo du an ngay cang dugc sang loc theo lgi ich cong (Versinskas & cs., 2022).

Phuong thire PTQD chu yéu 1a sy két hop giita don dién d6i thira va ngan hang
dat dai do Nha nuéc quan 1y. Ngan hang dat dong vai tro mua, nam gitr tam thoi va
tai phan bo dat nham hd tro don dién doi thira, cung cap dat boi hoan cho cac chu
SDD bi anh hudng va tao diéu kién trién khai cac du &n ha ting, moi trudng va cong
ich. Viéc tich lity va phan bo dat mang tinh phi loi nhuan, dua trén co ché tu nguyén,
gip giam chi phi boi thuong bang tién va han ché xung dot x& hoi. Hiéu qua cua
ngan hang dat khong duoc danh gia chu yéu bang loi ich tai chinh ma bang gia tri
KT-XH va m6i truong trong dai han (Marosan & cs., 2014; VerSinskas & cs., 2022).
PTQD mang tinh chién luoc, dai han va da muyc tiéu, trong d6 ngan hang dat dai 1a
cong cu hd tro diéu tiét dat dai hon 1a co ché tich trir dat vi muc tiéu tai chinh. M6
hinh nay cho phép Nha nudc can thiép hiéu qua vao qué trinh phan b va SDD, dong
thoi van tén trong quyén so hiru tu nhan va co ché thi truong, qua d6 hai hoa giita
phét trién kinh té, bao vé moéi trudng va loi ich cong cong (Versinskas & cs., 2022).
c. Tai Phap

Tai Phap, PTQP dién ra trong bdi canh 4p luc DTH, nhu cau dat cho nha &
x4 hoi va ha ting céng cong gia tang, trong khi quyén s& hitu tw nhan vé dat dai
dugc bao ho chit ché. Thi truong dat chiu sy phan manh manh, gia dat ting cao
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tai cac ving d6 thi va ven d, gdy kho khin cho viéc tiép can dat phuc vu cac muc
tiéu phat trién cong. Trudc thuc trang nay, Nha nudc ngdy cang phai can thiép chu
dong thdng qua hé thong quy hoach, quan tri SDD da cip va céc cdng cu tich liy
qu¥ dat nham diéu tiét thi trudng va bao dam quy dat cho phat trién dai han (OECD,
2017b; Versinskas & cs., 2022).

Phuong thirc PTQD chu yéu dugc thuc hién qua céc thiét ché phat trién va
ngan hang dit dai cong 1ap, két hop giita phap Iy va can thiép thi truong c6 chon
loc. Phap van hanh hiéu qua hé thong Cong ty Phat trién dat dai va Thiét 1ap ndng
thon (SAFER - Sociétés d’Aménagement Foncier et d'Etablissement Rural) trong
khu vuc néng nghiép véi quyén vu tién mua dat dé tich lity, tai phan bo va chong
phan manh dat canh tac. Bong thoi, st dung thiét ché cong 1ap cua Nha nuéc (EPF
- Etablissement Public de I’Etat) dé tich liiy va quan 1y dat do thi, ven d6 nham
chuan bi quy dat cho nha ¢ x4 hoi, tai thiét do thi va ha ting cong cong (Versinskas
& ¢s., 2022). Cac cong cu nay cho phép Nha nudc dong vai trd trung gian diéu tiét
thi truong dat, khong thay thé co ché thi truong ma dinh hudng tich lily va phan
bd quy dat gin vai hé thong quy hoach khdng gian va quan tri SDD (OECD,
2017b). PTQD mang tinh can thiép cd dinh hudng va dai han, trong d6 ngan hang
dat dai 1a céng cu quan trong nham 6n dinh thi truong dat, bao vé dat ndng nghiép
va bao dam quy dat cho PTPT bén viing. Viéc két hop quy hoach, chinh sach dat
dai va ngan hang dat dai giip Nha nudc can thiép hidu qua vao thi truong dat trong
bdi canh bao ho manh quyén sé hitu tu nhan (Versinskas cs., 2022; OECD, 2017b).
d.Tai Uc ’ , ’

Theo Luat Pat dai Uc, dat dai thudc s hiru Nha nudce va sé hitu te nhan. Nha
nudc co quyén trung thu dat tu nhan dé dung vao muc dich cong cong, phuc vu
phat trién KT-XH va viéc trung thu d6 gan lién véi viéc Nha nuéc thuc hién boi
thuong khi THD véi hai loai THD (bat budc, tu nguyén) (UN Habitat, 2005). Doi
v6i THD, thoa thuan 1a nguyén tic co ban; chi c6 dat can duoc thu hdi va nguoi
THD s& thoa thuan gia bdi thudng dat trén tinh than déng thuan theo gia thi truong,
khong cudng ép hay ap dat. DSi vai THD bat bude (khi Nha nude ¢o nhu ciu SDD
cho cac muc dich cong cong va cac muc dich khac), Nha nuée co duoc dat dai
thong qua dam phan (Australian Government, 1989). Tai khu vuc ¢ nhu cau vé
dat dai phat trién cao, Nha nudc Bang thanh 1ap cac té chic PTQD dudi dang mo
hinh Céng ty dat dai. Pay 1a cong ty Nha nudc ¢ chire nang tim kiém quy dat, dau
tu phat trién roi dua quy dat vao thi truong BDS thong qua cac phuong thic: Cong
ty tu phat trién dat roi ban; Nha nudc giao dat cho cong ty quan ly, phat trién dat
dai roi ban nén; hodc Hop tac, lién doanh véi cac cong ty khac dé phat trién dat
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dai, xAy dung nha rdi ban (Theo B Tai nguyén va Mai truong (2012b).

Phat trién quy dat tai Uc thé hién rd vai trd chi dong ciia Nha nuéce trong tao
lap va diéu tiét quy dat qua co ché trung thu gin véi bdi thuong theo gié thi truong
va mé hinh cong ty dat dai do Nha nudéc sé hitu. Cach tiép can nay cho phép chinh
quyén vira bao dam quyén loi caa nguoi c6 dat bi thu héi, vira cha déng chuan bi
va phat trién quy dat phuc vu phat trién KT-XH trong béi canh thi trudng BDS van
hanh theo co ché canh tranh Bo Tai nguyén va Moi truong (2012b).
e.Tai Trung Quéc ,

Tai Trung Quédc, PTQD dién ra trong bbi canh DTH nhanh va nhu cau 16n vé
vbn cho phat trién ha tang va do thi. Pat dai thudc sé hitu toan dan, Nha nudc giir
quyén tbi cao trong phan bé va chuyén nhuong quyén SDP, tao diéu Kién dé chinh
quyén dia phuong kiém soat va khai thac quy dat phuc vu phét trién KT-XH. Tuy
nhién, ap lyc ting truong, suy giam nguon thu truyén théng va canh tranh gitra cac
dia phuong da khién dat dai trg thanh nguon luc tai chinh quan trong, dan dén xu
huéng tai chinh hoa dat dai va phu thudc ngay cang Ién vao nguon thu tir dat (Ye
& Wu, 2018; Wu, 2022).

Phuong thirc PTQD chii dao 1a thong qua co ché “Huy dong tai chinh dya vao
dat”, trong d6 chinh quyén dia phuong st dung QSDP nhu cong cu dé huy dong
vén va thuc day PTPT. Quy dat duoc hinh thanh chi yéu thong qua thu hoi, GPMB
va chuyén doi myc dich SDP; sau d6 duoc dua ra thi trudng thong qua dau gia, cho
thué hoac thé chap. Bén canh do, cac cong cu nhu doanh nghiép tai chinh cua chinh
quyén dia phuong, thé chap QSDP va trai phiéu do thi dugc ding rong rai nham
bién dat dai thanh nguon vén cho dau tu ha tang va tai thiét do thi (Ye & Wu, 2018;
Wu, 2022). Céch tiép can nay cho phép chinh quyén chii dong tao 1ap va khai thac
quy dat trong ngan va trung han, song ciing lam gia ting rui ro tai chinh va mat can
d6i SDP. PTQD mang tinh Nha nudc chi phdi manh, gan véi chién luoc tai chinh
hoa dét dai phuc vu PTDT. M6 hinh nay gilp huy dong nhanh ngudn luc cho ting
truong va ha ting nhung ciing dt ra thach thirc vé bén viing tai chinh, hiéu qua SDP
va 6n dinh thi treong BDS, doi hoi diéu chinh theo huéng giam phu thudc vao co
ché huy dong tai chinh dya vao dat va ting cuong quan tri dai han (Wu, 2022).

f. Tai Nhat Bein ’

Phat trién quy dat dién ra trong bdi canh quyén so hitu tu nhan vé dat dai
dugc bao ho chat ché, trong khi qua trinh PTH nhanh khién dat ndng nghiép va
dat ven d6 bi phan manh, thiéu ha tang va khé dap ung yéu cau PTPT hién dai.
Viéc THD theo phuong thirc cudng ché gap nhiéu han ché vé xa hoi va chi phi,
budc Nha nudce phai tim kiém cac cong cu mém déo hon dé to chirc lai khdng gian
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SDD va tao lap quy dat phuc vu PTDT (Nagamine, 1986; World Bank, 2013).

Phuong thirc PTQD chu dao 1a mé hinh tai diéu chinh dat, dugc ap dung tir
dau thé ky XX va thé ché héa trong Lut Tai diéu chinh dit nim 1954. Theo do,
Nha nudc hoic chinh quyén dia phuong t6 chire tap hop céc thira dat tu nhan trong
khu vuc du an, dau tu ha ting k§y thuat - x4 hoi, sau d6 phan chia lai dit cho céac
cha s& hitu véi dién tich nhé hon nhung gié tri cao hon; phan dat trich lai duoc sir
dung cho cdng trinh cng cong hoic ban dé bu dap chi phi phét trién. Co ché nay
cho phép hinh thanh quy dat PTDT ma khong can thu hdi toan bo dat tu nhan, ddng
thoi chia sé loi ich gitta Nha nuéc, cong dong va thi truong (Nagamine, 1986;
Souza & ¢s., 2018). PTQD mang tinh diéu tiét linh hoat, dua trén cong cu tai diéu
chinh dat do Nha nuéc t6 chic va dinh hudng, thay vi thu hoi cudng ché. PTQD
van c6 thé hiéu qua trong bi canh bao hé manh quyén so hitu tu nhan néu co
khung phép 1y rd rang, co ché chia sé lgi ich hop ly va su tham gia caa cong dong
(World Bank, 2013; Souza & cs., 2018).
g.Nhdn xét chung

Phat trién quy dat 1a cong cu then chét dé Nha nude can thiép va dinh hudng
qua trinh DTH, song mirc do va cach thic can thiép rat khac nhau giira cac qudc
gia, phu thuoc vao ché do s¢ hitu dat dai, thé ché chinh tri va md hinh phat trién
kinh té. Cac nuéc bao hd manh quyén so hiru tu nhian (Hoa Ky, Pan Mach, Phép,
Nhat Ban va Uc) déu khdng dira hoan toan vao thu hdi cudng ché, ma sir dung céac
cdng cu trung gian nhu ngan hang dat dai, tai diéu chinh dat, don dién doi thua
hodc cong ty dat dai dé tao lap va quan ly quy dat phuc vu phat trién.

Ngan hang dat dai va cac thiét ché twong duong 1a mot phwong thirc PTQD
pho bién, dic biét tai Hoa Ky, Pan Mach va Phap. Tuy nhién, vai tro cua cac cong
cu nay khong dong nhat: & Hoa Ky, ngan hang dét gan vai tai thiét do thi suy thoai;
& Pan Mach, phuc vu muc tiéu méi truong va cong ich; & Phap, hudng téi 6n dinh
thi truong dat va bao dam quy dat cho nha & x& hoi va ha tang. Diéu nay cho thay
PTQD khong chi 1a hoat dong tich liiy dat thuan tiy, ma 1a cong cu chinh sach da
muc tiéu, gan chit véi quy hoach va quan tri SDD.

Truong hop Trung Québc thé hién mot moé hinh PTQD khac biét, khi Nha
nuéc nam quyén kiém soét tuyét doi dat dai va gan PTQD chat ché véi co ché
“Huy d6ng tai chinh dya vao dat”. M6 hinh nay gitip huy dong nhanh ngudn lyc
cho PTDT va ha ting, nhung ciing boc 16 nhiing rai ro 16n vé bén viing tai chinh,
hiéu qua SDD va 6n dinh thi trudng BDS, qua d6 cho thay gidi han cia cach tiép
can thién vé tai chinh hoa dat dai.

Pé PTQD hiéu qua can két hop hai hoa giira vai tro diéu tiét cua Nha nuéc,
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co ché thi trudng va su tham gia cua cong dong. Du theo mé hinh nao, PTQD bén
vitng déu tap trung chuan bi quy dat cho cac muc tiéu PTDT dai han, 6n dinh thi
treong dat dai, bao dam loi ich cdng cong va nang cao hiéu qua SDD. Nha nudc
dong vai tro kién tao va dinh huéng, lua chon cdng cu PTQD phu hop véi bdi canh
thé ché va giai doan phat trién, ddng thoi ting cudng quan tri dai han.

2.2.2. Thuc trang phat trién quy dat tai Viét Nam
2.2.2.1. Chinh sach phat trién quy dat
a. Nhiém vy phét trién quy dat

Pon vi dugc Nha nude giao dé thuc hién nhiém vu PTQD bao gém: td chirc
don vi sy nghiép cong vé dat dai, Trung thm PTQP va Hoi dong BT-HT-TDC.
Cac t6 chic nay c6 thé thué doanh nghiép thuc hién dich vu BT-HT-TDC ciing
nhu thyc hién nhiém vu dugc giao nhu quy dinh tai Diéu 113, Luat Dat dai nam
2024 (Qudc hoi, 2013b; 2024a) va Piéu 41, Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP (Chinh
phu, 2024a). Qua d6 gilip minh bach thi truong dat dai, ddy manh thu hat dau tu,
giam thiéu phién ha trong giao dat va cho thué dat.

b. Nguyén tic phét trién quy dat

Theo Luat it dai 2013, phai dam bao théng nhat, cong bang; két hop giira
quyén st dung va sé hitu; dung hoa muc dich sir dung; sir dung tiét kiém va c6
hiéu qua (Qudc hoi, 2013b). Luat Dat dai 2024 da quy dinh cu thé hon viéc phat
trién, quan ly va khai thac quy dat phai theo QH, KHSDD, SDP dung muc dich,
cbng khai, minh bach, hop ly, hiéu qua va theo quy dinh; bao dam dap ung yéu
cau phat trién KT-XH, hd trg TPC, an sinh xa hoi, bé tri dat ¢, dat san xuét cho
ddng bao dan toc thiéu sé dé thuc hién chinh sach theo quy dinh (Quéc hoi, 2024a).

C. Phuong thirc phét trién quy dat

Tai Viét Nam PTQD duoc thuc hién qua cac hinh thirc: (1) Nha nwdc THD
va BT-HT-TDC cho ngudi c6 dat bi thu héi; (2) Nha dau tu tu théa thuan (nhan
chuyén nhuong, gop vén, thué lai... QSDP); (3) Sir dung quy dat cong do Nha
nuéc quan Iy hién dang bo tréng hoic sir dung khong hiéu qua, chua phu hop; (4)
Chuyén doi dat, hoan doi dat; (5) Khai hoang, 1an bién (Nguyén Thi Ngoc Lanh &
cs, 2010; B4 Hau & Nguyén Pinh Bong, 2012; B Thi Thanh Van & cs., 2013;
Phan Trung Hién & Chau Hoang Than, 2019; Qudc hoi, 2013b; 2024a). Khi nha
nuéc THD theo quy hoach ma chua cé dy 4n dau tu thi giao Trung tam PTQD lap
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phuong 4an BT-HT-TDC va dao tao, chuyén doi nghé nghiép (Quéc hoi, 2013b;
2024a). Qua trinh PTQD tai Viét Nam (2014-2023) duogc khai quéat tai Hinh 2.3.

Qua trinh PTQD ngay cang mé rong vé dbi tuong qua co ché tu thoa thuan,
gilp gia tri QSDD ngay cang phu hop vai thuc té; gidp bao dam hon quyén cua
NSDP va sy binh ding trong méi quan hé thi truong déi véi cac dy an SDP vi
muc dich kinh té. Truong hop PTQD theo co ché thoa thuén, su thanh cong cua
cac giao dich phu thudc vao cac quy dinh lién quan dén giao dich dan su theo Bo
Luat Dan su 2015. Viéc PTQD qua hinh thirc ndy phai dugc lap thanh hop dong
chuyén nhuong QSDD, gbp vOn, mua tai san, thué lai dit, c6 cong chirng hoac
chtng thuc cia UBND cép c¢6 tham quyén (Qudc hoi, 2015b).

2.2.2.2. Thuec trgng phat trién quy dat tai Vigt Nam giai doagn 2014-2023
a. Tai Viet Nam
> Thuc trang phat trién quy dat

Theo B¢ Tai nguyén va Moi truong (2022bc, 2023, 20244a), thyc trang PTQD
tai Viét Nam trong giai doan thi hanh Luat Pat dai 2013 (2014-2023) nhu sau:

Viéc tao lap quy dat chu yéu dugc danh gia thong qua hoat dong THD. Viéc
THD co ban dap @ng nhu cau dat dai cho muc dich qudc phong, an ninh, phét trién
KT-XH; dam bao loi ich cua cac bén lién quan. Giai doan nay, Nha nudc da thu hoi
1.179.879,78 ha dat dé thuc hién 25.362 du an; gom: 109.402,8 ha tai 930 dur &4n quéc
phong, an ninh; 1.070.476,98 ha tai 24.432 duy an phét trién KT-XH. Bdi véi cac du
&n khong thudc truong hop Nha nuée THD ma phi hop véi QH, KHSDD thi nha dau
tu duoc nhan chuyén nhuong, thué QSDD, nhan gép von bang QSDP theo quy dinh,
Giai doan nay, c6 3.691 du an véi dién tich 105,86 nghin ha thuc hién theo phuong
thirc thoa thuan vai NSDD (vai 3.395 du an thoa thuan thanh cong dat 99,73%, 296
du 4n chua thoa thuan dugc hét dién tich chiém 38,92%). Boi thuong dat gom boi
thudng bang dat (17.375,54 ha) va bdi thuong béang tién (218.416,70 ty ddng); bdi
thuong vé tai san gan lién voi dat (183.913,17 ty dong); hd tro bang tién (75.855,05
ty dong; hd tro dao tao nghé, tim kiém viéc 1am chiém 66,02%). Nam 2022 c6 40
tinh/thanh phd béo céo bé tri TBC, chu yéu bang giao dét &, véi hon 43.000 can nha
do Nha nudc truc tiép xay dung tai mot sé dia phuong.

Viéc khai thac quy dat chi yéu qua cac hinh thirc giao dat va cho thué dat khdng
thong qua ddu gia (Bang 2.3) va thong qua dau gia QSDD (Bang 2.4), di timg budc
dap g nhu cau phat trién KT-XH, gidp giai quyét cac vain dé xa hoi, tao binh ding
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hon giita cac chi thé SDD; khic phuc dan tinh trang giao dat, cho thué dat tran lan.
Thong qua giao dat, cho thué dét, cac cong trinh, du an dd duoc trién khai, gép phan
thiic ddy chuyén dich co cau kinh té va chuyén di co cdu SDD, tirng buéc hinh thanh
khu d6 thi méi, khu dan cu nong thén; ting ngudn thu ngan sach tir dat.

Bang 2.3. Két qua giao dat, cho thué dat khong thong qua diu gia
quyén sir dung dat

STT Hinh thirc khai thiac quy dat  So dwan Dién tich (nghin ha) Ty 1§ (%)

1  Giao déat khong thu tién SDD 23.061 349,17 26,60

2 Giao dit c6 thu tién SDD 13.208 8,82 0,67
Cho thué dat thu tién thué dat

3 1.561 12,69 0,97

mot 1an cho ca thoi gian thué
Cho thué dat thu tién thué dat
4 13.063 942,09 71,76
hang nam
Tong cong 50.893 1.312,77 100,00
Nguon: Bo TN&MT (2022bc, 2023)

Bang 2.4. Két qua giao dit, cho thué dit thong qua diu gia
quyeén sir dung dat

STT  Thoigian  Dién tich (nghin ha) S6 tién thu ngan sach (ty dong)

1  Nam 2014 5.053,97 22.224,77
2 Nam 2015 1.171,62 38.498,59
3 Nam 2016 1.024,21 37.321,13
4 Nam 2017 976,74 40.653,5
5  Nam 2018 12.273,18 43.437,76
6 Nam 2019 2.289,64 34.525,43
7 Niam 2020 27.467,18 43.186,69
8  Nim 2021 15.876,45 38.145,76
9  Nam 2022 17.464,10 41.960,34
10 Nam 2023 20.956,91 50.352,40

Téng cong 104.554,00 390.306,37

Nguon: B6 TN&MT (2022bc, 2023)

Vé d6i twong quan ly va SDB, phan I6n dién tich dat da dugc giao cho cac chii
thé sir dung, trong khi phan con lai do céc té chic, cong ddng dan cu va UBND cép
x4 quan ly. Co ciu ndy cho thay vai trd quan trong cua co ché giao dét, cho thué dét
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va quan ly quy dat trong diéu tiét ngudn luc dat dai.

Giao dat cd thu tién SDD dan thu hep, cha yéu 1a Nha nudc cho thué dét; truong
hop giao dat, cho thué dit thdng qua dau gia quyén SDD phé bién hon. Nho do, s6
tién ngan séch tir viéc giao dat, cho thué dat thong qua dau gia quyén SDD ting hang
nam; da tirng budc sang loc cac nha dau tu kém nang luc, khic phuc dan tinh trang
cham dwa dat vao sir dung. Viéc chd trong hon dbi véi dét ¢ gidp tang thu ngan sach.

> Tinh hinh hogt déng cia Té chirc Phét trién quy dat

Viéc kién toan T6 chitc PTQD theo mé hinh mét cip kha cham so véi quy
dinh. Tinh én 2023, ca nudc c6 24/63 dia phuong da kién toan T6 chire PTQD theo
quy dinh; con 39/63 dia phuong chua kién toan vi: chua thong k&, ra soat thuc
trang va nhu cau vé t6 chic, hoat dong cua T6 chizc PTQD tai dia phuong; viéc
lay y kién théng nhét cta cac co quan lién quan vé Phuong an kién toan T6 chuc
PTQD con c6 nhiéu ¥ kién khac nhau... Giai doan 2014-2021, c6 3.691 du &n Vi
dién tich 12 105,86 nghin ha dét thuc hién theo phuong thuc théa thuan véi NSDD
dé thuc hién du an. Diéu nay tao nén co ché chuyén dich dét dai tw nguyén vi muc
dich kinh té, co ban theo nguyén tic thi truong.

Hién céc to chac PTQPD da thyc hién dung chic nang va nhiém vu theo quy
dinh tai Luat Dat dai 2013, 2024 va Nghi dinh 43/2014/ND-CP. Ngudn vén cua
T6 chirc PTQD 14 ngudn thu tir hoat dong su nghiép va cac ngudn von khéc theo
quy dinh tai Nghi dinh 102/2024/NDb-CP.

> Thuc trang tai chinh ddt dai

Pé khuyén khich dau tu san xuat néng nghiép, Qudc hoi théng qua Nghi
quyét 55/2010/QH12 va Nghi quyét 107/2020/QH14 vé& mién giam va kéo dai thoi
han mi&n thué SDP ndng nghiép dén hét 31/12/2025. Nho vay, trung binh méi nim
Nha nude da mién giam cho trén 11,2 triéu ho néng dan vai tong sé thué mién,
giam 1a 1,85 triéu tan quy thoc, thanh tién 1a 2.837 ty dong va tién thu thué SDP
ndng nghiép giam dan hang nim. Cu thé: 69 ty (nim 2013), 61 ty (2014), 57 ty
(2015), 60 ty (2016), 39 ty (2017), 28 ty (2018), 20 ty (2019) va 6 ty (2020). Nghi
quyét 132/2020/QH14 da quy dinh vé viéc thu tién SDP hang nam khi SDP qudc
phong, an ninh két hop véi hoat dong lao dong san xuat, xay dung kinh té. Nghi
quyét 54/2017/QH14 va Nghi quyét 115/2020/QH14 cho phép ngan sach dia
phuong duoc huong 50% khoan thu tién SDP khi ban tai san cong gan lién véi dat.

Giai doan 2014-2023, thu ngan séach tir dat dai khong ngimg ting so véi
t6ng thu ngan sach ca nudc, tir 69.580 ty dong (twong dwong 8,89%) nam 2014 1én
202.943 (11,57 %) nam 2023, trong d6 chu yéu la thu tién SDD, tién thué dat (tur
nam 2013 dén nam 2020, tién SDD chiém 67,26% va tién thué dat chiém 15,23%
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téng cac ngudn thu tir dat), cu thé tai Bang 2.5 (B6 Tai chinh, 2021; Téng cuc
Théng ké, 2022; 2024b). Két qua nay cho thiy tim quan trong va vi tri cua nganh
QLDD (dic biét 1a PTQD) di véi phat trién KT-XH caa dét nudc.
Bang 2.5. Thong ké ngudn thu tir dat vao ngan sach Nha nwéc
giai doan 2014-2023

STT Nim Nguon thu tir dat (‘iai Ty 1€ dong gop
vao ngan sach (ty dong) vao ngan sach (%)
1 2014 69.580 8,89
2 2015 85.965 8,42
3 2016 145.801 14,37
4 2017 185.957 15,34
5 2018 180.779 12,63
6 2019 193.337 12,44
7 2020 212.970 14,10
8 2021 228.275 14,34
9 2022 255.386 14,03
10 2023 202.943 11,57
TONG CONG 1.760.993

Nguon: Bo Tai chinh (2021), Tong cuc Thdng ké (2022, 2024b)

> Thuc trang qudn Iy gid dat

Theo Bang 2.5, dén 2023, cac dia phuong d3 xay dung va cong bé Bang gia
dat. Cong tac xac dinh gia dat cu thé duoc quan tam, co ban dap tng yéu cau, duoc
thuc hién theo quy trinh chat chg, két qua xac dinh phu hop véi thyc tién, gop phan
bao dam quyeén lgi ctia ngudi c6 dat bi thu hoi, ting thu ngan sach.

Nhin chung, giai doan 2014-2023, cong tac PTQD tai Viét Nam di gop phan
dap tng nhu cau qudc phong, an ninh va phat trién KT-XH va hinh thanh cac khu
d6 thi, khu dan cu méi. Hoat dong THD, BT-HT-TDC ngay cang duoc chuan hoa,
co ché bao dam quyén loi cia ngudi SDD timg bude dugc hoan thién. Viéc khai
thac quy dét thong qua giao dat, cho thué dat va dic biét 1a dau gia QSDD gilp
tang thu ngan sach va nang cao hiéu qua SDD. Tuy nhién, do cham kién toan T
chic PTQD nén ning luc thuc hién chua déng déu gitra cac dja phuong, co ché tai
chinh dét dai va quan 1y gia dat con han ché, doi hoi tiép tuc hoan thién chinh sach
va nang cao hiéu lyc quan 1y nha nudc nham PTQD hiéu qua va bén viing hon.

b. Tai thanh phé Hé Chi Minh
Giai doan 2014-2023, cong tac BT-HT-TDPC va PTQD tai TP.HCM duogc
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thuc hién bai su phéi hop cua nhiéu don vi: Trung tim PTQD, Phong BT-HT-
TDC, Phong Quan 1y dét (thuoc Sé TN&MT); Ban Chi dao BT-HT-TDC, Qu§y
phét trién dat (UBND TP.HCM), Trung tdm Quan Iy nha (S Xay dung) va Ban
Boi thuong GPMB cap huyén; trong d6, don vi chiu trach nhiém chinh 1a Trung
tam PTQD va Quy phat trién dat.
> Thuc trang phat trién quy dat

Vé tao 1ap quy dat, giai doan 2014-2020, TP.HCM d4 thu hoi 275 dy an (1.700
ha) theo Diéu 61, 62 Luat Dat dai 2013; 80 khu dit (470,1 ha) theo Diéu 64, 65; 5
khu dat vi pham (61.018 m?) va 124 khu dat (66,44 ha) theo Nghi dinh
167/2017/ND-CP (UBND TP.HCM, 2021b). Nam 2021, quy md thu hoi giam
manh, chi tiép nhan 5 khu dét (3,49 ha). Bén 2022, thu hoi 4 khu dat (16.423 m2)
va xir Iy 25 khu dét (12,41 ha) hét han hop dong thué. Sang 2023, thu hoi 10 khu
dat (96 ha) va tiép nhan 12 khu dat (13 ha) tai nhiéu quan, huyén va TP. Thu Buc;
d6ng thoi, trién khai co ché thu hdi quy dat hinh thanh tir ha ting giao thong (Piéu
62 Luat Dat dai 2013) dé tai dau tu, co ban hoan thanh (S¢ Tai nguyén va Moi
truong TP.HCM, 2023).
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Hinh 2.5. Thuc trang thu hai dat tai Thanh phé H6 Chi Minh (2014-2023)
Ngudn: UBND TP.HCM (2021b); S& Tai nguyén va Méi truong TP.HCM (2021c; 2022; 2023)
Hinh 2.5 cho thiy TP.HCM la dia phuong c6 quy mé THD 16n trén ca nudc.
Tuy TP.HCM d c6 Quy ché tao quy dat va Quy ché phdi hop giita cac don vi lién
quan, nhung cong tac nay van gap han ché do khung phap luat thiéu dong bo va co
ché khai thac qu¥ dét sau khi duoc tao lap chua 16 rang; dic biét, chua ¢ quy dinh
cu thé vé viéc lap Phuong &n boi thuong, di doi d6i véi cac ho dan dang sinh séng
trén khu dat da c6 Quyét dinh THP (UBND TP.HCM, 2021b; S& Tai nguyén va
M6i truong TP.HCM, 2021c; 2022; 2023).
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Lién quan dén BT-HT-TDC, TP.HCM di ban hanh nhiéu chinh sach quan
trong (nhu: Quyét dinh 23/2015/QD-UBND, 28/2018/QD-UBND, 07/2020/Qb-
UBND, 10/2021/QD-UBND) nhiam diy nhanh tién d6 GPMB (UBND TP.HCM,
2021b). Nam 2021, trién khai 291 dy &n ¢6 BT-HT-TDC, Hoi ddng Tham dinh gia
dat thdng qua 79 du an va giai quyét 22 hd so nghia vy tai chinh (So Tai nguyén
va Moi truong TP.HCM, 2021c). Nam 2022, ban hanh quyét dinh 05/2022/QD-
UBND vé quy ché phéi hop BT-HT-TDC; da phé duyét 85 quyét dinh vé BT-HT-
TDC (S¢ Tai nguyén va Mai truong TP.HCM, 2022). Bén 2023, tham dinh 66 hd
so gia boi thuong, théng qua 55 hd so; ban hanh co ché hé s hd trg chuyén doi
nghé (K); t6 chtrc Hoi nghi tong két cong tac BT-HT-TPC giai doan 2018-2023;
t6 cong tac di theo ddi 153 du an vai tong von bodi thuong 26.012 ty dong va giai
ngan 13.466 ty dong (51,77%); ban hanh 57 quyét dinh diéu chinh tién d6 duy én,
giai quyét 344 hd so vusng mac BT-HT-TDC, tham gia tham dinh 249 h so dau
tu cong (So Tai nguyén va Moi truong TP.HCM, 2023).

Vé khai thac quy dat, giai doan 2014-2020, TP.HCM ban hanh 750 quyét dinh
giao/cho thué dat (2.800 ha), cha yéu phuc vu ha tang va phuc loi xa hoi; tir 2016-
2020, t6 chtrc 432 phién dau gia (43,48 ha), thu 7.763 ty dong (UBND TP.HCM,
2021b). Nam 2021, ban giao 10 khu dat (0,55 ha) (S Tai nguyén va Méi truong
TP.HCM, 2021c). Nam 2022, ban hanh 07 quyét dinh giao dat/ cho thué dat (17,83
ha) (S¢ Tai nguyén va Moi truong TP.HCM, 2022). Nam 2023, tham muu co ché
cho phép t6 chuc kinh té thué dat tra tién hang nam nhung van c6 quyén thé chap,
chuyén nhuong, cho thué quyén thué dat; trién khai thu tuc giao dat, cho thué dat
tir quy dat sap xép lai trong hop dong Xay dung - Chuyén giao (BT) theo Nghi
quyét 98/2023/QH15 (S¢ Tai nguyén va Mai trudng TP.HCM, 2023). Tuy nhién,
tinh trang tha tuc phap ly phtc tap, nhiéu du 4n cham trién khai hoac bo coc sau
dau gia van dién ra, gay lang phi va mat 6n dinh thi truong. Nam 2023, TP.HCM
d3 xa hoi hda ngudn von dau tu theo hinh thirc ddi tac cong tu (PPP); trién khai
153 du an (tong dau tu 466.074 ty ddng); trong d6 23 du an d3 hoan thanh (tong
dau tu 71.127 ty d6ng), 130 dy an dang thuc hién (tong dau tu 394.947 ty dong).
TP.HCM di kéu goi tong mirc dau tu 844.858 ty dong dbi véi 238 dur an phuc vu
phét trién KT-XH, CSHT va PTDT (S¢ Ké hoach va Pau tu TP.HCM, 2023).

Vé quan ly quy dat, nam 2022, trung tam PTQD TP.HCM da cham dut Hop
dong khai thac ngan han va tiép nhan lai mat bang 08 khu dét (1,32 ha). Hién chua
¢6 hudng dan cy thé vé viéc khai thac ngan han quy dat sach, do vay cac don vi
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con ling tang trong viéc trién khai thuc hién déi véi cac dia chi nha, dat ma Trung
tam PTQD duoc giao quan ly (So Tai nguyén va Moi truong TP.HCM, 2022).
Nhu vy, giai doan 2014-2023, TP.HCM di thu hoi hon 2.200 ha dét tur
nhiéu ngudn, trién khai gan 300 dy an BT-HT-TDC vdi gia tri giai ngan gan 40
nghin ty dong, t6 chirc hang trim phién dau gia QSDD ( thu ngan séch trén 60.000
ty ddng). Céc két qua nay khang dinh vai tro then chét cua quy dét trong phat trién
ha tang va tao ngudn luc tai chinh cho ngan sach thanh phé. Tuy nhién, con ton tai
mét s6 han ché nhu: co ché dinh gia chua sat thi truong, tinh trang khiéu kién trong
BT-HT-TPC, du 4n cham trién khai sau khi giao dat, va hién twong bo coc trong
dau gia. Do 6, TP.HCM can hoan thién khung phép 1y dat dai theo huéng ddng
bo va minh bach; dong thoi, ting cuong giam sat SDP sau khi giao dat/ cho thué
dat, gan véi ang dung cong nghé sé dé dam bao hiéu qua va bén viing (UBND
TP.HCM, 2021b; So Tai nguyén va Moi truong TP.HCM, 2021c; 2022; 2023).
> Co cdu t6 chirc va chite ndng cia Trung tam Phat trién quy dat TP.HCM

Nam 2003, Trung tdm PTQD truc thuéc S6& TN&MT TP.HCM dugc hinh
thanh trén co s ddi tén caa Trung tdm Thu hdi va Khai thac quy dat phuc vu dau
tu; hoat dong theo quy ché, muyc tiéu, nhiém vu méi nham dap @ng quy dinh cua
Luat DAt dai 2003, Nghi dinh 181/2004/ND-CP va Thong tu lién bo sb
38/2004/TTLT-BTNMT-BNV. Cy thé, Trung tam PTQD TP.HCM dugc giao t6
chuc thyc hién BT-HT-TDC d6i véi cac truong hop Nha nuéc THP sau khi c6
QH, KHSDD; quan ly quy dat thuoc khu vuc do thi, khu vuc da c6 quy hoach
PTDT va THD nhung chua giao, chua cho thué (S¢ Tai nguyén va Méi truong
TP.HCM, 2012). Sau thai gian dai, TP.HCM van chi dirng & thanh 1ap Trung tam
PTQD TP.HCM truc thuoc S6 TN&MT, sau sép nhap thugc UBND TP.HCM.

Vé co cau to chtc, Trung tim PTQD TP.HCM c¢6 01 Giam ddc, 02 Phé giam
déc, 05 don vi tryc thudc. Vé chire nang hoat dong, Trung tam thuc hién day du
c4c chire ning ctia T chirc PTQD theo Luat Dt dai (Trung tm Phat trién quy dat
TP.HCM, 2025). Nam 2023, Trung tam PTQD duoc giao thém nhiém vu “Nghién
ctiu lay dinh hudng phat trién hé thong giao théng cong cong 1am co s quy hoach
PTDT theo md hinh thi diém (TOD) tai Nghi quyét s6 98/2023/QH15” (S¢ Tai
nguyén vi Méi truong TP.HCM, 2023).

Giai doan 2014-2023, Trung thm PTQD da t6 chac dau gia 17 khu dat véi
14,78 ha, thu 4.116,948 ty ddng; nam 2021, dau gia 4 16 dat tai Thu Thiém thu
37.346 ty ddng, cao gip 7 lan gia khoi diém. Bong thoi, tham muu ra soat quy dat
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duoc giao quan ly, xay dung ké hoach dau gia cong khai, minh bach; nam 2023 da
tham muu dau gia 3.790 can ho va nhiéu 16 dat tai Tha Thiém (UBND TP.HCM,
2021b; So Tai nguyén va Moi truong TP.HCM, 2021c; 2022; 2023).
Bang 2.6. Két qua quan ly quy dat caa Trung tam phat trién quy dat
Thanh phé Hoé Chi Minh

THDP cac khu thudc ddi

THD va xir ly ¢z
L . twong sap xeép theo
. dau gia
STT Trang thai khu dat ND 167/2017/ND-CP
S6 lwong  Dién tich S0 lwong Dién tich
(khu dat) (ha) (khu dat) (ha)

1  Dachuyeén giao 23 53,4563 18 5,7129
2 Dathu hoi dang quan 1y 40  354,2605 85 52,3494
3 Pangxir Iy thu hoi 21 65,4065 21 8,3799
TONG CONG 80  470,1149 124 66,4422

Ngudn: UBND TP.HCM (2021b); S¢ Tai nguyén va Mbi truong TP.HCM (2021c; 2022; 2023)
Nhin chung, Trung tim PTQD TP.HCM da co ban phét huy tét chirc ning,
nhiém vu duoc giao, gop phan cho cong tic QLDD trén dia ban c6 hiéu qua, tao
nguon thu cho ngan sach nha nudc. Tuy nhién, van gap nhiéu khé khan trong Gng
vén, cap von tir ngan sach nha nudc.
> Hién trang co cdu té chirc va chite ndng Quy phét trién dat TP.HCM
Theo UBND TP.HCM (2021b), Quy phat trién dat thanh 1ap nam 2013 va
chinh thurc hoat dong vao 2015. Quy da thuc hién cac chirc nang co ban theo
Luat dat dai 2013, 2024 (Qudc hai, 2013b; 2024a) va dat nhiéu két qua nhu: H
tro kip thoi ngudn von khi ngan sach chwa b tri da von dé chi tra bdi thuong,
GPMB, gilp han ché khiéu nai, khiéu kién; Ung vén tao quy dit va dau tu,
PTQD dé dau gia da dong gop dang ké vao viéc st dung hiéu qua ngudn vén cua
Quy, ting thu ngan sach nha nudc, thu hat dau tu, gop phan phat trién KT-XH.
Tuy nhién, cac bat cap trong co ché tai chinh khién cach hiéu va thuc hién khong
théng nhat, gay nhiéu khé khin cho hoat dong cia Quy. Quy hoat dong theo
nguyén tac bao toan ngudn vén va thu hoi day du, dung han céc khoan véon da
rng. Song, trén thyc té, thi tuc hoan tra von cho Quy con nhiéu bat cap, 1am han
ché hiéu qua trong viéc xoay vong von cua Quy ciing nhu ting thu ngan séach.
Vé ting von cho PTQPD, giai doan 2014-2023, Quy da tham dinh 28 du an,
giai ngan 09 du an bdi thuong, GPMB véi 285 ty ddng va 01 dy 4n mua quy nha
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TDC véi 1.256 ty ddng; ddng thoi trién khai 12 dé an, 02 chuong trinh hanh dong
giai doan 2020-2025 dé huy dong ngudn lec phat trién ha ting, KT-XH va két ndi
viing gan véi b tri, co cau lai san xuat va phan b6 dan cu (UBND TP.HCM,
2021b; S Tai nguyén va Méi truong TP.HCM, 2021c; 2022; 2023).

> Thuc trang tdi chinh ddt dai

Tong ngudn thu tir dat nam 2023 dat 11.427 ty dong, chiém 2,25% tong thu
ngan séch (Cuc Théng ké TP.HCM, 2022; 2025). Giai doan 2018-2023, nguén thu
tir dat bién dong manh thay vi duy tri xu huéng ting 6n dinh (Hinh 2.6). Sau khi
dat mirc cao nhat 21.368 ty dong vao 2019, ngudn thu giam xuéng 13.298 ty dong
nam 2020 va tiép tuc giam con 11.957 ty dong nam 2021. Bén 2022, ngudn thu
phuc hoi 1&n 19.415 ty dong (ting 7.458 ty dong so vaéi nam 2021), trudc khi giam
tré lai con 11.427 ty dong vao 2023. Piéu do6 cho thay dat dai la ngudn luc tai
chinh quan trong cho ngan séch, song tinh 6n dinh chua cao va phu thuoc 16n vao
chu ky thi truong BPS va chinh sach dat dai tirng thoi ky. Ngudn thu nay cha yéu
dua vao tién SDD va tién thué dat; trong do, nguon thu tir tién SDD 1a ngudn chi
thu dugc mot 1an dau khi giao dat va s& giam dan trong quéa trinh phat trién cua
thanh phé (UBND TP.HCM, 2021b).
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Hinh 2.6. Ngudn thu tir dat vao ngan sach Nha nwéc
tai Thanh phé Ho Chi Minh
Ngudn: Cuc Théng ké TP.HCM (2022, 2025)
Giai doan 2014-2023, cong tac PTQD tai TP.HCM dat nhiéu két qua, gop
phan phat trién ha ting, chinh trang d6 thi va ting thu ngan sach. Trung tam PTQD
va Quy phat trién dat timg budc phét huy vai tro trong tao 1ap, khai thac, quan 1y
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quy dat. Tuy nhién, van con han ché vé dinh gia dat, thu tuc phéap 1y, hoan tra vén,
cham trién khai dy 4n va bo coc sau dau gia; do dé can c6 giai phap nang cao hiéu
qua, tinh bén vimg cua cong tac PTQP.

2.2.3. Mot sé cong trinh lién quan dén phat trién quy dat phuc vu dé thi ha
trong bdi canh bién déi khi hau

2.2.3.1. Mgt sé cong trinh nghién cizu trén thé gidi

a. CONg trinh vé dé thi héa va phdt trién do thi

Chinh sach dit dai va quy hoach khong gian c6 vai trd rit quan trong trong
bao dam ngudn lyuc tai chinh va nang cao hiéu qua dau tu ha ting do thi. Peterson
(2009) chira réng khi nguén von dau tu ha téng va chinh trang d6 thi han ché, viéc
cht dong khai thac gia tri gia ting tir dat 1a giai phap quan trong nham tao ngudn
luc tai chinh cho PTDT. Tuong tw, nghién ctru ciia Tominaga (2011) cho thay hiéu
qua dau tu ha ting vao do thi phu thudc vao chinh séch dat dai, gan voi gia dat,
diéu kién ty nhién, moi truong, phat trién ha ting va kha ning thu hit dau tu.

Céc nghién ctru vé chuyén d6i va mo rong SDD d6 thi cho thdy DTH chiu
tac dong ddng thoi cia quan 1y nha nudc, gia ting dan s6 va cac hé qua moi trudng.
Wei (1993) da chi ra nhitng han ché trong quan Iy SDP d6 thi va dé xuat giai phap
diéu chinh nhu ting qui dat do thi, t6 chirc lai co cdu SDP théng qua gia thué dat,
tuan thu phap luat dat dai va tang cudng vai trd quan 1y ctia Nha nude. Trong khi
nghién ctru cia Li & cs., (2022) cho thay gia ting dan sb 1a dong luc chinh thuc
déy mo rong do thi, hinh thanh cac hat nhan d6 thi ngoai vi, kéo theo sy thay doi
manh mé& co ciu dat dai do thi. O goc do moi truong, Alharthi & El-Damaty (2022)
d3 canh b&o nguy co suy giam hé sinh thai do mé rong do thi tai TP.Taif va nhin
manh su can thiét phai kiém soat m& rong do thi nham hudng t61 PTDT bén ving.

Trong bdi canh BPKH, nhiéu nghién clru vé ngap lut do6 thi da nhan manh
vai trd ctia quan 1y tong hop hé thong thoat nudc mua gan véi quy hoach do thi.
Price & Vojinovic (2008) nhan manh giam thiéu ngap lut d6 thi can quan 1y tich
hop chu trinh nuc mua, két hop giai phap cau triic va phi cau triic, dong thoi bao
dam su tham gia ctia cac bén lién quan. Trén co so tong hop 78 nghién ctru trong
giai doan 1990-2018, Teshome (2020) da hé thong hoa cac khai niém vé ngap lut
d6 thi, phan tich cac chién lugc quan 1y rii ro va dé xuét cac dinh hudng nghién
ctru nham nang cao hiéu qua quéan 1y thoat nudc mua va ngap lut d6 thi trong tuong
lai. V& vai tro cua trung tim ciia d6 thi trong thich tng véi BDKH, Egerer & cs.,
(2021) cho rang cac bién doi do thi vé sinh thai, cong nghé va xa hoi co thé tro

thanh co hoi dé nang cao ning lyc thich (mg, phat trién ciia thanh phd va cong
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ddng trong bdi canh BDKH. Tuong tw, Lobo va cs., (2023) nhin manh ring viéc
mg phé hiéu qua véi BPKH doi hoi phai dit thich tng d6 thi ¢ vi tri then chét,
thong qua viéc tich hop khoa hoc do6 thi véi nghién ctru thich trng khi hdu do thi.
b. COng trinh vé phat trién quy dat

Vé vai tro cia QHSDP d6 thi va su diéu tiét cia Nha nude trong PTQD, Haar
& Wolf (1989) cho rang nhiing sai 1am trong xay dung quy hoach c6 thé gay ra
hau qua nghiém trong; vi vdy, quy hoach d6 thi can bao dam khoa hoc, tim nhin
dai han, sy tham gia xa hoi, gin da dang hoa PTQD véi diéu chinh co ché kiém
soat SDD, hé thdng thong tin dat dai va tai chinh BPS. O goc do 1y thuyét,
Masahisa (1991) nhdn manh yéu ciu minh bach héa thi truong dat dai thong qua
hé thong thong tin dat dai hién dai, quan 1y chat ché dang ky, dinh gia va tao 1ap
quy dat; dong thoi ting cudng dich vu tai chinh va phdi hop Nha nuée véi cac t6
chirc dé phat trién bén viing thi truong BPS.

Céc nghién ciru vé quy dat & chau Au va mot sé qudc gia cho thay su khéac
biét dang ké vé muc tiéu, mo hinh, t6 chirc quan 1y va co ché tai chinh. Milicevi¢
(2014) cho rang quy dat hién hitu tai cic nudc chau Au khac nhau ¢ nhiéu yéu o,
bao gdm muc tiéu can dat, mo hinh, t6 chitc quan 1y va tai chinh. Guéevié & cs.,
(2016) khang dinh quy dat 1a mot vi du vé thong 1 qudc té tot ma cac qudc gia nén
tuan thu va diéu chinh theo cach phan anh di san qudc gia va hoan canh hién tai.
O gbc d6 van hanh quy dat, First London (2021) cho rang tao quy dat c6 thé thuc
hién qua ba budc: xac dinh cdu triic quy va cong cu tai chinh, nhan dién co hoi hop
tac dau tu, tim hiéu co hoi dau tu va kha ning tiép can thi trudng.

Khi phan tich cac diéu kién thé ché va cac quy hoach cé anh huong dén viéc
hinh thanh, tap trung, diéu chinh quy dat, Nakajima (2015) da phan tich diéu kién,
rao can, ly do, phuong thic thiic day tap trung dat nong nghiép & Nhat Ban; dé
xuat mot sb chinh sach, trong d6 nhan manh vai trd caa ngan hang dat néng nghiép.
Soski¢ & cs. (2022) lai cho rang ban chat cia cac md hinh diéu chinh dat dai tai
Serbia va Bong Nam Au duoc quyét dinh chi yéu bai sy ton tai va tinh phi hop
ctia quy hoach PTDT, cling véi co ché phan bo lgi ich tir gia tri tang thém cua dat.

Trong bdi canh BTH nhanh, Zhou & cs., (2017) phan tich cac yéu té anh
huong dén phat trién va tai phét trién dat dai tai TP.Hai Khau dé xéac dinh bén yéu
t6 chinh: thira dat, vi tri, khu dan cu va chinh tri; véi chinh tri 13 quan trong nhat.

Dudi goc do quan ly SDD trong diéu kién DTH nhanh, Hidayat & Kajita
(2019) phan tich quéa trinh chuyén d6i dat dai tir ndng thdn sang dé thi, ranh gioi
tang truong, nang cap do thi va xay dung trai phép tai Kabul; d& xuét bién phép
SDD huéng t6i PTDT bén viing, cd lién quan dén tao 1ap va quan ly quy dat.
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Dudi g6c nhin thé ché va cong ddng, McFarlane & Diffley (2021) cho rang
quy dat Scotland hd trg cong ddng ting kha niang chong chiu va phat trién bén
vitng théng qua s& hitu, QLD va cong trinh; dong thai mé rong co hoi cai tao dat
dai va c0Ong trinh tai dia phuong.

Trong bdi canh BPKH, PTQD can duoc tiép can theo huong lya chon, tao
1ap, phan b6 va khai thac quy dat phu hop véi rui ro khi hau, dic biét tai cac khu
vuec DTH nhanh, ¢6 nguy co ngap lut hoic bién dong manh vé SDD. Mitchell &
cs. (2015) cho rang PTDT thich tng vai khi hau can 16ng ghép quy hoach, kiém
soat SDP va quan 1y rui ro khi hau trong qua trinh phan bo ngudn lyc dat dai.
Stanczuk-Gatwiaczek & cs. (2018) nhan manh viéc két hop quan 1y nude véi don
dién doi thira 1a mot cong cu t6 chuc lai khong gian SDD nham thich tng vai
BPKH. O khia canh tai chinh dat dai phuc vu PTQP thich tng v6i BDKH,
Dunning & Lord (2020) cho rang co ché diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat co
thé bo sung nguodn luc cho cac d6 thi dau tu ha tang va Gmg pho véi rui ro khi hau.
c. COng trinh vé xdy dung mé hinh 3D truc quan héa va mé ta dién bién ngdp lut

Nhiéu nghién ctu tap trung ang dung GIS két hop mé hinh 2D va 3D nham
truc quan hoa dién bién ngap lut theo khéng gian va thai gian, gitp du bdo, quan
ly rui ro va ra quyét dinh khan cap. Dempsey & cs., (2003) di xay dung ban do
ngap lut 2D, 3D theo thoi gian doc séng Tar trong tran bdo Floyd nam 1999, dua
trén DEM, dir liéu thuy vin, mua va khao sat thuc dia, qua d6 truc quan hoa dién
bién ngap va hd tro phan tich, du bao, giam thiéu thiét hai. Azad Hossain & cs.,
(2012) da két hop md hinh CCHE2D Flood véi ArcScene dé md phong ngap lut
3D tai New Orleans sau bdo Katrina, truc quan hoa qué trinh ngap trong méi truong
d6 thi thuc té, qua d6 hd tro nhan dién rai ro va quan ly thién tai.

Theo huéng tap trung xay dung mé hinh ngap lut 3D nham danh gia mic do
rai ro va hd tro lap ké hoach tng phd, canh béo sém, Sufiyan & Zakariya (2018)
ung dung GIS-RS mo phéng 11 3D tai luu vue song Terengganu, qua d6 phan ving
nguy co, hd trg nha quan ly trong 1ap ké hoach canh béo sém va giam thiéu thiét hai.
Nasrin & cs., (2018) da xay dung mo hinh ngap lut 3D theo thoi gian thuc tai luu
vuc Ary Creek (Australia), ching minh hiéu qua cta truc quan hoa 3D trong ho tro
ra quyét dinh, 1ap ké hoach phong ngira va giam nhe tac dong cua li lut.

Nhan manh vai trd caa md phong ngap hut 3D trong quy hoach d6 thi, Naima
& cs. (2019) da phét trién quy trinh danh gi& rai ro ngap lut cho TP. Mohammedia
(Morocco); st dung ArcScene xay dung mé hinh ha ting va truc quan hda dang 3D;
hd trg quan sat, du bao ngap lut va cung cap co so khoa hoc quy hoach va PTPT.
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2.2.3.2. Mgt sé cong trinh nghién cizu tgi Viét Nam
a. COng trinh vé dé thi héa va phdt trién dé thi

V& phan tich thuc trang quan Iy va SDD d6 thi trong bdi canh BDTH nhanh,
Tran Thi Thu Luong (2008) chi ra nhitng thach thirc trong quan Iy va SDD d6 thi
tai TP.HCM; xéc dinh cac nhém nguyén nhan dan dén cac han ché trong thuc tién
quan ly. G pham vi rong hon, Pham Si Liém (2010) cho rang qua trinh PTQD db thi
& Viét Nam gan véi qua trinh BTH, 1am ma rong nhanh dat do thi, chuyén dich khoi
ndng thon va hinh thanh dic trung SDD phuc vu kinh té PNN. O cap do khu d6 thi
cu thé, Phé Quéc Binh & cs., (2016) danh gia thuc trang quan ly, sir dung va khai
thac dat tai khu d6 thi Nam Can Tho, cho thay hiéu qua trong khai thac quy dat ¢ do
Nha nuéc quan ly va sir dung hop ly céc truc ha tang giao thdng chinh.

O goc d6 thé ché, chinh sach va quan 1y vi mo, Chau Hoang Than (2012) da
phan tich nhitng bat cap trong hé théng van ban phép luat hién hanh, chi ra su thiéu
thdng nhat trong phan loai do thi va dé xuat cac giai phap hoan thién khung phap ly.
Nguyén Binh Bong (2021) ciing chi ra ba nghich ly trong PTDT & Viét Nam: DTH
di truge cong nghiép hoa, ha tang ky thuat cham phaét trién va xu huéng lan chiém
dat vanh dai xanh, phan &nh céc bat cap cau trac trong quan ly, dinh huéng PTDT.

Khi phén tich cac thach thirc moi truong va BDKH trong qua trinh BPTH, Pham
Thi Thu Ha (2015) cho thay DTH dat ra nhiéu thach thirc méi truong dbi véi cac do
thi ven bién (nhu: bdo, nude bién dang, mua Ion kéo dai...); anh huong dén KT-XH,
dich vu va du lich. Tran Nhat Nguyén & cs., (2020) lai nhan dinh PTBT TP.HCM
dang déi dién vai nhiéu thach thirc da chiéu do tac dong két hop cua PTH va BDKH.

Trong cac hé luy mai truong, ngap lut do thi dugc nhiéu nghién ciu nhan manh
nhu mot van dé noi com. Hoang Thi T6 Nit & cs., (2020) cho rang DTH nhanh kéo
theo nhiéu &p luc vé CSHT, trong d6 ngap lut 1a van dé nghiém trong tai TP.HCM.
Nguyén Hong Tién (2022) ciing khang dinh ngap lut d6 thi ngay cang tram trong do
tac dong téng hop cua ty nhién, khi tuong thay van, hé théng tiéu thoat nudc, quy
hoach, PTDT, ning luc quan 1y va y thirc cong dong; dic biét 1a BDKH.

O cip do chinh sach va dinh huéng phat trién, Chinh phu (2021) xac dinh yéu
cau chu dong tng pho voi BPKH trong PTDT, sir dung hop ly dat dai cho cai tao,
nang cap do thi va hoan thién phép luat, quy hoach, quan ly dau tu PTDT. Huynh
Thi Huyén Tran & cs., (2022) lai chi ra nhiéu kho khin, bat cap trong PTDT cong
nghiép tai Chau Thanh (tinh Hau Giang cii), gom han ché phép Iy, nhu cau Ién vé
quy dat, vén dau tu, két ndi ha tang k¥ thuat, thu hat lao dong va dan cu.
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b. Cong trinh lién quan dén phdt trién quy dat

Khi phan tich hién trang va cac yéu té anh huong dén tao quy dat, Nguyén
Vin Quan (2019) va H6 Thi Lam Tra (2017) d3 xac dinh yéu té tac dong va kha
nang tao quy dat phuc vu phét trién KT-XH, tir d6 dé xuét giai phap nang cao hiéu
qua thyuc hién. Theo huéng dinh luong, Nguyén Thi Huong (2018) xac dinh cac
nhom yéu t anh huong dén tao quy dat tai TP.Thai Nguyén, tinh Thai Nguyeén,
gom: tai chinh, chinh sach phap luat, KT-XH, diéu kién tu nhién va CSHT, quy
hoach. Trén co so phan tich nhan t5 kham phéa EFA, Hoang Phuong Anh (2023)
da khai quét cac yéu té anh huong dén PTQD tinh Cao Bing thanh 4 nhém: Nha
nudc, nha dau tu, ngudi dan c6 dat bi thu hdi va diéu kién tu nhién - CSHT.

O quy md d6 thi, Tran Trong Phuong & cs., (2018) va Tran Van Khai (2021)
chi ra cac yéu té tac dong dén PTQD xay dung CSHT va PTDT tai TP. Pleiku;
phan anh dic tha vé ty nhién, KT-XH va vin héa d6 thi khu vic Tay Nguyeén.

Mot s6 cong trinh tiép can tao quy dat tir goc do co ché, chinh sach va chi
thé SDD. Nguyén Hitu Ngit & cs., (2020) xac dinh bon nhom yéu té anh huong
dén tao quy dat tai TP. Bong Hai, tinh Quang Binh, gom: chinh sach, gia dat boi
thudng va nguon von, dic diém thira dat va NSDD. Tuong tu, Bli Hitu Cuong &
V6 Quang Minh (2021) nhan manh vai trd caa chinh sach, KT-XH va tu nhién -
moi trudng trong quan ly, khai thac quy dat céng tai quan Ninh Kiéu, TP. Can Tho.

O gbc d6 quan 1y nha nudc, mot sd nghién ciru tap trung vao dinh hudng va
cong cu tao quy dat theo quy hoach. UBND TP.HCM (2021c) nhan manh cin nang
cao hiéu qua tao quy dat thong qua THPD, giao dat, cho thué dat theo quy hoach va
dau gia QSDP. Trong khi Pd Thi Lan Anh & cs., (2022) cho rang chinh sach, tai
chinh va QHSDDP 1a cac yéu té then chdt anh huong dén tao quy dat o cap huyén.

Lién quan dén co s& dinh huéng PTQP trong bdi canh BPKH, Huong &
Pathirana (2013) chi ra rang PTH két hop voi BPKH c6 thé 1am gia ting rai ro
ngap tai Can Tho. Két qua nay goi mod yéu cau PTQD can dugc xem xét gan véi
diéu kién ngap lut, quy hoach thich tmg va phan bd khong gian phat trién phu hop.
c. COng trinh vé xdy dung mé hinh 3D triec quan héa va mé ta dién bién ngdp lut

Theo huéng tng dung 3D trong md phong ngap lut, mot sd nghién ciru tap
trung vao tryc quan héa khong gian ngap nham hd tro tiép cén thong tin va phan
tich rii ro. D6 Thanh Long & cs., (2016) da xay dung md hinh ngap lut 3D trén
nén WebGIS cho TP.HCM, cho phép hién thi truc quan dg cao nudc dang, vi tri
ngdp va cac vung anh huong theo cac kich ban muc nudc khac nhau. M& rdng theo
huéng tich hop dit liéu chi tiét va mo hinh thay Iyc, Ngoé Anh Ta & cs., (2021) da
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tmg dung UAV két hop mé hinh HEC-RAS dé mé phong 3D vung ngap lut tai xa
An Hoa, huyén An Lio, tinh Binh Dinh trong tran 1a 16n thang 12/2016, gilp phan
anh chi tiét dién bién va pham vi ngap lut theo khong gian.

2.2.3.3. Mgt sé cong trinh nghién cizu tgi khu vec Binh Chanh

a. Cong trinh vé dé thi héa

Theo huéng tiép can lién ving, mot sb nghién ctru da lam 13 vi thé cua Binh
Chanh trong céu trac PTDT TP.HCM. Tran Hitu Phac Tién (2021) phan tich Binh
Chénh nhu mé hinh chuyén tiép dic thi, nhdn manh thé manh lién két ving trong
PTDT. Khuong Van Mudi (2021) khang dinh Binh Chanh hoi di cac diéu kién dé
hinh thanh va PTDT, dong vai tro két ndi TP.HCM véi Pong bang song Ciru Long.

Dudi goc d6 quy hoach va td chirc khong gian, cac nghién ctru vé Binh Chanh
da nhan dién nhimg ngudn lyc chinh chi phdi qua trinh chuyén doi néng thon - do
thi. Phan S§ Chau (2021) nhdn manh 6 nhém ngudn lirc can duge cu thé hoa trong
quy hoach xay dung, gdm: dan sé - lao dong, quy dat, mit nude - ving dat thap,
quy hoach va diéu chinh quy hoach, chinh sach, co ché dic thi. Nguyén Anh Tuén
& cs., (2021) bd sung cach tiép can canh quan, ha ting va chuyén dich co ciu kinh
té dé dé xuat y tuong “Chudi ngoc Binh Chanh”.

Mot s6 nghién ctru nhan manh ha ting giao thong va k¥ thuét 13 dong luc
quan trong ciia PTDT. Ly Khanh TAm Thao & Nguyén Thai Thanh (2021) cho
rang DTH tai Binh Chanh con dan trai, mat d6 thap va chiu ap luc 16n tir gia ting
dan s6, di cu. V8 Kim Cuong (2021) xem phét trién ha ting d6 thi 12 nhiém vu
quan 1y trong yéu, dong thoi 1a diéu kién nén tang thic diy PTDT.

Theo hudng bén viig, mot sé nghién ciru dé xuat 1ong ghép kinh té tuan
hoan, ndng nghiép do thi va nha & x3 hoi trong qué trinh DTH ddi voi Binh Chénh.
Nguyén Hong Quan & cs., (2021) ky vong Binh Chanh phat trién thanh d6 thi hién
dai, bén viing, gan voi kinh té tuan hoan va xdy dung ndng thon méi kiéu mau.
Trong bdi canh d6, Thach Phuée Hung & cs., (2021) nhan manh mé hinh kinh té
tuan hoan, nong nghiép d6 thi gan v4i nha & cho cong nhan sau dich Covid-19.
Tran Qudc Ngoc & Ngo Lé Minh (2021) dé xuat giai phap nha & cho nguoi di cu
viing ven db, trudc ap luc gia tang dan s6 va dong di cu trong qué trinh BTH.

Nhirng cong trinh trén gilp bd sung goc nhin da chiéu vé qua trinh DTH cua
Binh Chanh; khong chi 1am rd didc trung va xu huéng phét trién ciia dia phuong
ma con goi mo nhiéu giai phap thuc tién, hd tro hoach dinh chinh sach va quy
hoach d6 thi phut hop véi diéu kién KT-XH va bdi canh BDKH. Pay chinh 1a nén
tang quan trong cho cac nghién ciru tiép theo lién quan dén PTPT tai Binh Chanh.
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b. Cong trinh vé phat trién quy ddt

Nhiéu nghién ctru da khang dinh Binh Chanh c6 tiém niang 16n vé PTQP nho
vi tri chién lugc va quy mé dat dai 16n. Khuwong Van Muoi (2021) nhan manh can
chu dong tao quy dat thwong mai, khéng gian kinh té - van hoa, cong trinh cong
cong. Nguyén Ngoc Hiéu (2021) xem quy dat Binh Chanh 1a “cta dé danh” cho
PTDT bén vitng. Phan S§ Chau (2021) cho rang DTTN 16n va chi sb dat binh quan
cao 14 loi thé quan trong cho PTPT, KT-XH dai han.

Khi nghién ctru PTQD gin véi dinh hudéng quy hoach va quan Iy khong gian
bén ving, Nguyén Anh Tuin & cs., (2021) cho ring PTQD Binh Chanh can gin
v6i ra soat, diéu chinh quy hoach nong thon va quan 1y khong gian bén viing; trong
tam 1a khai thac quy dat theo huéng hanh lang xanh cta ving TP.HCM.

O gbc do str dung quy dat cu thé, khi tap trung vao khai thac cac khong gian
d6 thi chua sir dung nham dép tmg nhu cau nha &, Tran Qubc Ngoc & Ngo Lé
Minh (2021) khang dinh Binh Chénh c6 loi thé khai thac quy dét trong va khong
gian do thi chua str dung dé phat trién nha &, nhat 1a nha & xa hoi cho ngudi nhap
cu, gop phan dam bao an sinh x4 hoi va sir dung hiéu qua quy déat ven do.

Céc nghién ctru trén khang dinh Binh Chanh c6 quy dat 10n, vi tri chién luoc
va tiém nang khai théc cao, tao 1g1 thé cho PTPT, ha tﬁng va nha ¢. Pay chinh la co
s& khoa hoc va thyc tién quan trong dé trién khai cac nghién ctru chuyén sau hon vé
cong tac PTQD, nhit 1a PTQD phuc vu PTH tai Binh Chanh trong thoi gian téi.

C. Cong trinh vé bién déi khi hdu, ngdp lut va diéu kién méi truong

Dudi goc @6 BPKH va moi truong d6 thi, Nguyén Duy Hung & cs. (2021)
cho rang quy hoach PTDT Binh Chénh can dugc xem xét theo hudng nang cao
kha nang thich tng va phat trién bén vitng. Nguyén Thi Mai Lan & cs. (2021) cho
thay cac giai phap SUDS c6 kha ning giam thoi gian va tong lugng ngap tai cac
khu vuc dang DTH tai Binh Chanh. Truong & cs. (2022) xac dinh muc do dé bi
t6n thuong do BPKH c6 su phan héa giita cac khu vuc ctia Binh Chanh.

O khia canh xam nhdp man va SDD, Tran Thi Thuy An & cs. (2025) chi ra
anh huong cia do man dén nang sut, thiét hai kinh té va chi phi cai tao dat tai Tan
Nhut, Binh Loi; trong khi Phan Thi Ha & cs. (2026) phan tich bién dong d0 man
giai doan 2007-2024 va mdi quan hé véi cac yéu té khi hau tai Binh Chanh.

Nhin chung, cac nghién ctru da lam rd mat sb van dé vé ngap lut, tinh dé bi
t6n thuong va xAm nhap man, nhung chi yéu tiép can dudi goc do méi trudng,
thuy van va k¥ thuat; viéc gén cac diéu kién nay vdi qua trinh tao 1ap, khai thac va

quan 1y quy dat phuc vu DPTH van con han ché.
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2.2.3.4. Nhdn xét chung

Tong hop cac cong trinh nghién ctru cho thdy, cac van dé DTH, PTPT va
PTQD di duoc tiép can dudi nhiéu goc do khac nhau, nhung phan 16n déu c6 cach
tiép can theo huéng phén tich riéng 1é timg khia canh cua van dé. Cac cong trinh
nghién ctru vé PTQD tai Viét Nam tir nim 2010 dén nay chu yéu tap trung danh
gia cong tac PTQD va tao quy dat sach phuc vu phat trién KT-XH theo dic trung
cta tirng dia phuong. Nhiéu phuong phap nghién ctru dinh luong va dinh tinh duoc
ap dung, nhu phan tich SWOT, thang do Likert, kiém dinh Cronbach’s alpha, phan
tich nhan t6 kham pha (EFA), T-test va ANOVA. Qua d6, xac dinh mtrc do anh
huong cta cac nhom yéu t6 (gdm: chinh sach, phap luat dat dai; tai chinh va dinh
gia dat; QHSDD; diéu kién tu nhién; CSHT; diéu kién KT-XH va sy tham gia cta
cong dong), 1am co so dé xuét cac nhom giai phap gilp ning cao hiéu qua PTQD
tai dja ban nghién ctru. Pic biét, cac nghién ciru vé BPKH va ngap lut d6 thi chu
yéu ding lai & dédnh gia hién trang, mo phong rii ro hodc dé xuat giai phap vé ky
thuat va quy hoach; trong khi viéc gan két v6i cong tac PTQD nhu mét ndi dung
trung tim trong quan 1y va t6 chtrc khdng gian do thi con han ché.

Déi v6i cac nghién ctru tmg dung GIS va mo hinh khong gian ba chiéu (3D), du
da ching minh hiéu qué trong mé ta va truc quan hoa dién bién ngap lut, rui ro thién
tai, song chil yéu 1a canh bao, quan 1y rui ro hodc hd trg quy hoach d6 thi néi chung.
Viéc 16ng ghép cac két qua phan tich khong gian, mé hinh ngép lut va sut lun vao dinh
huéng PTQD trong bdi canh BPKH chua duoc nghién ctiru mot cach hé thong.

Nhin chung, tai Vi¢t Nam, cac nghién ctru vé PTQD chua xem BDKH, ngap
lut va sut 1an dét 1a cac yéu t6 nén tang, xuyén sudt trong toan bd chu trinh PTQD;
dic biét dbi véi cac khu vuc ven do, dia hinh thép va chiu tdc dong manh cua ngap
lut nhur khu vue Binh Chanh, TP.HCM. Céc nghién ciru tai dia ban nay chua yéu tiép
can dudi goc do quy hoach - kién trtc, chua c6 cong trinh nao nghién ctru toan dién,
gan két danh gia diéu kién tu nhién, rai ro ngap lut - sut lun véi cong tac quy hoach,
quan 1y va dinh huéng PTQP trong bbi canh BDKH. Do vay, viéc thuc hién dé tai
“Nghién ctu PTQD phuc vu PTH trong bdi canh BDKH khu vuc Binh Chanh, thanh
phd Hb Chi Minh” 13 can thiét va c6 ¥ nghia khoa hoc, thyc tién cao.

2.3. PINH HUONG NGHIEN CU'U CUA PE TAI

Két qua nghién ctru cac cong trinh c6 lién quan cho thiy PTQD la hoat dong

tao lap, khai thac va quan ly ngué)n luc dat dai nham thuc hién cac muc tiéu phat

trién cia Nha nudc, gilr vai tro then chét trong qua trinh xay dung, van hanh va
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PTDT, dac biét trong bdi canh DTH nhanh. Dé dat hiéu qua va bén viing, PTQD
can tuan thu cac quy luat van dong cua dét dai trong phat trién KT-XH va thich
g v6i BDKH. Trong bdi canh do, vai trd cia PTQD dugc thé hién rat rd tai ving
ven cac do thi 16n nhu TP.HCM, noi vira chiu ap luc phat trién thyc tién, vira phai
dam nhan chirc ning ving ven trong diéu kién nang lyc dau tu cong suy giam va
chiu tac dong ngay cang ting cua ngap lut, BDKH va thoi tiét cuc doan.

Binh Chanh 14 cira ngd phia Ty Nam TP.HCM, c6 toc d6 PTH nhanh. Giai
doan 2020-2025, dia phwong tap trung thuc day phat trién va thay doi dién mao d6
thi thong qua Ké hoach chuyén huyén thanh thanh phd thuéc TP.HCM theo dinh
hudng do6 thi thong minh; sau sap nhap, 7 xa thudc khu vuc nay ciing dang dugc
TP.HCM tiép tuc dau tu phat trién theo dinh hudng tr¢ thanh cac do thi v¢ tinh
trong tuong lai. Qua trinh nay dit ra yéu cau cap thiét dbi voi cong tac PTQP nham
bao dam quy dat cho PTDT, ha tang va dich vy xa hoi. Tuy nhién, Binh Chanh
dong thoi chiu tic dong manh ctia BDKH (nhu: han khi trong, mua cuc doan, Xam
nhap min va nguy co ngap lut do nudc bién dang va triéu cuong), gay ap luc 16m
dén viéc diéu chinh co ciu va chirc nang SDP. Vi vay, nghién ctru PTQD phuc vu
DTH trong bdi canh BPKH c¢6 y nghia dac biét quan trong ddi véi khu vuc nay.

Trén co so tham khao kinh nghiém PTQD ciia mét s6 nudc, tiép thu nhiing bai
hoc thyc tién vé PTQPD & Viét Nam, xuét phét tir dic diém dac thd cua dia ban nghién
cau, dé tai xac dinh ro ddi tugng, ndi dung phuong phéap nghién ciu cia dé tai 1a:

V& noi dung: Trén co s& phan tich qué trinh BDTH, thuc trang PTQD phuc vu
DTH va cac yéu t6 c6 kha ning anh huéng dén qua trinh PTQD phuc vu DTH
trong bdi canh BPKH, dé tai duoc thuc hién nham danh gia thuc trang va dé xuét
giai phap gitip nang cao hi¢u qua cong tac nay tai khu vuc Binh Chanh.

Pé tai “Nghién ciru PTQD phuc vu DTH trong bbi canh BPKH khu vuc Binh
Chanh, thanh phdé H6 Chi Minh” duoc xay dung theo quan diém phat trién bén
viing trén co s& xem xét moi quan hé tic dong da chiéu giita PTQD véi muc tiéu
phat trién KT-XH; giita tiém nang dat dai voi voi kha nang khai thac; giita SDD
dai voi QLPD trong mdi twong quan véi cac ngudn luc khac dé dam bao cho su
phat trién bén vitng ctia mot ving lanh tho dang trong qua trinh DTH manh va chiu
nhiéu tic dong cua BDKH.

Gia thiét nghién ctru 13 trong nhitng nim qua sy thay doi vé chinh sach dat
dai, DTH d3 anh huéng dén PTQD cua Binh Chanh. Su thay ddi d6 1a rat can thiét

dé thich g vi xu huéng phat trién kinh té trong bdi canh méi va su gia ting clia
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cac hién twong BDKH. Dong thoi, sy thay ddi d6 cling 1a can thiét trong bai toan
phét trién bén virg nhiam giam cac tac dong tiéu cuc do DTH va BDKH gay ra.
Khi 1y thuyét va thuc tién di khang dinh, viéc nghién ctru tac dong cu thé nay co
thé thyuc hién bang bién phap thuc nghiém théng qua khao sat nhan thic cia can
bd quan 1y, ciia cong dong dan cu vé mirc d6 tac dong.

Bién doc 1ap trong nghién ctru dugc lya chon 1a cac yéu td c6 anh huong tryc
tiép téi qua trinh PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH. Qua két qua nghién
ctru téng quan, ¥ kién chuyén gia, cac bo dia phuong (¢ cac linh vuc quan 1y vé
dat dai, d6 thi, méi truong, BDKH); céac bién doc 1ap duogc dé tai lva chon gom 24
yéu t (thudc 5 nhom), d6 1a: chinh séch, diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi, quan
ly. Cac nhém nay phan anh toan dién bdi canh thé ché, diéu kién tu nhién, ngudn
luc kinh té, dic diém x3 hoi va nang luc quan 1y cé anh huong truc tiép dén hiéu
qua PTQD (céc yéu t thanh phan cta ting nhom duoc liét ké chi tiét tai Hinh 2.7).

Bién phu thudc duoc xac dinh sao cho thé hién dﬁy du cac hoat dong co ban
cua qua trinh PTQD phuc vu BDTH trong boi canh BDKH. Thir nhét, ¢ thé lua
chon nhom bién vé két qua tao 1ap quy dat, gdm cac hoat dong: Nha nudc THD
theo QH, KHSDP di duoc phé duyét; Nhan chuyén nhugng QSDP théng qua hinh
thirc nha dau tu tu thoa thuan dé duge nhan QSDD truc tiép tor nguoi dan hodc to
chtrc dang SDP; Str dung quy dét cong do Nha nude quan 1y hién dang bo trong
hoic sir dung khong hiéu qua, chua phu hop; Chuyén doi dat, hoan doi dat; Khai
hoang 14n bién; day 1a nhém bién mo ta tryc tiép kha ning hinh thanh quy dat phuc
vu DTH. Tht hai, ¢6 thé Iya chon nhom bién két qua vé khai thac quy dat, thé hién
qua cac hoat dong: Giao dat va cho thué dat (theo hai hinh thirc thong qua dau gia
QSDP va khong thdng qua dau gia QSDP); Khai thac theo hinh thirc thanh toan
cho nha dau tu bang qui dat cong khi thuc hién dy an dugc co quan ¢ tham quyén
chap thuan; nhém bién nay phan anh mirc d6 va hiéu qua sir dung quy dat nham
dap tmg yéu cau PTDT va KT-XH. Tht ba, ¢6 thé lya chon nhom bién vé két qua
quan 1y quy dit, gdm céac hoat dong: Quan 1y quy dat duoc tao 1ap nhung chua co
dy 4n dau tu hodc chua dau gia QSDD; va Quan ly céc hoat dong tao 1ap va khai
thac quy dat. Pay 1a nhom bién thé hién vai tro diéu tiét cia Nha nudc nham bao
dam SDD hiéu qua, bén viing va thich tmg véi BDKH.

Mbi quan h¢ gitra cac bién doc 1ap va bién phu thudc duoc thé hién cu thé tai
Hinh 2.7.
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BIEN POC LAP ]

Nhém yéu td vé chinh sach

- Chinh sach dat dai

- Quy hoach

- Chinh sé&ch thu hat dau tu

- Chién luogc phat trién kinh té - x4 hoi
- Chinh sach khac

Nhom yéu té vé diéu kién tw nhién
- Vitri dialy

- Pia hinh

- Tai nguyén thién nhién

- M@i truong

- Bién d6i khi hau

Nhom yéu td vé kinh té

- Tai chinh dat dai

- Piéu kién kinh té cua dia phuong

- Kha niang huy dong vén

- Tiém nang phat trién thi truong dat dai

v

BIEN PHU THUQC

A 4

Nhom yéu td vé x4 hoi

- Pic diém dan cu

- Dic diém x4 hoi

- Thyc trang va xu thé do thi hoa
- Co s ha tang phat trién do thi
- Anh huéng sau thu hoi dat

Nhom yéu td vé quan ly

- Co ché quan ly

- Nhan luc quan ly

- Cong ngh¢ quan ly

- Quan Iy dya vao cong dong
- Quan ly rai ro

Phit trién quy d4t phuc vu
do thi hoa trong boi canh
bién d6i khi hau
Tao lap quy dat
- Thu hoi dat
- Nhan chuyén nhugng
- Quy dat cong sir dung khong hiéu
qué/ phu hop

- Chuyén d6i dat, hoan doi dat
- Khai hoang, 14n bién

Khai thac quy dat

- Giao dét, cho thué dat

- Khai thac theo hinh thirc thanh
toan cho nha dau tu bang quy dat
cong khi thuc hién dy an

Quan ly quy dat

- Quan ly quy dat da tao lap

- Quan ly hoat dong tao lap va khai
thac quy dat

Hinh 2.7. Khung phan tich mét s6 yéu to ¢4 kha ning dnh hwéng dén
phat trién quy dat phuc vu dé thi héa trong béi canh bién déi khi hau
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PHAN 3. NOI DUNG VA PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.1. NOI DUNG NGHIEN CcUU
3.1.1. Piéu kién tw nhién, kinh té - xa hdi lién quan dén phat trién quy dat
phuc vu dé thi hoa tai khu vuac Binh Chanh

- Diéu kién tu nhién, diéu kién KT-XH, thyc trang PTDT va néng thon, hién
trang ngap lut va cac chuong trinh chéng ngép lut.

- banh gia chung.
3.1.2. Thuc trang phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa tai Binh Chanh

- Thuc trang DTH tai dia ban nghién cau: ty 16 DTH, toc ¢6 DTH, chuyén dich
co cau kinh té va bién dong SDD giai doan 2014-2023.

- Thuc trang PTQD phuc vu BTH tai dia ban nghién ctru giai doan 2014-2023:
Thuec trang tao lap quy dat, khai thac quy dat va quan ly quy dat.

- banh gia thuc trang PTQD phuc vu DTH tai dia ban nghién cuu.
3.1.3. X&c dinh céc yéu té6 anh hwong dén phat trién quy dat phuc vu dé thi
hoa trong béi canh bién d@di khi hau tai khu vuc Binh Chanh

- Xé&c dinh cac yéu t6 c6 anh huong dén PTQD phuc vu BTH trong béi canh
BDKH.

- Xé&c dinh céac yéu t6 c6 kha nang anh huang dén PTQD phuc vu BPTH trong
bdi canh BDKH tai dia ban nghién ctu.

- Kiém dinh cac yéu t6 c6 kha nang anh huong dén PTQP phuc vu DTH trong
bdi canh BDKH tai dia ban nghién ctu.
3.1.4. Pé xuit dinh hwéng va giai phap phat trién quy dit phuc vu dé thi hoa
trong bdi canh bién @éi khi hau tai khu vac Binh Chanh

- Quan diém, muc tiéu.

- Phan tich SWOT vé PTQPD phuc vu DTH trong béi canh BDKH.

- Phan tich PSR trong PTQP phuc vy DTH trong bbi canh BDKH.

- Pinh huéng PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai Binh Chénh.

- Pé xuét giai phap PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai dia ban nghién
ctu (vé thé ché, chinh sach; tai chinh; quy hoach; co ché va té chire thuc hién; tuyén
truyén van dong; quan ly rai ro theo viing; tng dung cong nghé thdng tin).

3.2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU
3.2.1. Phuong phap tiép can

Phat trién quy dat phuc vu DTH nham diéu chinh lai co ciu, chtrc ning SDP
phu hop véi cha trrong ciia Nha nude, hudng téi phat trién thich wng va bén viing

50



gan véi mot s tiéu chi phat trién dic thu cua Viét Nam. Nhu vay, can nghién ciu
thuc trang, dé xuat dinh hudng va giai phap nang cao hiéu qua cong tac nay trén
co sO tong quan co s& Iy luan va thuc tién vé PTQP phuc vu DTH trong bi canh
BDKH, phan tich c4c yéu t6 anh huong dén viéc PTQD phuc vu DTH; voi su két
hop hai hoa cac phuong phap tiép can: tiép can tong hop va hé théng; tiép can phat
trién bén viing; tiép can lién nganh, da nganh va tiép can da chiéu vé chuc ning
cua dat.
3.2.2. Phwong phap nghién ciru va ky thuat sir dung
3.2.2.1. Phwong phép diéu tra va thu thdp tai liéu, sé ligu thaz cdp

T ndi dung nghién ctru, xac dinh nguén tai liéu duoc thu thap 1a céc tai liéu,
sb liéu, ban dd, bao cdo,... lién quan dén cong tac PTQD, boi thuong GPMB,
PTDT va BDKH (ngap lut...).... Tién hanh thu thap tai cic co quan nhu: cac Bo,
cac S& ban nganh cua TP.HCM, Trung tam PTQD TP.HCM, cac phong ban cta
huyén Binh Chanh (cii) va cac co quan, don vi khac c6 lién quan va tir thu vién,
cac trung tam nghién clru va trén mang Internet...
3.2.2.2. Phwong phap phan vung nghién ciru

Can clr vao qua trinh phat trién va dic diém diéu kién tu nhién; toc d6 do thi
hoa va dinh huéng t6 chic khong gian phat trién KT-XH va d6 thi caa Binh Chanh
thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nam 2050 (Ban Quan ly du an Quy hoach
TP.HCM, 2024), dia ban nghién ctru dugc phan thanh 3 vang (Hinh 3.1).
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(a) Truoc ngay 01/7/2025 (b) Ter ngay 01/7/2025

Hinh 3.1. So' d6 phan ving diéu tra
-\Vuing 1 (ving phia Béc), c6 dién tich 11.870,36 ha, gom céc xi: Vinh Loc A,
Vinh L§c B, Pham Van Hai, Lé Minh Xuan, Binh Loi (sau sap nhap thudc cac xa:
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Vinh Lac, Binh Loi, mot phan x3 Tan Vinh Loc). Pay 13 ving c6 téc d6 DTH trung
binh, giit vai trd ving dém d6 thi - sinh thai & phia Bic caa dia ban nghién ctu.
Ving nay dinh huéng phat trién khu cdng nghiép xanh; khu néng nghiép doé thi;
khu trang trai két hop du lich sinh thai; vanh dai xanh, khu du trir; dong thoi cai
tao, chinh trang cac khu dan cu hién hiru két hop phat trién khu dan cu méi.

- \Ving 2 (vung Trung tdm), cé dién tich 6.585,78 ha, géom céc xa Tan Kién,
Tan Nhut, Binh Chanh, An Phi Tay, Tan Quy Tay, thi trin Tan TUc (sau sap nhap
thuoc mot phan cac xa: Binh Chanh, Tan Nhut). Day 1a ving c6 tc 6 DTH nhanh,
hinh thanh va phét trién sém, giir vai trd 12 dau tau quan trong nhat caa Binh Chanh,
ddng thoi 1a ddu méi két ndi giao théng véi cac tinh ddng bang séng Ctru Long va
I trung tdm CBD (trung tdm hanh chinh, thwong mai, tai chinh, van phong, van
hoa, gi4o duc, y té, hdn hop va trung tam logistic, hau can va phan phéi hang hoa).

- Vung 3: vung phia Nam, c6 dién tich 6.799,84 ha; bao gom: cac x& Binh
Hung, Phong Phu, Hung Long, Pa Phudc va Qui Buc (sau sap nhap thuoc cac xa:
Hung Long va mot phan xi Binh Hung). Pay 1a khu vuc ¢ tbc 6 DTH nhanh
nhét va dugc dinh huéng PTDT rat manh mé (gdm: Khu d6 thi maéi Nam Sai Gon,
Khu d6 thi dai hoc va Khu d6 thi ctra ng6...), dong vai tro la khéng gian mo rong
d6 thi va cuc tang truong mai ¢ phia Nam cua dia ban nghién ciu.

3.2.2.3. Phwong phap phan tich Delphi

Day la mot ky thuat tham van c6 cau tric, dya trén tri thic tap thé cua nhom
chuyén gia, thdng qua nhiéu vong lay y kién va phan hoi c6 kiém soét, qua dé tirng
budc cung cd mic do nhat tri doi voi cac nhan dinh lién quan dén nhitng van dé
phic tap va hd tro xay dung giai phap phu hop (Landeta, 2006; Toumbourou,
2020). Nham rut ngan thoi gian va giam chi phi, Murry & Hammons (1995) da dé
xuat Delphi hiéu chinh, trong dé bang hoi ¢6 cau tric dugc st dung dé dinh huéng
chuyén gia tap trung vao noi dung can danh gia (Min, 2015). Trén thuc té, Delphi
d3a duoc 4p dung rong rdi nhu mot cong cu hd tro du bao va ra quyét dinh trong
nhiéu linh vyuc, nhu phét trién bén virng (Escribano & cs., 2018), bao vé mdi truong
(Strand & cs., 2017), quan trj ring va dat dai (Toumbourou, 2020).

Delphi dic biét hitu ich khi can nhan dién cac yéu té anh husng va danh gia
muc do tac dong cua chung déi véi van dé nghién cau. Cu thé: Meijering & cs.
(2018) khao séat Delphi dé xéac dinh trong s6 phan anh muac do phu hop caa 07
thanh phan trong do ledng tinh bén vitng d6 thi & chau Au; Abreu & Mesias (2020)
ap dung Delphi dé xay dung bo tiéu chi danh gia phéat trién nong thon; Musa & cs.
(2019) sir dung Delphi dé xac dinh 37 chi sé danh gia phuc loi chu quan phuc vu
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quy hoach dé thi chién lugc trong bdi canh phat trién bén viing; Tran Van Tuan &
D4 Thi Tam (2025) da van dung Delphi dé xay dung bo chi tiéu SDD 1ong ghép
yéu t6 sinh thai canh quan trong QHSDD tai Viét Nam:;... Theo Dalkey & Helmer
(1963) va Loo (2002), qué trinh phan tich Delphi thuc hién gom cac budc:
a. Xdc dinh vdn dé va cau héi nghién ciru

Day la budc dau va quan trong dé dam bao ban chat va pham vi cua van dé
duogc diéu tra, két qua mong doi cua nghién ciru, ciing nhu phén tich sy phi hop
cua Delphi trong giai quyét vin dé cu thé. Theo d6, vin dé va cac cau hoi nghién
ctu lién quan cua dé tai, d6 1a: xac dinh céc yéu té ¢6 kha nang anh huéng dén
PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai khu vyc Binh Chanh, TP.HCM.
b. Lua chon va xdc dinh chuyén gia

Viéc lua chon chuyén gia can bao ¢am ca nang luc chuy@n mén va sy da dang
vé linh vuc, vi tri cdng tac, kinh nghiém nham nang cao db tin cay va tinh hop 1é
cua két qua (Landeta, 2006; Hussler & cs., 2011). Chuyén gia phai am hiéu van
dé, dia ban nghién ciu, va san sang tham gia cac vong khao sat. Quy md nhém
chuyén gia c6 thé dao dong tir 5 - 40 nguoi tly muc tiéu nghién ctu (Lawshe,
1975; Grime & Wright, 2016). Nghién ciu khao sat 65 chuyén gia am hiéu vé
QLBD, do thi, moi truong va BBKH trén ca nudc.

c. Xay ding bang héi va tién hanh cac vong Delphi

Delphi dugc thyuc hién qua it nhat 2 vong (Dalkey & Helmer, 1963). O vong
1, cac chuyén gia duoc khao sat doc 1ap bang bang hoi (Phu luc 5) nham han ché
ap lec nhém va anh hudng gitra cac ca nhan. Vong 2 duoc thuc hién bang cach
cung cap phan hoi cd kiém soat dé chuyén gia xem xét diéu chinh hoic gitr nguyén
y kién cia minh. Qua trinh nay c6 thé tiép tuc cho dén khi dat duoc mic do dong
thuan can thiét hoac y kién caa chuyén gia twong d6i on dinh (Moore, 2018).

Theo Schmidt (1997), két qua Delphi c6 thé dugc phan tich théng qua cac
chi tiéu nhu Gi4 tri trung binh (Mean), P léch chuan (SD) va Hé sé Kendall (W);
ddng thoi, ty 1& phan hdi vong 2 nén dat tbi thiéu 70% so véi vong 1. C6 thé xac
dinh mirc ¢6 dong thuan duwa trén Gia tri trung binh (Mean) (Min, 2015; Lim &
cs., 2023, Lawshe, 1975); hoic két hop Mean va Ty sé gia tri ndi dung (CVR) (Thi
Anh Van Nguyen & cs., 2022). Khi két qua cho thay mirc d6 ¢ong thuan di manh,
qua trinh Delphi s& dirng lai; theo Linstone & Turoff (2011), nhiéu nghién ciu
thuong két thiic sau vong 2 hoic vong 3.

d. Phan tich di liéu diéu tra

Trong nghién ctru nay, dé bao dam phuong phap luan va nang cao do tin cay

53



cua qué trinh sang loc bién, mirc do ddng thuan caa chuyén gia qua cac vong diéu
tra dugc xac dinh thdng qua Gia tri Mean va CVR Theo d6, bién dugc chip nhan
khi Mean > 3,50 va CVR 16n hon hoic bang gi4 tri téi thiéu (twong (tng véi s6
luong chuyén gia dugc phong van) (Bang 3.1); nguoc lai, bién sé& bi loai. Ngoai
ra, tinh 6n dinh, su hoi tu va mac d6 dong thuan dugc phan tich trong mdi vong
con duogc tién hanh bang cach két hop thdng ké mé ta va suy luan. Diéu tra Delphi
duoc tién hanh tir thang 12/2023 dén thang 7/2024; két qua xir 1y s liéu gilp xéac
dinh cac yéu té anh huéng dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai
Binh Chanh.

Bang 3.1. Gia tri tdi thiéu cia ty sé gia tri ndi dung - CVR

Tieuchi 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

)
chuyen 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 20 25 30 35 >40

g

ia

CVR tbi

<X 0,99 0,99 0,99 0,75 0,78 0,62 0,59 0,56 0,54 0,51 0,49 0,42 0,37 0,33 0,31 0,29

thi€u

Nguon: Lawshe (1975); Thi Anh Van Nguyen & cs., (2022); Son & cs., (2023)

N
0 A A oale A Ne —
Tysogiatrindidung ~g - 2
N

Trong d6: Ne = s6 chuyén gia danh gia rr%uc hoi 1a “can thiét”
N = tong s chuyén gia tham gia danh gia
3.2.2.4. Phwong phép diéu tra va thu thap tai lidu, sé li¢u se cdp
Tir két qua phan tich Delphi, tién hanh xay dung phiéu diéu tra dé thu thap
s6 lidu so cap két hop kiém tra bo sung ngoai thuc dia nham lam rd cac yéu tb anh
huong dén PTQD phuc vu BTH trong bdi canh BBKH tai Binh Chanh. Trong diéu
tra xa hoi hoc, c& mau toi thiéu khdng nhé hon 30 don vi nghién cau; khi dung
lwong mau tang va lya chon mau phi hop, sai s6 chon mau sé& giam dan (Hoang
Trong & Chu Nguyén Mong Ngoc, 2008; Hogg & Tanis, 2010).

a. Piéu tra can b lién quan dén phdt trién quy dat va dé thi héa

Pé danh gia qua trinh DTH va thyc trang PTQD tai Binh Chénh, trong thoi
gian tir thang 8/2024 - 10/2024 d tién hanh diéu tra ngau nhién 90 can bo cong
chirc, vién chuc thude cac co quan, don vi nhu Bang 3.2 (qua hinh thirc phong van
truc tiép va email theo phiéu soan san). Noi dung gém: thuc trang va xu hudng
DTH; thuan loi, kho khin, co hoi va thach thirc trong PTQD phuc vy DTH; yéu t6
anh huéng dén PTQD phuc vy DTH trong bdi canh BDKH. .. (Phu luc 6).

54



Bang 3.2. Théng ké sé lweng phiéu diéu tra can b

STT Co quan — Pon vi S6 lwong Ty 18 (%)
1 S& TN&MT (cii) 37 41,11
2 S¢ Xay dung 6 6,67
3 UBND huyén Binh Chanh (cii) 18 20,00
4 UBND céc xa/thi trin (cii) 29 32,22
Téng cong 90 100,00

Nguon: Téng hop tir s6 liéu diéu tra
b. Xdc dinh ¢ mdu diéu tra nguwoi sir dung dat

Nham dénh gia mirc d6 anh hudng cia cac yéu td dén cong tac PTQD phuc
vu DTH tai dja ban nghién ctu, diéu tra to chtc va ho gia dinh, ca nhan (goi chung
1a NSDD) trong thoi gian tir thang 11/2024 - 03/2025. Noi dung phong van nhu

phiéu diéu tra soan sin tai Phu luc 7. N

C& mau diéu tra duge xac dinh theo cong thic (Yamane, 1967): " = 77 Ne2

Trong d6: n = cd mau tbi thiéu can diéu tra dé dam bao do tin cay thong ke.
e = sai s6 cho phép. Do tin cay 90-95%, sai s6 cho phép e = + 5-10%.
N= téng thé (tong sé6 NSDD trong nhom dbi tugng diéu tra)

Nghién ctru diéu tra thir 30 phiéu, sau d6 tinh s6 lugng mau téi thiéu can diéu
tra thuc té. Giai doan 2014-2023 Binh Chanh c6 6.146 NSDD c6 dat bi THD va
duoc giao dat/ cho thué dat dé thuc hién cac du an, véi e = 5%, thi sb mau tdi thiéu
can diéu tra 14 376 mau. Dé tang do tin cay nghién ciru chon diéu tra 450 mau cho
3 ving (twong duong 150 mau/vung).

c. Diéu tra thuc dia

Thuc hién diéu tra, khao sat bo sung ngoai thuc dia dé thu thap, kiém ching
lai théng tin va s6 liéu da thu thap duoc; xac dinh va kiém chang cac diém ngap
tai Binh Chénh giai doan 2020-2024. Tai mdi diém, cac thdng tin duoc ghi nhan
gom: vi tri, pham vi ngap, d6 sau ngap, chiéu dai tuyén duong bi ngap, thoi gian
nudce rat, hién trang tiéu thoat nuéc va nguyén nhan gay ngap. Két qua khao sat
duoc dbi chiéu véi ban @6 GIS, sé liéu mua va dinh triéu dé chuan hoa, tong hop
thanh bang thdng ké dién bién ngap lut theo tirng nam.
3.2.2.5. Phuwrong phép phan tich - téng hep

Nghién ciru d3 sir dung phuong phap téng quan c6 hé théng caa Livinski &
cs., (2015) dé tim hiéu mot céch tong thé va khoa hoc céc van dé phic tap va da
dang cac cong trinh di cong bd. Thdng tin st dung dugc trich tir cac bai bao (co
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phan bién trong, ngoai nudc), dé tai khoa hoc, luan &n tién si va cac tai lidu da duoc
cdng bé... lién quan dén cha d& nghién cu nham tong quan rd co s6 Iy luan va
thuc tién vé PTQD phuc vu BTH trong bdi canh BDKH, 1am nén tang cho céc
nghién ctu tiép theo cua dé tai.

Ngoai ra, trén cac co s& sb liéu, tai liéu da thu thap dua trén 03 tiéu chi PTQD
phuc vu DTH (tao 1ap, khai thac va quan ly quy dat), tién hanh phan tich, so sanh
dic diém cac du an va dién tich quy dat phuc vu BDTH (twong tng Vi tirng hoat
dong PTQD cu thé) trong giai doan 2014-2023. Tur d6, dwa ra nhan xét - danh gia
vé thuc trang PTQD phuc vu DTH tai Binh Chanh trong giai doan nghién cau.
3.2.2.6. Phuwrong phép xi# ly sé ligu

Cac so liéu duoc thu thap, tinh toan, phan tich theo cac bang, biéu két hop
v6i phan thuyét minh. Qua trinh phan tich, xir Iy s6 liéu duoc thuc hién nhu sau:
a. Xay dung thang do va cdc bién quan sat

Chtic nang théng ké md ta trong SPSS duoc dung dé thong ké dac tinh cua
cac dbi tuong diéu tra theo nhém. Viéc théng ké duoc thuc hién theo ving, nhém
d6i twong, tinh trung binh trong sé va tan suat xuat hién... Trong nghién ctru nay,
mucc y nghia (o) 12 0,05, mirc do tin cay dat 95%. Thang do Likert dugc sir dung dé
do anh huong cua céc yéu té dén viéc PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH
theo 5 mure d6 (Bang 3.3).

Bang 3.3. Chi s6 danh gia ciia thang do

STT Thang do Hésé  Chiso danh gia
1  Rattot/ rat quan trong/ rat cao/ rat phui hop 5 > 4,20
2 Tt/ quan trong/ cao/ phii hop 4 Tir 3,40 dén <4,20
3 Trung binh/ Binh thuong 3 Tir 2,60 dén <3,40
4 Kém/ it quan trong/ thap/ it phti hop 2 Tur 1,80 dén < 2,60
5 Rat kém/ rat it quan trong/ rat thap/ rat it phu hop 1 <1,80

Nguon: Likert (1932)
b. Kiém dinh mizc dg khac nhau giga cac ving bang ANOVA

Theo ly thuyét, néu Xi, Xz, X3, X4 1a cac bién ngau nhién doc lap lay tur
cac tong thé vai ky vong lan luot 1a pa, pa, Ps, pa. Dé kiém dinh sy bang nhau cua
trung binh cac tong thé, gia thuyét Ho (U1 = 2 = Hs= Ha trung binh cua k tong thé
khéc nhau thi bang nhau) va di thuyét Hi (U1 # p2 # ps# pa). Néu P-value (sig.) <
o (Mic ¥ nghia): bac bo gia thuyét Ho, nghia 1a c6 su khéc biét cua chi tiéu nghién
ctu giira cac ving, véi do tin cay 100% - o. Néu P-value (sig.) > a (muc y nghia),
chap nhan Ho, nghia 1a khong c6 su khac biét cua chi tiéu nghién ciu gitra cac
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vung vaéi @6 tin cay 100% - a.

¢. Xdc dinh twong quan giira cac bién quan sét

Tuong quan gitta C4C Yéu t6 anh huong dén PTQD phuc vu PTH trong bdi

canh BDKH duoc thuc hién bing Spearman Rank Correlation Coefficient trong
SPSS, véi muc ¥ nghia 0,05 va do tin cay cua két qua nghién ciru dat 95%. Mi
quan hé duoc danh gia thong qua bang phan cap (Bang 3.4). Pay 1a cach do ludng
muc d6 manh yéu caa méi quan hé phi tham s6 véi dix liéu sir dung 12 thir hang cua

s liéu. Kiém dinh twrong quan theo hang cua Spearman duoc dién giai nhu sau:

Gia thiét nghién ciru 1a: Ho: Khéng c6 méi quan hé gitra 2 bién
H1: C6 mdi quan hé gitra 2 bién 6 d’
ol-——=
n(n® -1

Trong d6: d = sy khac nhau giita cac hang quy cho hai dic diém khac nhau

Dinh nghia hé s6 twong quan hang cua Spearman nhu sau:

cua thanh phﬁn hay hién tuong thur i;
n = s6 céc thanh phan hay hién twong duoc xép thi hang.
Hé s twong quan hang & trén c6 thé duoc sir dung dé phét hién ra phuong sai.

Sau d6 mau c6 thé kiém dinh bang kiém dinh t nhu sau: r, Jn=2
Gia thiét Ho bi bac bo khi t > tapie (0/2(n-2)) t= \/ﬁ
Bang 3.4. Phan cap mirc dd anh hwéng theo hé sé twong quan r
STT Mire dé quan hg Heé s6 t.u’o’ng quz.ln. r Mikre c'f(_“) anh
(Correlation Coefficient) hwéng

1 Quan hé nghich hoan toan -1,00

2 Quan hé nghich rat cao -0,99 t6i -0,75 R4t cao

3 Quan hé nghich cao -0,74 t6i -0,50 Cao

4 Quan hé nghich trung binh -0,49 toi -0,25 Trung binh

5  Quan hé nghich rat thap -0,24 t6i -0,01 Thap

6  Khoéng cé quan hé 0 Khoéng

7 Quan hé thuan rat thap 0,01 t&i 0,24 Thap

8  Quan hé thuan trung binh 0,25 t6i 0,49 Trung binh

9 Quan hé thuan cao 0,50 t¢1 0,74 Cao

10  Quan hé thuan rat cao 0,75 t&i 0,99 R4t cao

11 Quan hé thuan hoan toan 1,00

Nguon: Hoang Trong & Chu Nguyén Mong Ngoc (2008)

3.2.2.7. Phwong phdp dinh gia qud trinh do thi hda

Theo B Xay dung (2018), V& Kim Cuong (2004) va Pao Dtic Huéng (2021),

qua trinh DTH duoc phan anh boi cac chi sé:

- Ty 1é BTH (T): la chi s6 mang tinh trang théi, thé hién su phat trién chiéu rong
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cta d6 thi, duoc tinh bang ty 1& dan sé thanh thi so véi tong dan sé toan do thi.
Nn
)= —— x100% (1)

Trong d6: Nn 1a tong dan s6 cac khu vuc noi thi (ngudi), N 12 dan sé toan

d6 thi (nguoi)
- Téc d¢ PTH (t): thé hién su ting truéng cua do thi theo thai gian théng qua
cac chi tiéu vé dan sd thanh thi. B -

A
t(%)= ——— x100% (2
o) = — e

Trong d6: A 1a dan sé khu vuc noi thi nim bat dau (ngudi), B 1a dan s khu
vuc noi thi nam hién tai (nguoi), N 12 s6 ndm giira 2 ky thong ké
- Chuyén dich co cau kinh té: dugc tinh bang hiéu sé gitta co cau cac nganh kinh
té tai ndm cudi ky v6i nam dau ky.
- Bién déng dién tich theo muc dich SDP: duoc tinh bang hiéu sé gitta dién tich
cua loai dat c6 cing muc dich SDP tai nam cudi ky véi nam dau ky.

3.2.2.8. Phwong phdp phén tich SWOT

Phuong phép phan tich SWOT duoc phat trién boi Albert Humphrey vao
nhitng nam 1960-1970. Pay la phuong phap phan tich cac diém Manh (Strengths),
diém Yéu (Weaknesses), Co hdi (Opportunities) va Rui ro, thach thic (Threats)
(Hinh 3.2), tir d6 lya chon dinh hudng va giai phap néng cao hiéu qua PTQD phuc
vu DTH trong bdi canh BDKH tai dia ban nghién ctu.

GIAlI PHAP PIEM MANH - S PIEM YEU - W

Lam thé nao dé khic phuc
kho khin, bat cap va nam bat
co hoi gilp nang cao hiéu
qua PTQD phuc vu BTH
trong bdi canh BDKH?

Lam thé nao dé phat huy diém
manh va tan dung co hoi giup
néng cao hiéu qua PTQD phuc vu
DTH trong bbi canh BDKH?

COHOI - O

Lam thé nao dé tan dung diém | Nhitng diém yéu nao dang
manh nham day IUi thach thirc va | tro thanh thach thic va nguy
THACH THUC - T | bién thach thtic thanh co hoi gilp | co lam giam hiéu qua cua
nang cao hiéu qua PTQD phuc vu | viec PTQD phuc vu PTH
DTH trong bdi canh BDKH? trong bbi canh BDKH?

Hinh 3.2. Khung phan tich SWOT trong nghién ciu
3.2.2.9. Phwong phép tiép cgn md hinh khung ma trdan Ap luwc - Hién trang -
Dadp g (Pressure - State - Response framework, PSR)

Khung PSR (Pressure - State - Response, Hinh 3.3) duoc x@y dung dua trén
quan hé nhan qua giira hoat dong caa con nguoi va su bién ddi cua mai truong, tai

58



https://en.wikipedia.org/wiki/Albert_S._Humphrey

nguyén. Theo d6, cac hoat dong phat trién KT-XH tao ra “Ap luc” ddi v6i moi
truong va tai nguyén thién nhién; nhitng bién ddi vé s lwong, chat luong tai
nguyén dugc phan anh qua “Hién trang”; con cac chinh sach, giai phap quan ly va
hanh vi diéu chinh caa x& hoi duoc xem 1 “Dap Gmg”. Cach tiép can nay gidp lam
rd mdi lién hé gitra moi truong, KT-XH va qua trinh ra quyét dinh.

| AprLyc | | HIEN TRANG | | pAPUNG |

| Théng tin )

.Hogt ding . Hi¢n trang Co quan
ciia con ngudri —J\ moi truimg va =y kinh té vi
T E——— Ap e Ai s Wing tin as )
Niing lugng p hee / :::cl;g:‘:&l:‘ g mbi truong

Giao thong Khong khi

Chinh quyén

Cong nghiép Nuée /* H{ gia dinh
4 e s

Nong nghiép |/ it Phin bi cia | Doanh nghiép

Tii nguyén Tai nguyén \]\_..h@_ kil
Hoat dgng khic thién nhién

T Phin hii caa x3 hai (Quyét dinh — Hanh dang) |

Hinh 3.3. Khung phan tich Ap luc - Hién trang - Pap @ng (PSR)
Ngudn: Pressure-State-Response framework (OECD, 1993)

Khung PSR duogc st dung rong rdi trong danh gia moi truong, sinh théi, da
dang sinh hoc (Dai & Khan, 2023), BDKH va phat trién bén viing (Berger &
Hodge, 1998; D6 Thi Tai Thu, 2019), danh gia tc dong tich liiy cua du an (Neri
& ¢s., 2016), quy hoach va SDP dai (FAO, 1998; Gvilava & cs., 2016; Vii Thang
Phuong, 2019; Cheng & cs., 2022). Trong PTQD, khung PSR mo ta c4c mdi quan
hé nguyén nhan - két qua: hoat dong PTQD gay “Ap lrc” 1én dat dai, 1am thay ddi
“Hién trang” SDD va giai phap dé xuat nham giam thiéu nhiing tac dong dé co cac
“Pap ting” phu hop. Khung PSR biéu thi chu trinh: nhan dinh van dé — xay dung
— giam sat — danh gia hiéu qua cac chinh sach va bién phap quan ly. Két qua
phan tich PSR 14 cin cr quan trong dé lya chon dinh hudng va giai phap nang cao
hiéu qua PTQP phuc vu PTH trong bdi canh BPKH tai Binh Chéanh.
3.2.2.10. Phuwong phép ing dung Hé thang thdng tin dia ly (GIS)

Phuong phép nay duoc sir dung dé chuan hoa, tich hop va phan tich cac 16p
dit liéu khéng gian, nham 1am rd méi quan hé gitra diéu kién dia hinh, ngap lut, sut
ln véi QHSDP db thi dén nam 2030; qua dé danh gia so bd mac do phi hop cua
QHSDD db thi, 1am co so dinh huong PTQD phuc vu DTH bén viing. Dit liéu dau
vao gom: ban d6 dia hinh TP.HCM ty I¢ 1:2000, CSDL khong gian dia chinh, di
licu ngap (2020-2024) (duoc thu thap tir S& Xay dung TP.HCM va diéu tra thuc
dia), thong tin sut 1Gn duoc dan xuét tir INSAR caa S6 TN&MT TP.HCM, dit liéu
mé rong SDP d6 thi va QHSDD db thi (d¢én 2030). Cac dit liéu dugc chuan hoa
vé hé toa 46 VN-2000 trude khi xir 1y trong méi treong ArcGIS.
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- Thu thap tai liéu, sb liéu (ban d6 ngudn, théng tin vé pidu tra, thu thap
diém ngap, lwong mura, tridu cuong, sut lun...) dir liéu, s6 lieu
- Chuong trinh chdng ngap nudc giai doan 2016-2020
va dinh huéng dén nim 2045
v
— : Phan tich dir
- Thict k&, xay dung mo hinh di liéu ve do cao lidu diu vao
- Chuyén d6i dit liéu phuc vu néi suy do cao )
- Noi suy va phan loai d6 cao ArcGIS
- Chdng xép md hinh s d6 cao (DEM) voi: J
+ Lép dir liu ranh dia giGi hanh chinh
+ .I_Ac’yp dir I!éu thﬁy hé . , Xéy‘dl,rng
- Bién tap va xuat ban d6 DEM ban do DEM
ArcMap

- Xay dung dit liéu khong gian, thudc tinh vé sut lGn
- Xay dung dir liéu khdng gian, thugc tinh vé ma rong v

khéng gian d6 thi (2014-2024)
- Bién tap va xuét ban d6

Xay dung
ban dé sut lan

ArcMap /- Chéng xép

- Xay dung dit liéu khdng gian, thugc tinh vé cac diém

. v cac ban do:
ngap. L
- Chdng xép véi CSDL khong gian dia chinh va cic Xay dyng ngep, Mo
16p dit liéu lién quan khac ban dd ngap rong khong

- Bién tap va xuit ban db ngap (2020-2024) g‘gi 4d° thi

hién trang ngap da duoc quan sat 3 > A
- XAy dung céc déi twong tén duong cho cAc khu vyrc de va QHSDD @b thi /e—| ~ BlENtapva
- Van hénh mé hinh 3b ngap (2020-2024) dén 2030 \ xuatbando /
Ghi cha: Q Céc budc thuc hién |:| Quad trinh xtr ly D San phim dau ra
Hinh 3.4. Quy trinh GIS xay dung md hinh truc quan hoa 3D va ban do long
ghép hd tro phat trién quy dat dé thi bén virng tai Binh Chéanh

.2 ~ 2024), t
- Thiét 1ap md phong d6 cao tir DEM ArcScene ArcMap in ) sy
- Xay dyng CSDL vé cac khu vuc dé ’
A ax RN £ v QHSDDb
ngap da duoc ghi nhan tir thyuc té N . R . 46 thi dén
- Thiét Iap céc hiéu tng truc quan hoa Xay dyng mo hinh Xay dung ban do long :
truc quan héa GIS 3D ghép ngap, sut Itn 2030

Theo Hinh 3.4, trén co so DEM lam lép dit liéu nén, ban d6 sut lin duoc
thanh Iap tir dix liéu quan tric theo thoi gian cia S6 TN&MT bang ArcMap. Song
song do, dit liéu ngap quan sat duoc (giai doan 2020-2024) duoc xt ly, chuan hoa
va chong xép véi DEM dé xay dung ban d6 ngap theo ting thoi diém, phan anh
su phan bd khong gian va mac do ngap tai khu vuc Binh Chéanh. Trén co s cac
ban db chuyén d& nay, md hinh tryc quan héa ba chiéu (3D) dua trén GIS duoc
xay dung ddi véi cac didu kién ngap va sut 1Gn da ghi nhan nhiam hd tro sang loc
khdng gian so bd phuc vu PTQD d6 thi bén viing tai khu vic Binh Chanh; khong
phai m6 hinh dyu bao ngap hoac moé phong kich ban BDKH trong tuong lai.

Dé l1am rd co s dé xuat dinh huéng PTQD phuc vu DTH dén niam 2030,
nghién ctu xay dung Ban db 15ng ghép ngap, sut 1Gn va QHSDD d6 thi dén nam
2030 tai Binh Chéanh. Ban d6 dugc xay dung trén co sé tich hop cac 16p dir liéu
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gom: ngap (giai doan 2020-2024),
khdng gian do thi (giai doan 2014-

sut 1Gn, QHSDD db thi (dén 2030) va mé rong
2024). Cac 16p dit liéu dugc chuan héa va chong

xép trong méi trudng GIS nham nhan dién cac khu vuc dugc dinh huong PTDT
nhung hién dang tring lap véi diém ngap hodc khu vuc sut 1an (d4 duoc ghi nhan).
Tir d6, 1dm co sé phan nhom thanh cac khu vuc: (1) han ché phat trién hoic kiém
soat chat ché, (2) wu tién dau tu ha tang, (3) phét trién co diéu kién va (4) uu tién
tao 1ap va khai thac quy dat phuc vu BTH.

Quy trinh nghién ctru dugc trinh bay trong Hinh 3.5.

PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TRONG BOI CANH

BIEN POI KHi HAU TAl

BINH CHANH TP.HCM

v

Co so ly luan

v
Co sé thuc tién

Phan tich, tng hop

< -------------- - - 4 -
¢ * tai liéu, so liéu
Xic dinh yéu té Phat trién quy dat phuc vy
¢6 khi nang anh hudng dd thi héa trong boi canh
bieén doi khi hau
~Piéu tra va thu thap
¢ = — = — = — e —— -

A

tai liéu, sé lieu

quy dat phuc

Panh gia thuc trang phat trién

- Phan tich tong hop,
ANOVA

vu d6 thi hoa

Phan tich
Delphi ~~~""""7°- *‘

Spearman Rank
y Correlation Test

Ghi chu: O Phuong phéap nghién ctu

— Trinh ty thuc hién

Kiém dinh mgt s6 yéu c6 kha ning anh hwéng Qé'n
phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa trong boi
canh bién doi khi hau

v
Giai phap phat trién quy dat phuc vu
d6 thi hdéa trong boi canh bien doi khi hau

|:| Buéc nghién ciru

Hinh 3.5. Quy trinh thuc hién dé tai
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PHAN 4. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO LUAN

4.1. PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOI TRONG MOI QUAN HE
VOI PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TAI KHU VUC
BINH CHANH
4.1.1. Piéu kién tw nhién
4.1.1.1. Vitridialy

Binh Chanh la huyén ngoai thanh cii cia TP.HCM, nam vé phia tdy nam TP,
c6 tong DTTN 25.255,99 ha (chiém 12% dién tich toan TP). Trudc 01/7/2025, gdm
15 xa va 01 thi tran (UBND TP.HCM, 2023), ranh gi6i nhu hinh 4.1:

- Phia Bong giap cac phuong Tan Hung, Tan Phong (thugc Quan 7) va cac
xd Phudc Kién, Phudc Loc, Nhon Buc (thudc huyén Nha Be, TP.HCM).

- Phia bong Bic giap cac phuong 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 16 (thuéc Quan 8) va
cac phuong An Lac, Tan Tao, Tan Tao A, Binh Tri Béng A, Binh Tri Déng B
(thuoc Quan Binh Tan, TP.HCM).

- Phia Tay giap cac huyén Bic Hoa va Bén Lic thudc tinh Long An.

- Phia Nam giap huyén Can Giudc, tinh Long An.

- Phia Bic giap cac xa Ba Piém va Xuan Théi Thuong (thudc huyén Hoc
Man, TP.HCM).

TINH TAY NINH [ [ momoer

TINH TAY NINH
TINH LONG AN

Py e L 3
iy . R
1 b i
- kS
- 0 .
\C“:\)\

Hinh 4.1. So @6 hanh chinh khu vuc Hinh 4.2. So @6 hanh chinh khu vuc
Binh Chéanh, thanh phé Hé Chi Minh Binh Chéanh, thanh phé Hé Chi Minh
(trwéc ngay 01/7/2025) (tir ngay 01/7/2025)
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4.1.1.2. Khi hdu va dnh hweng cia bién di khi hgu

Binh Chéanh nam trong viing c6 khi hau nhiét d6i gié6 mua. C6 2 mua, mua
mua: thang 5-11, mua kho: thang 12 - thang 4 nim sau. Nhiét d6 cao déu trong
nam va it thay d6i, trung binh nam khoang 26,6°C. Nhiét d6 trung binh thang cao
nhét 12 28°C (thang 4), nhiét d6 trung binh thang thap nhat 24,8°C (thang 12).

TP.HCM (trong d6 c6 Binh Chanh) 1a dia ban chiu anh huéng ning né tir
BDKH (UBND huyén Binh Chénh, 2025); cu thé, theo kich ban xau nhit, 23%
DTTN c6 thé bi ngap, nhiéu khu cdng nghiép chiu ngap ning, anh huong Ion dén
hoat dong; nguyén liéu cho cdng nghiép ché bién s& giam. Dién tich dat nong
nghiép s& bi thu hep do anh hudng caa ngap lut va xam nhap man. Cac mé hinh
ndng nghiép do thi va vung trong cy kiéng 1au nam (550 ha) bi anh hudéng. Ring
cling bi tac dong. Co sd'y té tai viing ngap can di doi hoic nang cip. Nguy co dich
bénh ting cao khi ngap lut dién rong xay ra, can tang cudng y té du phong va cau
trg. BPKH lam ting nguy co mét viéc, dic biét & khu vuc phi chinh thic. Nudc
bién dang, nudc mian xam nhap sau noi dong (khoang 4%o do min). Mua mua giy
ngap lut, hu hong ha tang. Sat ¢ dién ra tai cac X ven song gay thiét hai lon. Nang
nong, khd han kéo dai anh huang dén néng nghiép va thuy san.

Trong bdi canh BBDKH, cé4c tc dong néu trén da va dang anh huéng tryc tiép
dén qua trinh PTQD tai Binh Chanh. Nhiéu khu vuc c6 tiém nang chuyén doi, khai
thac quy dat phuc vu PTH nam trong ving triing thap, tiéu thoat nudc kém hoic
chiu anh huéng caa triéu cuong, 1am gia ting chi phi san nén, dau tu ha taing ky
thuat, thoat nudc va kiém soat ngap. Diéu nay dit ra yéu cau PTQD phai gan véi
danh gié rai ro khi hau, lya chon khong gian phat trién phu hop, kiém soat mé rong
do thi tai cac khu vuc c6 nguy co ngap cao va uu tién cac giai phap thich tng trong
quy hoach, dau tu ha tang va khai thac quy dat.
4.1.1.3. Thay vin

Binh Chénh c6 hé thong sdng, kénh, rach da dang (10 tuyén chinh) chiu anh
huang caa thuy tridu. Nhiéu tuyén & khu vuc ha leu (Kénh Tau Ha, Kénh Tan Hoa
- Lo Gém, Kénh Béi, Rach Nudgc Lén, Séng Can Giudc...) bi 6 nhiém tir nuée thai
cong nghiép va sinh hoat, anh huong dén san xuat ndéng nghiép, mdi truong song.
4.1.1.4. Pia hinh, dia mao

Dia hinh thap, bang phing, nghiéng va thap dan theo hai huéng Tay Bac -
DPong Nam va Dong Bic - Tay Nam (d6 cao giam dan tir 3m dén 0,3m so véi muc
nudc bién), mot sé noi bi sut 1Gn (UBND huyén Binh Chanh, 2025). C6 hai dang
dia hinh chinh: (1) Dang dat go cao: cao trinh tir 2-3m, c6 noi cao dat 4m, thoat
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nudéc tét, phan bd tap trung & cac xa Vinh Loc A, Vinh Loc B; (2) Dang dat thap
bang: do cao < 2,0m, phan bé ¢ x& Tan Quy Tay, An Phi Tay, Binh Chanh, Tan
Tuc, Tan Kién, Binh Hung, Phong Phu, Pa Phudc, Quy Btrc, Hung Long.
4.1.1.5. Méi trwong

Chat luong méi truong dang dwoc cai thién nhung chiu anh huéng & nhidm
tir cac vung lan can kha phuc tap (UBND huyén Binh Chanh (2025). Chi tiéu pH,
oxy sinh hoc va phosphate dat chuan nuéc mat loai B1 (QCVN 08-MT:2015/
BTNMT). Tuy nhién, ndng d oxy hoa tan va coliform tai 100% diém quan trac
khong dat chuan. Méi truong nudce dudi dat co hién tugng xam nhap man rd. Chi
tiéu kim loai ning trong nudc dat chuan Viét Nam. Méi trudng khong khi ¢ 6
nhiém bui min tai d6 thi 16n va khu céng nghiép c6 xu huéng ting. Chi tiéu CO,
NO; dat chuan; bui PM10 ciing cai thién. SOz dat chuan nhung c6 xu hudng ting
S0 V&i ndm trudc. Ham lwong Cd trong dat ndng nghiép tai Lé Minh Xuan vuot
ngudng chuan 1,05 1an. Khéng ¢ du lugng hda chat bao vé thuc vat trong dat.
4.1.1.6. C&c nguén tai nguyén

Tai nguyén dat: Tong DTTN 1a 25.255,99 ha; trong d6 ¢ 1.152,32 ha dat sdng
mat nudc chuyén dung, con lai 24.103,67 ha dat mat, chia 4 nhém chinh (Phu luc
8) (UBND huyén Binh Chanh, 2025); trong d6: Dat xam: c6 dién tich 2.749,16 ha
(chiém 10,89%). Pat phu sa co dién tich 11.174,74 ha (44,25%) do hé théng song
Can Giudc va Cho Bém boi dip. Pt phén thudc ving thap triing, nhiém phén man,
c6 dién tich 10.444,09 ha (41,35%).

Tai nguyén meéc: Binh Chanh ¢6 ngudn tai nguyén nudc doi dao, dap ang nhu
cau cua nguoi dan, san xuat va phét trien KT-XH. Nguon nudc mat tircac song,
rach chiu anh huang bai ché do thuy triéu cia 3 hé thong séng Ion: Binh Chénh -
Soai Rap, Vam Co Pong va Sai Gon. Mua kho d6 man xam nhap vao sau ndi dong,
d6 man khoang 4%o; muia mua muc nudc 1&n cao nhat 1,62 m, gay lut cuc bd & cac
vung triing. Phan 16n sdng, rach nam & dia ban ha lvu. Ngudn nuéc ngam phan b
rong khap, chat luong kha tét do sau tir 5-50m va c6 noi tir 50-100m.

Tai nguyén rieng gom: ring san xuat, rirng phong ho va rimg dic dung, c6 tac
dung cai tao méi truong sinh thai canh quan va cung cap gd cho xay dung.

Tai nguyén khoang san: Binh Chanh co 3 loai: Loai thdn quang 1: Sét gach
ngdi, ¢ dién tich khoang 200 ha, trix lvgng khoang 4 triéu m2. Loai than quing 2:
trir lwong khoang 20 triéu m3. Loai quing 3: Sét gach ngoi trix lugng khoang 10
triéu m3. Ngoai ra, con c6 than bun phan bé rai rac nam doc theo khu vuc cau An
Ha, nong trudng Lé Minh Xuin nhung véi trit lwong khéng nhiéu.
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4.1.2. Piéu kién kinh té - xa hoi
4.1.2.1. Thuc trgng phat trién kinh té

So véi 5 huyén ngoai thanh TP.HCM, Binh Chanh din dau vé s6 doanh
nghiép dang hoat dong, doanh thu va cac khoan nop thué, phi, dirng tht hai vé lao
d6ng; thu nhap binh quan nam 2023 dat 64,02 triéu dong/ngudi/nam. Nam 2023,
tong gia tri san xuat dat 83.965,9 ty dong, trong d6 cong nghiép - xay dung
67.280,5 ty dong, thwong mai - dich vu 15.476,2 ty ddng va ndng nghiép 1.209,2
ty dong; gia tri san xuit ting binh quan 8,61%/nam. Giai doan 2014-2023, cong
nghiép - xay dung va thuong mai - dich vu chiém 98,00% co c4u kinh té; ndng
nghiép giam 0,7% do BTH. Trong d6, cong nghiép - xay dung giam 8,5%, thuong
mai - dich vu ting 9,2%, dic biét giai doan 2018-2023 ting manh hon (Hoi dong
nhan dan huyén Binh Chanh, 2023a; UBND huyén Binh Chéanh, 2015, 2023c).

Bang 4.1. Co c4u cac nganh kinh té ciia Binh Chanh giai doan 2014-2023

Don vi tinh: %

, , Nim Tang/ Giam (+/-)
Co cau kinh te

2014 2018 2023 2014-2018 2018-2023 2014-2023
1) @ Q@ @ O=03)-@ ®=4-3) M=4)-(2
Nong nghiép 2,7 2,5 2,0 -0,2 -0,5 -0,7
Cong nghi¢p - xdy dung 81,2 799 727 -1,3 -7,2 -8,5
Thuong mai - dich vu 16,1 17,6 25,3 15 1,7 9,2

Tong cong 100,0 100,0 100,0

Nguon: UBND huyén Binh Chanh (2015), Hoi dong nhan dan huyén Binh Chéanh (2023a)

Nhu vay, ty trong cdng nghiép - xay dung giam do su bat pha caa nganh
dich vy, phan anh co ciu kinh té dang chuyén dich theo huéng da dang héa va
giam phu thudc vao mot nganh duy nhat. Dich vy dan tré thanh nganh chi dao nho
qua trinh dé thi hda (BTH) va nhu cau tiéu dung tang cao. V& chat luong, su dich
chuyén nay hoan toan phi hop vai thuc trang DTH, dinh hudng phat trién do thi
(PTDT) cua Binh Chéanh va xu thé phat trién bén viing caa TP.HCM. Pay ciing 13
xu hudéng chung cuia cac ving dé thi hién dai khi chuyén dan tir kinh té cong nghiép
sang nén kinh té dich vu da dang.

Binh Chanh rit quan tim dén xUc tién thuong mai va dau tu; da chi dao 3
don vi (Trung tdm Tu van, hd trg xdc tién dau tu; Phong Kinh té; Phong Quan ly
d6 thi) phdi hop trién khai cac hoat dong tu van, hd tro xdc tién dau tu trén céc
linh vuc, trong d6 ¢c6 QLDD, BDS va PTDT. Ngoai ra, da c6 tai khoan Zalo
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Official Account va Fanpage gidi thiéu hoat dong cua Trung tim Tu van, hd tro
xUc tién dau tu; cac ndi dung kéu goi xUc tién dau tu; dic biét, cac noi dung méi
déu duoc cap nhat hang tuan dé thu hit sy quan tdm caa chu dau tu.

Nam 2023, von dau tu céng giai ngan dat 602,93 ty dong, trén 95% ké hoach;
trong dé6 vbn ngan sach cua TP.HCM 14 521,881 ty dong (95,66%) va von bd sung
c6 muc tiéu dat 81,049 ty dong (97,69%). Thu ngan sach dén 31/12/2023 dat 2.091
ty ddng, bang 100,1% dy toan, trong d6 thué cdng thuong nghiép dat 779,834 ty
dong (117,17%), con tién SDD dat 238,685 ty dong (59,67%). Tong chi ngan sach
la 1.870,542 ty ddng, gém chi dau tu 3,716 ty dong va chi thuong xuyén 1.866,826
ty dong, dat 98,36% du toan (UBND huyén Binh Chanh, 2023c).

Sau sap nhap, hoat dong kinh té tai khu vuc Binh Chanh tiép tuc phat trién
theo huéng dich vu - thuong mai, cong nghiép - tiéu tha cdng nghiép va ndng
nghiép d6 thi. Mot sé dia ban c6 quy md san xuat, kinh doanh 16n nhu: Vinh Loc
véi 4.875 doanh nghiép va 3.047 ho kinh doanh; Tan Vinh Loc véi 2.939 doanh
nghiép va 3.655 ho kinh doanh; Binh Hung vai 2.734 doanh nghiép va 1.595 ho
kinh doanh; Hung Long véi 678 doanh nghiép va 1.428 ho kinh doanh. Biéu nay
cho thdy nhu cau mat bang san xuat, kinh doanh, ha tang k§y thuat va quy dat phuc
vu DTH tiép tuc gia ting (UBND céc x& thuoc khu vuc Binh Chanh, 2025).
4.1.2.2. DBiéu kign x& hgi

Nam 2023, Binh Chéanh ¢ 839.803 nguoi; mat 6 dan sé 3.325 ngudi/km?. Tuy
nhién, dan cu phan bd khong déu, tap trung déng nhét & cac xa Binh Hung (4.890
ngudi/km?), Tan Kién (3.974 ngudi/km?). Cac x& c6 mat do dan sb thap 1a Binh
Loi (498 nguoi/km?), Tan Nhut (900 ngudi/km?), Lé Minh Xuan (906 ngudi/km?)
(Cuc théng ké TP.HCM, 2024; Tong cuc Théng ké, 2024a). Ty 1é ting dan sb trong
d6 tudi lao dong ngay cang cao, do cac khu cong nghiép (nhu: Lé Minh Xuan, Lé
Minh Xuan 3, An Ha, Vinh Loc...) thu hat lao dong tir cac noi khac d&én. Ty 1¢ lao
dong trong do tudi lao dong chiém ty trong 16n (71,33% tong dan s6). Co cau lao
dong theo nganh nghé chuyén dich theo huéng lao dong trong nganh nghiép giam,
lao dong hoat dong trong linh vyc dich vu - thwong mai taing. Bén canh do, do dia
phuong con quy dat ndng nghiép kha Ién (65,55% DTTN), da thu hat mot s6 ho dan
c6 thu nhap vira va thap dén dinh cu, xay dung nha ctra, nay sinh nhiéu van dé xa
hoi phirc tap (UBND huyén Binh Chéanh, 2025).

Nam 2023, da gioi thidu va giai quyét viéc 1am cho 5.973/5.750 luot lao dong,
dat 103,9% so vai chi tiéu ké hoach. HJ tro dao tao nghé cho 883/900 lao dong néng
thon, dat 97,1%. DA tap trung thuc hién c6 hiéu qua chuong trinh giam nghéo bén
viing theo chuan nghéo caa TP.HCM. D giai quyét cho 73 ho (gom 6 ho nghéo, 14
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ho can nghéo, 53 ho méi thoat marc chuan ho can nghéo) vay vén, vai s tién 3,618
ty dong; thu hoi 2,451 ty dong) va cp phat 62 thé bao hiém y té. Bam bao an sinh
x4 hoi duoc quan tam va thyc hién rat tét (UBND huyén Binh Chénh, 2023c).

Sau sip xép don vi hanh chinh, khu vyc Binh Chéanh (gdm 7 x&) c6 tong dan
s6 khoang 866.012 ngudi; mot sb xa c6 quy mé dan sé 1én nhu Tan Vinh Loc
(196.467 nguoi), Binh Hung (183.799 nguoi), Vinh Loc (167.521 nguoi) va Tan
Nhut (115.513 ngudi). Quy md dan sé 16n, cing sy tap trung dan cu tai cac khu
vuc ctira ngd, ven truc giao thdng, khu cdng nghiép va cum cdng nghiép, lam gia
ting nhu cau nha &, ha tang xa hoi, dich vu d6 thi va chuyén déi SDD, qua do tao
ap luc tryc tiép dén cong tac PTQD phuc vu DTH trong giai doan masi (UBND céc
xa thuoc khu vuc Binh Chéanh, 2025).
4.1.2.3. Co sé ha tang ky thudt

Giao théng: Tong chiéu dai cac tuyén duong trén dia ban Binh Chanh 1a
412,23 km. D4 dau tu nang cap nhiéu tuyén giao théng quan trong nhu QL 1A, QL
50, Nguyén Van Linh, Tran Van Giau, Vanh Pai 3,... duong lién x4, truc ap va
duong noi ddng. Nhitng cong trinh nay gop phan cai thién bo mat nong thon, thac
day san xuat, kinh doanh va phat trién toan dién.

Thuy lei: Binh Chanh c6 4 séng, 82 rach, 96 kénh muong, 12 cdng trinh dé
bao, 20 bd bao va 102 cong thuy loi, trong do cac tuyén nhu Séng Can Giudc,
Séng Cho Bém, rach Ba Ty, rach Ba Lén - rach Chom... vira phuc vu giao thdng
thay vira tiéu thoat nudc. Tuy nhién, hé théng thay loi da cii, nhiéu kénh rach bi
bdi lang, mot s6 cong hu hong, b rach thap va dé bao chua hoan thién, gy ngap
cuc bo va anh hugng dén diéu tiét nude, chéng ngap, ngan mian va giao thong.

Mang ledi dién: Do gan cac ludi dién cao thé va cac tram bién &p chinh, nén
viéc cung cap dién trén dia ban kha thuan loi. Cong ty dién luc Binh Chéanh quan
ly va cung cap dién tir cac tram 110/15-22 Kv trong mang luéi dién cia TP.HCM
(gém cac tram: Phd Lam, Vinh Léc, Pha Binh, Nam Sai Gon, L& Minh Xuan)
(UBND huyén Binh Chanh, 2025).
4.1.2.4. Thuc trang phat trién dé thi va phan bé din cuw
a. Thuc trang phdn bo dén cie

Binh Chanh chu yéu 1 dan cu nong thén, chiém gan 97% dan sb, phan bd
theo kiéu truyén thong, khong dong déu, tap trung quanh cac trung tdm x& va cac
khu d thi; cac tuyén giao théng, ven sdng rach, khu céng nghiép. Dan cu tap trung
theo kiéu don cyc, chwa hinh thanh mé hinh da cuc, khién viéc dap wng cac dich
vu cap cao va PTDT chua thuan loi (UBND huyén Binh Chénh, 2025).
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b. Thuc trang phdt trién do thi

Binh Chénh c6 vai trd quan trong ddi véi sy phat trién caa TP.HCM, la cau
ndi duong bo gitta Bong biang Séng Ciru Long véi ving Déng Nam Bo; ¢6 DTTN
25.255,99 ha (chiém 12% dién tich TP.HCM); di dua vao sir dung 100% dién tich,
Vv6i 65,55% dién tich dat néng nghiép (Phong Tai nguyén va Méi trudng huyén
Binh Chénh, 2023a). Binh Chanh c6 7 khu cdng nghiép (gom: Phong Phui, L& Minh
Xuén, An Ha, Vinh Loc, Lé Minh Xuan 3,...) va hon 50 du an khu dan cu (nhu:
Gia Phu, Pai Phuc, Phong Phd, Binh Chanh...) (UBND huyén Binh Chanh, 2024c).

Binh Chénh ¢6 téc d6 PTH va tang dan s6 co hoc nhanh. Mot s6 xa/thi tran
d3 du tiéu chi 1én phudng va phat trién thanh d6 thi gdm: thi trAn Tan Tuc (Khu
TDC 2 ha Tan Tdc, Khu nha ¢ chung cu Thuong mai cao ting Tan Tdc...); cac x4
Binh Hung (Khu dan cu Binh Hung Nam...), An Phu Tay (Khu nha ¢ x4 hoi xa
An Phi Tay, Khu dan cu xa An Pha Tay-Tan Quy Tay...), Tan Kién (Khu dan cu
phia Bong Quéc 16 1, Khu déin cu phia Tay dudng Nguyén Ciru Pha...), Vinh Loc
A (Khu nha ¢ xa Vinh Loc A, Khu dan cu xa Vinh Loc A..), Vinh Loc B (Khu
TDC Vinh Loc B, Khu dan cu Gia Pht...) (UBND huyén Binh Chéanh, 2024c¢). Hé
thong giao thong va CSHT khéc dang dugc dau tu; 15/15 x3 dugc cong nhan hoan
thanh ndng thén méi ning cao. Tuy nhién, mic d6 dau tu, xay dung ha tang chua
theo kip tdc 30 DTH, nhét 1a hé théng giao thong, truong 16p ¢ cac xa DTH nhanh;
van dé sut lan, ngdp lut ngay cang trim trong (Hoi dong nhan din huyén Binh
Chénh, 2023a). Sau sap nhap, TP.HCM vén chu truong tiép tuc xdy dung 7 xa
thudc huyén Binh Chanh (cii) thanh cac d6 thi vé tinh, nham thu hat dau tu, phat
trién KT-XH trong twong lai, pht hop véi tiém nang PTDT cua dia phuong.

Qua trinh DTH tai Binh Chanh bat dau tir 2003 véi viéc thanh lap thi tran
Tan Tdc c6 dién tich 855,694 ha (theo Nghi dinh 130/2003/NB-CP). Theo s6 liéu
thong ké nam 2023, ty I¢ dan sé hoat dong trong linh vuc PNN ting rat nhanh
(97,9%) (UBND huyén Binh Chénh, 2025). Mat khac TP.HCM d4 c6 nhiéu vin
ban thic ddy quéa trinh DTH tai Binh Chanh, nhu: Nghi quyét Dai hoi dai biéu
bang bo TP.HCM nhiém ky 2020-2025, Van ban 1126/SNV-XDCQ ngay
25/3/2020 cua S& Noi vu, Ké hoach 216/KH-UBND ngay 20/01/2022, Cong vin
1405/VP-VX ngay 24/2/2023 caa UBND TP.HCM,...
C. Thuec trang khu ddn Cuw néng thén va két qua thwce hién xdy dwng néng thén moi

Dan cu ndng thon chu yéu séng theo cac tuyén duong chinh hoic tap trung
quanh trung tam x& va cac khu cong nghiép. Cac diém dan cu ndng thon lién két
chua chit chg, hé théng giao thong két ndi chua khép kin, khién viéc phat trién ha
tang, dich vu va khai théc tiém nang ting khu vuc con han ché, tao thém ap luc 1én
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hé théng ha tang tai cac khu vuc trung tm cua Binh Chanh.Ccéc cong trinh giao
thong, thay loi, vin hoa - x4 hoi va y té duoc dau tu, tao diéu kién thuan loi cho san
xuit, chuyén dich co ciu lao dong, nang cao doi séng cua nguoi dan va cai thién
dién mao ndng thén. Bén nam 2023, 15/15 xa dugc cdng nhan hoan thanh ndng
thdn méi nang cao. Céc do an quy hoach xay dung néng thén méi cuing quy hoach
chung va phan khu duoc phé duyét da tao diéu kién thuan loi cho viéc cap phép,
cap gidy chung nhan QSDD va trién khai c4c tiéu chi ha ting co s& (UBND huyén
Binh Chéanh, 2025).

4.1.3. Hién trang ngap lut va cac chwong trinh chong ngap lut giai doan 2020-2024
4.1.3.1. Dién bién ngdp lut tai dia ban nghién citu giai dean 2020-2024

bia hinh thép, nén dia chat yéu va tbc 6 DTH nhanh khién Binh Chanh dé&
bi ngap va sut lun; dac bi¢t, day l1a mdt trong nhirng noi chiu anh huéng nang né
nhat boi BDKH tai TP.HCM (Sé¢ Tai nguyén va Méi truong TP.HCM, 2019,
2021ab; Hoang Thi Té Nit & cs., 2020; Nguyén Vin Hong & Nguyén Phuong
Pong, 2021). Tdc do sut lin khoang 5 mm mdi nam do khai thac nude ngam va
bé tong hoa qua mac (S6 TN&MT TP.HCM, 2014, 2021a; Vi Xuan Cuong &
cs., 2015). Néu muc nuéc bién dang 100 cm, khoang 35,43% dién tich Binh
Chanh c6 nguy co bi ngap (S6 TN&MT TP.HCM, 2021a). Céc hién tugng ngap,
tridu cuong, mua 16n bat thuong va xdm nhap min dang tac dong truc tiép dén
hoat dong san xuit va ha ting do thi (Nguyén Trong Hoa, 2012; UBND huyén
Binh Chénh, 2020b). Tuy nhién, nhitng han ché cua hé théng thoat nudce can duoc
quan tdm trong bdi canh DTH nhanh, gia ting thiét hai do ngdp va giy ap luc
dang ké 1én cong tac QLPD, mdi truong va chat lugng sdng cua nguoi dan. Vi
vay, Binh Chanh can duge wu tién trong céc ké hoach ung pho va thich tng véi
BBPKH cua TP.HCM.

Giai doan 2020-2024, Binh Chanh nhiéu lan chiu anh hudéng cua tinh trang
ngap lut, chii yéu lién quan dén mua 16n, tridu cuong, han ché thoat nudc va sut
lan. Mot s6 khu vue nhu Phong Phu, Binh Hung, Vinh Loc A va Tan Tac thuong
xuyén bi ngap v&i do sau tir 30-50 cm, gay Un tac giao thong, hu hong phuong tién
va tac dong bét loi dén sinh hoat héng ngay, van tai va kinh té dia phuong. Mot )
tuyén duong chinh, gdm Nguyén Hiru Tri, Tran Vian Giau, Qudc 16 50 va Quéc 16
1A (Phy luc 9) thudng xuyén bi ngap kéo dai. Mirc sut lin gan 50 cm trong chua
day mot thap ky cling 1am ha thap cao do mat dat va c6 thé lam giam kha ning
thoat nudc ty nhién ctua khu vuc (So Tai nguyén va Méi truong TP.HCM, 2019;
UBND Huyé¢n Binh Chanh, 2020b; Hoi déng nhan dan huyén Binh Chanh, 2023b).
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Bang 4.2. Thong ké sé lweng diém ngap tai Binh Chanh giai doan 2020-2024

Mirc d§ ngap nuéc

£ Lwogng Thoi )
So N ) Nguyén
mua Chieu dai gian i
. lwong . . . o ] nhén
Nam didm trung BDinh trieu D¢ sau tuyen Diéntich  nwéc 3
1€
__ binh/con (m) ngap (m) dwongbi ngap (M?) rat ngAy
ngap* . a
P ngip () @iy "
(mm)
2020 12 80-190 1,58-1,74 0,1-0,4 150-685 2.001-24.405 Trieu
2021 15 40-190 1,51-1,78 0,1-0,5 110-1.200 1.508-53.842 cuong,
2022 20 80-190 1,43-1,73 0,1-0,45 100-1.200 1.816-54.010 mua, tiéu
2023 24 40-190 1,49-1,75 0,1-0,6 105-1.200 182-54.010 2-12  thoét
nudc
2024 34 80-190 1,49-1,75 0,1-1,0 110-1.400 182-55.966 kém, sut
lun

*S0'vf tri ngdp: I cdc vi tri dé ngdp hodc dogn dwong hién hitu duoc ghi nhin va xic minh trong tieng niam khdo sdt.
“*Thoi gian neée rit: 1 khodng gid tri nho nhat - 1on nhét duwoc ghi nhan tei cic vi tri dé ngdp duwoc khdo sdt trong
tieng nim. ‘ ‘
Nguon: S¢ Xay dung TP.HCM (2021, 2022, 2023, 2024) va diéu tra thuc dia
Béng 4.2 va Phuy luc 9, 10 cho thay diéu kién dé ngap duoc ghi nhan tai Binh
Chanh tré nén phd bién va phire tap hon vé khong gian trong giai doan 2020-2024.
Tinh trang ngdp ning c6 xu huéng gia ting rd rét. S6 luong diém ngap ting tir 12
diém (nam 2020) 1én 34 diém (nim 2024), twong Gng muc ting khoang 183,3%
trong giai doan quan sat. P siu ngap 16n nhat ghi nhan ting tir 0,4 m nam 2020
1én khoang 1,0 m niam 2024, con dién tich ngap 16n nhét ghi nhan ting tir 24.405
m? 1én 55.966 m2. Chiéu dai dudng bi ngdp 16n nhat cling ting tir 685 m 1én 1.400
m, trong khi thoi gian nudce rat duge ghi nhan tir 2-12 gio trong cadc ndm khao sat.
Nhirng thay d6i nay cho thay mirc d6 phoi nhiém véi ngap (di duge ghi nhan) tro
nén rong hon va phirc tap hon vé khong gian trong giai doan nghién ctru, dic biét
tai cac khu vuc dia hinh thép va DTH nhanh, noi mua, anh huéng thuy triéu, han
ché thoat nudc va sut 1an ¢6 thé twong tac v6i nhau. Tinh trang ngap chu yéu lién
quan dén triéu cudng két hop v6i mua 16n trong bdi canh DTH nhanh, sut lun dat
va cac tac dong ngay cang phic tap cia BDKH. Nhitng phat hién nay nhan manh
nhu cau ting cudng ha ting thoat nudc va kiém soat QHSDD, dong thoi trién khai
céc chién lugc thich tmg khi hau tich hop dé giam thiéu ngap d6 thi va cac tac dong

cua no trong khu vuc nghién cuu.

70



Tinh trang ngap tai khu vuc Binh Chanh cé thé 1am cham cac du an quy
hoach, han ché kha ning SDD, lam ting chi phi phat trién mit bang va thoat nudc,
dong thoi tao thém cac rang budc d6i voi PTQD. Tinh trang nay ciing ¢ thé 1am
phtrc tap cong tac boi thuong, giai phong mit bang va chuan bj dat cho PTDT tai
cac vi tri b1 ngap lap lai. Xet vé KT-XH, ngap lut lam gian doan giao thong, san
xudt va sinh hoat hing ngay, dic biét doc cac tuyén dudng chinh va tai cac khu dan
cu hodc cong nghiép; dong thoi, ngudi dan ciing gip kho khin trong sinh hoat,
ngudn nudce bi 6 nhiém, kéo theo nhiéu van dé stc khoe va tam 1y cong ddng. Do
d6, viéc ddng bo cac giai phap k¥ thuat, quy hoach, cong nghé va cong ddng 1a can

thiét dé ung pho hiéu qua va bén vitng véi nguy co ngap lut trong tuwong lai.
4.1.3.2. Mgt s6 chwong trinh chong ngdp tei khu veec Binh Chanh

Giai doan 2020-2024, dia phuong da ban hanh 23 vin ban lién quan dén cong
tac chéng ngap; trong d6, c6 5 ké hoach trién khai cac chuong trinh chéng ngap

nham kip thoi tng phé véi BDKH va giam thiéu thiét hai do thién tai (Bang 4.3).

Giai doan 2021-2022, dia phuong da trién khai chuong trinh “Khong x4 rac
ra duong va kénh rach” nham giam tac nghén hé théng thoat nuéc, xur 1y 1an chiém
kénh rach, gop phan cai thién moi truong, phuc hdi chirc nang kénh rach va tdi uu
hoa quy dat phuc vu chdng ngap va BDTH (UBND huyén Binh Chanh, 2021b;
2022a). Binh Chanh con trién khai dong thoi nhidu giai phap ngan triéu va thoat
nudc, gdbm: xay dé bao, ke, cong kiém soat tridu (cong Cay Khd, cong ngin triéu
g dung cong nghé cira sip va bom chim); nang cap hé thong thoat nude (tuyén
Nguyén Hiru Tri, khu TDC Binh Hung); quy hoach 35 ho diéu tiét, tram bom, van
ngan tridu va xac dinh ranh giéi dat cho ha ting chong ngap. Nhiéu cong trinh
trong diém (nhu: bén Ca No, ké chéng sat 16 cAu Xom Cui, hé théng dé bao khu
B, cbng kiém soat tridu Cay Kho va tuyén thoat nuéc Tran Dai Nghia...) dd gop
phan giam ngap, dong thoi hd tro phat trién KT-XH tai cac khu vuc trong diém
(nhu: khu cong nghiép Lé Minh Xuan, khu phé Chg Cau Xéang, Khu dan cu Gia
Hoa, khu dan cu 4p 5 Phong Pht, Khu dan cu Binh Hung...) (UBND huyén Binh
Chanh 2021c, 2022b, 2024e). Cac giai phap nay gitp gidm ngap tai khu vuc Téan
Tuc, Binh Hung...; cai thién giao thong; thu hut dau tu va nang gid tri dat dai. Viéc
xir 1y 1an chiém, xay dung trai phép ciing gitp khoi phuc hang chuc hecta dat cong
phuc vu ha tﬁng (UBND huyén Binh Chanh, 2023ab, 2024b).
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Bang 4.3. Ké hoach lién quan dén cong tac chéng ngap tai Binh Chanh
giai doan 2020-2024
TT Tén ké hoach Noi dung

Tiép tuc thuc hién va tién dén tong két 2 niam trién khai Chi thi
19/CT-TU ngay 19/10/2018 ctia Ban Thudng vu Thanh ty vé thuc
159/KH-UBND

1 hién Cudc van dong “Nguodi dan TP.HCM khong x4 rac ra dudong
(20/4/2020)

va kénh rach, vi Thanh phé sach va giam ngp nuéc” nim 2020
trén dia ban huy¢n Binh Chanh.
Tiép tuc thuc hién Cudc van dong “Ngudi dan TP.HCM khong x4
192/KH-UBND . o . A o A ]
2 rac ra dudng va kénh rach, vi Thanh pho sach va giam ngap nuéc”
(02/6/2021) e s I , <
trén dia ban huyén Binh Chanh nam 2021-2022.
Tuyén truyén Dé an Chéng ngap va xir Iy nudc thai TP.HCM giai
251/KH-UBND > 0 U NS ngHD TR ALY BHOE A L S
3 (10/8/2021) doan 2020-2045 va K& hoach chong ngap va xur Iy nudc thai giai
doan 2020-2030 trén dia ban huyén Binh Chanh.
496/KH-HPND Khao sat chuyén dé vé cong tac khic phuc cac diém ngép trén dia
(08/6/2023)  ban huyén Binh Chanh
133/KH-HDND Giam sat chuyén dé vé cong tac xir 1y, khic phuc cac diém ngap
(27/6/2024)  nudc trén dia ban huyén Binh Chanh

Tuy van d6i mat véi ap lyc DTH, rac thai gy tic ngh&n, ngan sach han ché

va BDKH, Binh Chanh da tan dung cic chuong trinh chdng ngap dé xac dinh ranh
gidi dat, ngan SDD sai muc dich va dong bo ha ting v6i qué trinh SDD nham nang
cao hiéu qua quan 1y va hudng t6i phat trién bén viing (Hoi dong nhan dan huyén
Binh Chénh, 2023b; UBND huyén Binh Chanh, 2024b).
4.1.4. Danh gia chung
4.1.4.1. Thugn lgi

- Binh Chéanh ¢4 vi tri chién luoc, 1a cira ngd phia Tay Nam TP.HCM, mang
ludi giao théng co tong chiéu dai 412,23 km véi nhiéu tuyén giao thdng quan trong
két ndi lién ving, tao diéu kién thuan loi d¢ PTQD phuc vy DTH. Trén dia ban c6
7 khu cdng nghiép va hon 50 du &n khu dan cu, tao dong luc phat trién do thi, dong
thoi 1am gia tang nhu cau quy dat cho nha ¢, giao théng, ha tang x& hoi, cong trinh
cdng cong va dich vu dé thi. Bia hinh twong dbi bang phang, thuan loi cho xay
dung ha tang. Nguon nudc miat, nuéc ngam doi dao va dién tich ring trong tao
tiém nang PTDT sinh thai, khdng gian xanh va nang cao hiéu qua st dung quy dat.

- Kinh té tang truong on dinh, tao ngudn tai chinh PTQP phuc vy PTH; CSHT
KT-XH tirng budc duoc dau tu, nang cap, nhu cau SDP dé thi, sic mua l6n. Pay
manh xdc tién dau tu, hd trg nha dau tu trong QLDD, BDS, PTDT; chuyén dich co
cau kinh té theo huéng tang thuong mai - dich vu, giam céng nghiép, phi hop xu
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thé do thi hién dai, nang cao hiéu qua khai thac quy dat.

- Dan s6 dong, lao dong trong do tudi chiém ty trong cao (71,33%), tao nguon
nhan lyc ddi dao cho cdng nghiép, xay dung va dich vu. Co ciu lao dong chuyén dich
pht hop véi BDTH; gop phan hinh thanh cac khu dan cu, khu cong nghiép va dich vu
mGi; cling vai viéc lam, dao tao nghé va an sinh x& hoi duoc bao dam; gép phan on
dinh doi sng dan cu, giam xung dot dat dai va tao thuan lgi cho PTQD phuc vu DTH.

- Qu¥ dat ndng nghiép chiém 65,55% DTTN, tao du dja bé tri, chuyén doi
SDD theo quy hoach dé dap tng nhu cau PTDT. Hé thdng dién co ban dap tng
nhu cau phat trién; mang ludi thuy loi c6 quy mé khé I6n, vira phuc vu san xuét,
vira ¢ vai tro tiéu thoat nudc va diéu tiét thay van. Dan cu phan bé tap trung tai
trung tam x4, khu do thi, cac truc giao thdng va ven sdng rach, thuan lgi cho trién
khai cac du &n PTDT tai cac khu vuc trong diém.

- Cong tac quy hoach, chinh trang ha ting va xay dung ndng thdn méi duoc trién
khai ¢ong bo, gop phan giam ngap lut, cai thien méi truong va nang cap giao thdng,
cap nudc. Chuong trinh ndng thon mai véi sy dong thuan cao ciia NSDD, cing véi
viéc hoan thién quy hoach phan khu va ang dung cong nghé thdng tin, chinh quyén
s6 trong QLPP, di nang cao hiéu qua sir dung quy dat, chuan bi quy dat cho phét
trién nha &, ha tang xa hoi va thic day chuyén dich co cau lao dong theo huéng BTH.

- Giai doan 2020-2024, dja phuong da ban hanh nhiéu ké hoach va trién khai
d6ng bo céac chuong trinh chéng ngap. Nhiéu cong trinh ngan triéu, thoat nudc va
bién phap bao vé kénh rach budc dau phét huy hiéu qua tai mot s6 khu vuc. Viéc
day manh sé hoa dit liéu va tng dung GIS goép phan nang cao hiéu qua quan Iy va
dinh huéng PTQD bén viing dugc quan tam.

Nhu vay, lgi thé vé vi tri dia ly, ha ting giao théng phat trién, tang dan sb,
chuyén dich co cau KT-XH cling su mé rong cac khu cong nghiép, khu dan cu da
tao dong luc manh cho qué trinh BTH tai Binh Chanh. Nhitng yéu t nay ciing lam
tang nhu cau SDP cho céc chac nang d6 thi, qua d6 dit ra yéu cau phai chia dong
PTQD dé dap tng nhu cau PTDT cua dia phuong.
4.1.4.2. Hgn ché

- Binh Chénh chiu tac dong manh cia BDKH, dic biét tai cac ving dat thap
lam han ché SDP cho d6 thj va ha tang; 1am giam muc d6 phd hop caa mét sb khu
vuc du kién tao 14p, khai thac quy dat phuc vu BTH. O nhiém séng, kénh rach va
triéu cuong gia tang rai ro moi truong; dia hinh thap, nhiéu khu triing 1am ting
nguy co ngap, doi hoi dau tu Ion cho chdng ngap, cai thién méi truong; 1am ting
chi phi chuan bi, PTQD. Ngoai ra, hé théng thuy loi va thoat nudc di cii tai mot
s6 khu vuc, nhiéu kénh rach bi bdi ling, mét s cong hu hong, bo rach thap, 1am
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han ché kha ning tiéu thoat nuéc va tao thém yéu cau dau tu ha tang khi PTQD.

- Binh Chanh con phu thudc 16n vao ngan sach va vén dau tu cong; ngudn
thu tir tién SDD chua dat ké hoach (nim 2023 dat 59,67% dur toan), han ché kha
niang huy dong von cho PTDT. Tac dong cua dich Covid-19 lam cham ting
truong va tién do khai thac quy dat; ddng thoi, qua trinh giam ty trong cong
nghiép - xay dung gay doi du lao dong tai mot s6 khu cong nghiép cii, trong khi
viéc tai cdu trac va dua quy dit nay vao sir dung cho muc dich DTH cén thoi
gian, quy hoach chi tiét va dau tu ha tang dong bo.

- Dan cu phan b khdng déu gay ap luc ha ting khu trung tdm, trong khi cac
khu vire khac phat trién cham, 1am giam hiéu qua phan bé va khai thac quy dat phuc
vu BTH. Ting dan sb co hoc 1am gia ting xay dung trai phép, 1an chiém dat ndng
nghiép va song rach, gay khd khian cho QLDD, tao lap quy dét sach va PTPT dong
bo. Viéc phan b dan cu don cuc 1am han ché kha nang cung cap dich vu chit luong
cao, PTDT cén bing va dinh huong PTQD theo cac khu vuc dong luc mai.

- Ha tang giao thong ndng thdn chua khép kin, 1am han ché kha ning két ndi,
tao 1ap va khai thac quy dat ving ngoai vi phuc vu DTH; dong thoi gay ap luc Ién
khu trung tam. Trong bdi canh DTH va tang dan sé co hoc nhanh, nguy co lan
chiém dat néng nghiép, xay dung trai phép va bt cap trong SDP db thi gia ting,
anh huong 16n dén hiéu qua quan ly va dinh huéng PTQD theo quy hoach.

- Binh Chanh c6 dia hinh thap, nén dat yéu va chiju tac dong manh caa BDKH,
trong khi qué trinh DTH nhanh va khai thac nudc ngam gay sut lan dat, 1am giam
muc d6 phi hop cua mot s6 khu vuc du kién PTQD phuc vu BDTH. Han ché cua hé
thng thoat nudc lam sb diém, mic do va thoi gian ngap gia tang, dan dén chi phi
san nén, dau tu ha tang ky thuat va chuan bi quy dat ting cao. Thuc té giai doan
2020-2024, s vi tri ngap duoc ghi nhan tang tir 12 18n 34; d6 sau ngap 16n nhat tur
0,4 m 1én khoang 1,0 m va dién tich ngap 16n nhat tir 24.405 m?2 1&én 55.966 m2.
Ngap lut khéng chi anh huong dén SDD, giao thong va doi song dan cu ma con
lam cham qua trinh chuan bi mat bang, tang chi phi thoat nudc, san nén va tao
thém rang buoc d6i vai viéc lua chon, tao 1ap va khai thac quy dat phuc vy BDTH.

Nhu vay, Binh Chanh vira c6 nhu cau I6n vé quy dat do qua trinh BTH, gia
tang dan sb va phét trién ha tang, vira chiu nhiing rang buoc dang ké vé dia hinh,
nén dat, hé théng thoat nuéc, ngap lut va sut l1Gn. Sy dan xen giira nhu cau PTDT
va cé4c han ché ty nhién, ha tang cho thiy PTQD tai Binh Chanh can phai tinh dén
muc d6 phu hop va kha nang khai thac quy dat trong tirng diéu kién cu thé. Trong
bdi canh BBKH, cac yéu té nay 1am gia taing mic do phuc tap va rai ro ddi voi
qua trinh PTQD, qua dé cang khang dinh su can thiét phai nghién ciu PTQD phuc
vu DTH theo huéng phu hop, thich tng va bén viing tai Binh Chanh. Dic biét,
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viéc xay dung mé hinh 3D tryc quan hda ngap lut (Hinh 4.8, 4.9) va ban d6 Iong
ghép ngap lut, sut lan va QHSDD d6 thi dén nim 2030 tai Binh Chanh (Phu luc
23) ¢6 ¥ nghia quan trong, cung cap co sé khoa hoc cho cong tac quan ly, hoach
dinh chinh sach va téi wu hoa hiéu qua PTQP.
4.2. THUC TRANG PHAT TRIEN QUY PAT PHUC VU PO THI HOA TAI
KHU VU'C BINH CHANH
4.2.1. Thuc trang d6 thi hoa tai dia ban nghién ciu
4.2.1.1. Ty |¢ do thi hda caa dia ban nghién ciru

Ty 1€ BDTH trung binh giai doan 2014-2023 ctua Binh Chanh chi dat 3,09%,
(Phu lyc 11 va Hinh 4.3), thap hon nhiéu so v&i ca nudc (35,3%), thap hon rat nhiéu
so voi TP.HCM (79,72%), va thap hon két qua nghién cau tai huyén Thuan An,
tinh Binh Duong cua Pao Bttc Huong (2021). Qua cac nam, ty I¢ DPTH cua khu
vuc bién thién khong dong nhét; cao nhat dat 3,40% vao 2014, thap nhat 1a 2,90%
vao 2018; cac nam con lai dao dong tir 2,94-3,23%. Giai doan nay, tong dan sé va
dan s thanh thi cia Binh Chanh déu ting nhung ty 18 PTH lai c6 xu huéng giam
(tir 3,4% 2014 con 2,94% 2023). Bai vi, ty I¢ DTH phu thugc vao ty Ié dan sé thanh
thi so véi téng dan sb toan khu vuc; trong khi mic d6 ting dan sé & khu vyc thanh
thi (thi tran Tan Tuc) chi dat 0,1-3,1 nghin ngudi/nim; qua thap so véi mire do ting
dan s6 toan khu vuc (23,5-39,9 nghin nguoi/ndm). Nhu vay, giai doan nay qué trinh
gia tang dan s6 cua Binh Chéanh cha yéu xay ra tai 15 x& ndng thon.
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Hinh 4.3. Ty 18 dé thi hoa cia Binh Chanh, thanh phé Ho Chi Minh va Viét
Nam giai doan 2014-2023

Ngudn: Téng cuc Théng ké (2023, 2024a); UBND huyén Binh Chanh (2017); UBND TP.HCM
(2019); Cuc Théng ké TP.HCM (2021, 2023, 2024)
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Theo Nghi quyét 151/NQ-HDND, Binh Chanh c6 15 x4, 01 thi trin nén dan
s6 thanh thi chiém ty Ié rat thap so vai tong dan sd; trong khi thyuc té 97,9% dan s6
lai hoat dong trong linh vec PNN; Binh Chanh da c6 06/16 don vi dat du cac tiéu
chi dé tré thanh phuong (gdm cac xa Binh Hung, Vinh Loc A, Vinh Loc B, Tan
Kién, An Pht Tay va thi tran Tan Tuc) (Hoi dong nhan dan huyén Binh Chénh,
2023a). Vay chu truong dau tu, xay dung 7 xa thuoc huyén Binh Chanh (cii) thanh
d6 thi vé tinh cua TP.HCM Ia phu hop thuc tién phat trién va xu huéng phat trién
chung caa TP.HCM, Vung BDéng Nam B va ca nudc.
4.2.1.2. Toc dé dé thi hda tgi dia ban nghién ciu

Téc do DTH cua Binh Chanh giai doan 2014-2023 dat 31,38% (Phu luc 11,
Hinh 4.4), cao hon ca nuéc (26,19%), cao hon nhiéu so véi TP.HCM (13,55%) va
thap hon két qua nghién ciau tai Thuan An, Binh Duong ctia Pao Btrc Huong (2021).

Khéc véi ty 16 DTH, téc dd6 BTH phan anh muc gia ting twong d6i cua dan
sb thanh thi theo thoi gian. Ty 1& BPTH thap (3,09%) cho thay khi quy mé dan sé
thanh thi ban dau con nho, su gia ting cua bo phan dan sb nay van co thé tao ra toc
d6 tang tuong ddi cao nhung chua 1am thay d6i dang ké ty trong dan sé thanh thi
trong tong dan sé. Tai Binh Chénh, dan sé thanh thi chi tinh cho thi tran Tan Tuc
(ci) va cd gia tang trong giai doan nghién citu, nhung mirc tang thap hon nhiéu so
VGi mic tang caa téng dan sb, von chu yéu tap trung tai 15 x& néng thén; do do, ty
16 DTH van ¢ muc thap, trong khi tbc do BTH phan anh xu huéng gia ting twong
dbi nhanh cua dan sé thanh thi.

Giai doan 2014-2018, téc ¢6 DTH ctia Binh Chanh kha cham va c6 xu huéng
giam dan, do giai doan nay, Binh Chanh chua c6 chu truong PTDT, chua ddy manh
dau tw CSHT, dat dai danh cho nong nghiép con kha 16n (67,45% vao 2014). Sang
2019, téc d6 DTH ting dot bién (15,74%) do Binh Chanh dwoc thuan chu truong
chuyén ddi co cau chinh quyén nong thén thanh chinh quyén d6 thi dé tré thanh
quan. Dén 2020, toc do PTH giam sau (-0,44%) do qua trinh thanh 1ap quan bi
chitng lai dé dia phwong xem xét tinh kha thi gitra viéc thanh I1ap quan véi thanh
lap thanh phé thuéc TP.HCM. Sang 2021-2023, toc d6 DTH ting nhanh do Binh
Chénh bat dau thuc hién céac thu tuc dau tu, xay dung huyén thanh quéan (hoic
thanh phé thuoc TP.HCM) vao 2030.
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Hinh 4.4. Téc d @6 thi hoa theo dan sé thanh thi cia Binh Chanh,
thanh phé H6 Chi Minh va Viét Nam giai doan 2014-2023
Nguon: Tong cuc Thong ké (2023, 2024a); UBND huyén Binh Chanh (2017); UBND TP.HCM
(2019); Cuc Théong ké TP.HCM (2021, 2023, 2024)
4.2.1.3. Chuyén dich co cdu kinh té
Theo Hinh 4.5, giai doan 2014-2023, nganh céng nghiép - xay dung va
thuong mai - dich vu chiém ty trong rat 16n (xap xi 100%) trong tong co cau kinh
té cua Binh Chanh; co cau kinh té dia phuong dich chuyén theo huéng ting ty
trong thuong mai - dich vy, giam ty trong cong nghiép - xay dung va néng nghiép.
Xét vé chat lugng, qué trinh dich chuyén co cau kinh té nay hoan toan pht hop
véi thuc trang BDTH va dang véi dinh hudong PTBT cua Hoi ddng nhan dan huyén
Binh Chanh (cii) dat ra. Két qua dat duoc phii hop véi xu huéng chung ciia TP.HCM
va tuong tu vai nghién cu tai Thuan An, Binh Duong (Pao Buc Huong, 2021).
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Hinh 4.5. Co ciu cac nganh kinh té ciia Binh Chanh giai doan 2014-2023
Ngudn: UBND huyén Binh Chéanh (2015), Hoi ddng nhan dan huyén Binh Chanh (2023a)
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4.2.1.4. Bién dgng dién tich dat tai dia ban nghién citu giai doan 2014-2023

Theo Phu luc 11 va Hinh 4.6, Binh Chanh c6 100% dién tich dat da dua vao
sir dung, v6i nhom dit ndng nghiép chiém ty 16 cao nhat (67,45% nim 2014,
65,64% niam 2020, 65,55% niam 2023); co cau SDD chuyén theo huéng giam dién
tich dat ndng nghiép va tang dién tich dat PNN.
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Hinh 4.6. Bién dong dat dai giai doan 2014-2023 tai dia ban nghién ciru
Nguon: UBND huyén Binh Chénh (2015, 2021d, 2024d)

Dién tich dat néng nghiép (NNP) nim 2023 giam 481,14 ha so v4i 2014; dién
tich ¢at PNN (PNN) ndm 2023 ting 481,14 ha so v&i 2014. Trong dé: dat ¢ ting
nhiéu nhat véi 394,81 ha, chu yéu ting dat & nong thon (ONT) véi 271,5 ha, dat &
d6 thi (ODT) tang it hon v&i 123,31 ha; dat chuyén dung (CDG) ting 96,96 ha; dat
song, ngoi, kénh, rach, sudi (SON) giam nhiéu nhit 13 8,21 ha. D4t d6 thi (DTD)
nam 2023 tang 15,04 ha so véi 2020 do khi Binh Chanh xdc tién xay dung chinh
quyén d6 thi da thu hat nhidu nha dau tu dén thuc hién di an va kéo theo mot
luong 16n nguoi dan di cu tir noi khiac dén Binh Chénh sinh séng. Tuy nhién, so
VGi 2014, dat do thi lai giam 35,27 ha trong béi canh dat & d6 thi (ODT) ting
123,31 ha, cling véi téc do DTH chiém ty I¢ kha cao (31,38%) va trén dia ban hinh
thanh nhiéu khu dan cu, khu cong nghiép. Nguyén nhan 1a do su sai khac trong
phuong phap thdng k&, kiém ké dat dai giira cac ky 2014, 2019 va 2023.

Trong bbi canh TP.HCM tiép tuc dinh huéng xay dung 7 x& thudc huyén
Binh Chanh (cii) thanh cac d6 thi vé tinh trong twong lai, ddng thoi véi thuc trang
gia tang ty 1& nguoi dan nhap cu do nhu ciu st dung lao dong tai cac khu cong
nghiép va su hinh thanh nhiéu khu dan cu méi, thi xu huéng bién dong dat dai nay
hoan toan phu hop. Két qua nay tuong tu véi nghién ctu tai Thuan An, Binh
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Duong cua Dao Ptc Hudng (2021) khi ching minh rang: viéc chuyén d6i muc
dich SDD tir ndng nghiép sang PNN nham dap tng cac nhu cau xay dung cac khu
cdng nghiép, khu dan cu va CSHT 14 tat yéu.

Két qua tinh toan chi s6 DTH giai doan 2014-2023 cho thiy: qua trinh BTH
tai Binh Chanh phét trién theo xu huéng chuyén dich co cdu SDD tir ndng nghiép
sang PNN; va chuyén dich co cau kinh té tir néng nghiép va céng nghiép - xay
dung sang thuong mai - dich vu. Dic biét, qua trinh DTH nay phat trién kha nhanh
trén co s& gia tang nhanh chong céac khu dan cu va dan sb co hoc tir noi khac dén
sinh séng va 1am viéc tai Binh Chanh.

4.2.2. Thuc trang phat trién quy dat phuc va dé thi hoa tai dia ban nghién cieu
giai doan 2014-2023
4.2.2.1. Thuec trang tao ldp quy dat

Theo quy dinh, quy dat phuc vu PTH gom: dat dan dung va dat ngoai khu
dan dung. Vi vay, nghién cau tién hanh danh gia thuc trang tao 1ap quy dat phuc
vu cac muc dich gdm: & (xay dung khu dan cu), an ninh, céng cong va xay dung
cong trinh sy nghiép... S6 liéu trong Bang 4.4 cho thay, giai doan 2014-2023, Binh
Chanh di thyc hién 3/5 phuong thirc tao lap quy dat (khong c6 “chuyén doi dat,
hoan ddi dat” va “khai hoang 14n bién”), véi 1.479,17 ha dat (twong wng vai 59 dy
an va 709 thira dat). Trong d6, nhiéu nhat 12 st dung quy dat cong do Nha nudc
quan ly (chiém 60,97%); it nhat 1 nhan chuyén nhuong QSDPD vai 3 du &n (chi
chiém 4,02%); tao lap quy dat do Nha nuéc THD c6 59 du &n (chiém 35,01%),
bao gom ca 3 du 4n nha dau tu ty thoa thuan (do trong 3 du an nay c6 1,36 ha thudc
tham quyén Nha nudc thu hoi va cho chi dau tu thué dat dé thuc hién dy an).

Qua d6 cho thay viéc ting cuong quan ly quy dat céng cé vai tro quan trong
trong tao lap quy dat dé phat huy nguon lyc dat dai d6 thi. Giai doan 2014-2023,
TP.HCM chua thanh 1ap Trung tim PTQPD cap huyén, nén trén dia ban Binh Chéanh
khong xay ra truong hop quy dat duoc tao 1ap tir hoat dong Trung tim PTQP cap
huyén nhan chuyén nhuong QSDD.

a. Tao ldp quy ddt theo phwong thite Nha nwéc thu hoi dat theo quy hoach, ké
hoach si dung dat

Giai doan 2014-2023, Binh Chanh di thu hdi 517,81 ha dé trién khai 59 du
an (03 muc dich chinh), lién quan dén 6.083 ho dan va té chiic. Bang 4.5 cho thay:
quy dat tao lap bang phuong thie Nha nuéc THD cha yéu phuc vu cac cong trinh
cdng cong, ha ting véi 363,15 ha, chiém 70,13%; tiép dén la dat & véi 93,33 ha,
chiém 18,02%:; qua d6 phan anh vai tro cha dong caa Nha nuéc trong dinh huéng
khong gian PTDT va dap wng nhu cau DTH tai Binh Chénh.
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Bang 4.4. Két qua phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa tai Binh Chanh giai
doan 2014-2023

Hoat dong phat trién quy dat Don vi 50 Digntich Ty1¢
o | lwgng  (ha) (%)
1. Tao lap quy dat Du 4n/ Thira dat 771  1.479,17 100,00
1.1. Nha nuéc THD theo QH, KHSDD Du 4n ‘59 517,81 35,01
1.2. Nhian chuyén nhuong QSDD
thong qua hinh thirc nha dau tu ty
thoa thuan dé duoc nhan QSDP Dy 4n 3 75950 4,02
tryc tiép tir nguoi dan hoic to
chirc dang SDD
1.3. St dung quy dat cong do Nha
nudc quan 1y hién dang bo trong .
_ Thira dat 709 901,86 60,97
hodc st dung khong hi¢u qua,
chua phu hop
2. Khai thac va Quan ly quy dat Dy an/ Thira dit 796 1.419,67 100,00
2.1. Khai thac quy dat Dy an/ Thira dat 63 467,77 32,95
2.1.1. Giao dat Duy an/ Thira dat 60 466,41 3285
Khong thong qua dau gia QSDD Du an 54 466,17 32,84
Thong qua dau gia QSDD Thira dat 6 024 0,01
2.1.2. Cho thué dat Dy 4n 3 1,36 0,10
Khong théng qua ddu gia QSDD Dy 4n 3 1,36 0,10
Thong qua dau gia QSDD - - -
2.2. Quan ly quy dat da tao lap
nhung chwa c¢6 du an dau tuw/ Dy an/ Thira dat 733 951,90 67,05
dau gia QSDP
2.2.1. Quy dat do Nha nudc thu hoi ,
Dy 4n 30 50,28 3,54
theo QH, KHSDDb
2.2.2. Quy dét cong dang bo tréng hodc
stt dung khong hiéu qua, chua Thira dét 703 901,62 6351

phu hop

Nguon: Ban Boi thuong, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023); UBND huyén Binh
Chénh (2024a-2025); Phong TN&MT huyén Binh Chéanh (2014-2023b)

* : bao gom 3 dir &n tgo quy dat thong qua hoat dong nha dau tw tir théa thudn d@é nhan chuyén nhirong
QSDDP (do trong 3 dy an ndy c6 1,36 ha thugc tham quyén Nha nueéc thu hoi va cho chi dau tir thué

ddt dé thyc hién due &n)

** - quii ddt nha dau tw tw tao |ap, khai thac va quan ly d@é thyc hién due &n
**%: hao gom 21 du dn di ban giao mét phan va 7 du dn c6 dat déi dw sau khi ban giao mdt bang
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Bang 4.5. Két qua tao 1ap quy dat thong qua phwong thirc Nha nwéc thu hoi
dit giai doan 2014-2023

i <, Dat sir dung
Dat xay dung Dat . 2
2 gen A2 n . vaomuc Tong
Chi tiéu Dat & cong trinh sy an

. dich con con
nghiép ninh 5 s

cong
1. S6 dw an 5 15 2 37 59
2. Ngudn tao quy dit (ha) 93,33 56,89 4,44 363,15 517,81
Pit & 15,00 11,64 - 104,41 131,05
D4t PNN khong phai 1a dat ¢ 7,85 3,27 - 101,00 112,12
bat tréng lha nudce - 6,51 - 38,83 45,34
Dit trong cdy hang nim khac 67,53 22,30 0,90 64,82 155,55
Dit trong cdy lau nam 2,95 10,47 - 29,06 42,48
Dit rimg san xuét - - 3,54 13,19 16,73
Dat nudi trong thuy san - 270 - 11,84 14,54
3. S0 ho va to chirc c6 dat bi thu hoi 186 289 3 5.605 6.083
4. S6 hd va to chirc phai di doi 163 66 1 527 757

Nguon: Ban Boi thuong, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023); UBND huyén Binh Chéanh (2025)

> Két qua tao 1ap quy dat phuc vu xay dwng khu dan cw

Loi thé vi tri ctira ngd giip Binh Chanh c6 strc hat d6i véi dan cu va nha dau
tu Vao tao duoc quy dat ¢ phuc vu xay dung khu dan cu kha 16n (93,33 ha); tuy
nhién tién do tao lap quy dat khu dan cu tai day con cham (nhét 1a giai doan 2019-
2023, do chiu anh huong tir suy thoai kinh té va dich bénh Covid-19), nén chi trién
khai dugc 01 du an (xay dung Khu nha ¢ va céng trinh cong cong 11A). Thoi gian
ti can ¢ giai phap day nhanh tién do cia 04 du an con lai (Bang 4.6).
> Két qua tao 1ap quy dat phuc vu xay dwng cong trinh sw nghiép

Bang 4.7 cho thay giai doan 2014-2023, Binh Chanh ¢6 15 dy &n nang cap,
xay dung cac cong trinh su nghiép, véi 56,89 ha (chiém 10,99% quy dat duoc tao
theo phuong thirec Nha nuéc THD). Pidu d6 cho thay dia phuong uu tién hoan
thién hé thong ha ting x& hoi, nhat 1a cac thiét ché gi4o duc, y té, nham nang cao
chat lwong phuc vu dan cu va dap tng yéu cau BTH.
> Két qua tao quy dat phuc vu an ninh

Theo Bang 4.8, giai doan 2014-2023, Binh Chénh d tao 1ap 4,44 ha quy dat
cho 02 du &n phuc vu muc dich an ninh, chiém 0,86% quy dat tao lap theo phuong
thirc Nha nudc THD. Mic di cé quy md nhé, quy dat phuc vy an ninh van rat can
thiét trong bdi canh DTH nhanh, dan sé co hoc tang va bién dong SDP phtc tap,
g6p phan bao dam an ninh trat tu va on dinh x& hoi cho qué trinh PTHT.
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Bang 4.6. Két qua tao 1ap quy dat phuc vu xay dung khu dan cw giai doan

2014-2023
Khu din
cw - Khu If;l;“& Khu Khu
TPC lién va cong nhaé nhaé o
Chi tiéu ke phl'lf "Y' trinh Cong  Con Cong ty T?ng
Khu cong A ty ty A cOng
A v CONg - Loc
nghiép Lé con Nhién Khang Neuvén
Minh o Ag Vigt Phuc =
Xuén 3
1. S6 dwr an 1 1 1 1 1 5
2. Nguon tao quy dit (ha) 7555 16,42 0,07 0,89 0,40 93,33
Pat & 401 10,99 - - - 15,00
Pat PNN khong phai 1a dét ¢ 5,39 1,10 0,07 0,89 0,40 7,85
D,(tt A A h‘ -
Al TTONg cay ang hdh 66,15 1,38 i i - 67,53
khac
Dat trong cdy lau nam - 2,95 - - - 2,95
3. S0 ho va to chire co dat bi
; 181 5 - - - 186
thu hoi
4. S6 h va to chire phai di
163 - - - - 163

doi

Ngudn: Ban Boi thuong, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023); UBND huyén Binh Chéanh (2025)

Bang 4.7. Két qua tao 1ap quy dit phuc vu xay dwng cdng trinh sw nghiép

giai doan 2014-2023

Chi ticu Xay dung co Xay dung co Xay dl.rng, Téng

s6 van hoa sé gidoduc cosédyté cong

1. S6 dw an 1 11 3 15
2. Nguon tao quy dit (ha) 0,87 19,09 36,93 56,89
Dit & - 9,10 2,54 11,64
Pat PNN khong phai 1a dét ¢ - 1,80 1,47 3,27
Dit trong lta nudc 0,87 2,63 301 651
Pit trong cdy hang nam khac - 0,16 22,14 22,30
Dit trong cay lau nim - 2,70 7,77 10,47
DAt nudi trong thuy san - 2,70 - 2,70

3. S6 hd va td chirc c6 dit bi thu hoi 1 163 125 289
4. S6 hd va to chirc phai di doi - 35 31 66

Ngudn: Ban Béi thuong, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023)
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Bang 4.8. Két qua tao quy dit phuc vu an ninh giai doan 2014-2023

Kho du trir chién lwoe  Kho tang vat  Téng

Chi tiéu .
Ccongan TP.HCM  Coéng an huyén cong
1. S6 du 4n 1 1 2
2. Ngudn tao quy dét (ha) 2,20 2,24 4,44
Dét trong cay hang nim khac 0,82 0,08 0,90
DAt rimg san xuat 1,38 2,16 3,54
3. S0 hd va td chirc cé dét bi thu hoi 1 2 3
4. S6 ho va to chirc phai di doi - 1 1

Ngudn: Ban Boi thudng, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023)
> Két qua tao quy dat phuc vu muc dich cong cong
Giai doan 2014-2023, Binh Chanh di trién khai 37 du &n c6 muc dich cong
cong, vai 363,15 ha (chiém téi 70,13% quy dat dugc tao theo phuong thirc Nha
nudc thu héi) (Bang 4.9). Két qua nay cho thay dja phuong uu tién quy dat cho
phét trién ha tang k¥ thuat, nhat 1 giao théng, ké va thoéat nudc; qua dé tao nén
tang thic day PTDT, dong thoi gop phan giam thiéu nguy co ngap nudc trong diéu
kién dia hinh thap, chiu tac dong ciia mua 16n va triéu cuong.

Bang 4.9. Két qua tao quy dat phuc vu muc dich cong cong giai doan 2014-2023

D)gan Dwan Dwan Duwan Duw an
y ., Dw xay xay xay xay
dung, mo
~ . an dung dung dung dung
v e rongva " ~ . - Ton
Chi tiéu ci tao xay cong cong cbng coOng con
.~ dung trinh trinhké trinh trinh g
duong 1\ 7 P , -
giao cau thiy chong thoat ning
thong loi satle nuwdéc luwong
1. SO dwr an 21 6 2 3 2 3 37
2. Ngudn tao quy dét (ha) 22485 9,88 7,56 66,26 41,75 12,85 363,15
Pt ¢ 20,46 1,82 359 5648 18,72 3,34 104,41
D4t PNN khong phai 1a dat ¢ 73,63 4,25 3,97 595 11,83 1,37 101,00
Pit trong lua nude 27,53 - - - 984 146 3883
Dit trong cdy hang nim khac 63,44 1,04 - 0,11 - 0,23 64,82
Dit trong cay lau nim 21,40 2,67 - 152 1,36 2,11 29,06
Dit rimg san xuét 10,37 - - - - 2,82 13,19
Dat nudi trong thuy san 8,02 0,10 - 2,20 - 152 11,84
3. 50 hg va t6 chire c6 dat bi 3975 155 71 771 347 286 5.605
thu hoi
4. S6 hd va to chirc phai di doi 414 5 5 88 15 - 527

Nguon: Ban Boi thuong, GPMB huyén Binh Chanh (2014-2023)
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b. Tao ldp quy ddt theo phwong thirc nha dau tw tir théa thudn d@é dwroc nhdn chuyén
nhirong quyeén si dung dat

Phuong thirc ndy chua phd bién rong rai & Binh Chanh. Giai doan 2014-2023,
chi c6 03 truong hop (Bang 4.10) théa thuan dat trén 90% tong dién tich dy an.
Ngudn tao 1ap quy dat gdm 02 nhom: 59,50 ha thudc dién nha dau tu truc tiép nhan
chuyén nhuong tir cac di twong dang SDD, tip trung vao dat trong lia nuée (57
ha); 1,36 ha thuoc dién Nha nuéc THD.
c. Tqo ldp quy ddt theo phwong thirc sir dung quy dat cong do Nha nwdc quan ly
hién dang bo trong hodc siz dung khéng hiéu qud, chiea phit hop

Binh Chanh cé quy dat do co quan, t6 chuac, don vi, doanh nghiép Nha nuéc
quan ly, sir dung (goi chung l1a quy dat cong) kha 16n (trén 2.638,51 ha, chiém
10,45% DTTN). Theo Bang 4.11, quy dét cong hién dang bo tréng hoic sir dung
khong hiéu qua, chua phu hop 12 901,86 ha (chiém 34,18% dién tich quy dat cong).

Bang 4.10. Két qua tao 1ap quy dat thong qua phwong thirc nha diu tw
tw théa thuan giai doan 2014-2023

Tén cong

Tén chu

Vi tri

Dién Ngudn tao Iap quy dat

Dién tich

Ty 18 (%0)

\ , N «, tich duw . .z, Dién tich nhén chuyén so véi dién
trinh, dw an  dau tw  khu dat an (ha) Loai dat (ha) nhwong (ha) tich dw 4n
1. Khunha  Congty N LUA 13,60 13,60 93,28
¢ Cong TN!—IH Phat Phon 1458 NTD 0,02 - -
ty Nhién  trién BDS Phil ’ HNK 0,91 0,91 6,24
Viét Nhién Viét SON 0,05 - -
Cong ty LUA 28,40 28,40 95,37

2. Khu nha TNHH ONT 0,11 0,11 0,37
¢ Cong MTV Biu Xa HNK 0,38 0,38 1,28
ty tr Kinh Phong 29,78 TIN 0,10 - -
Khang doanh nha Pha NTD 0,12 - -
Phuc Khang Phic DGT 0,01 - -
SON 0,66 - -

3.Khunha Congty ) LUA 15,00 15,00 90,91
&Cong  TNHH Phat Xa HNK 1,10 1,10 6,67
ty Loc triéen BDS Phor)g 1650~ NTD 0.16 )
Nguyén Nguyén Loc Ph DGT 0.05 )

i SON 0,19 -

Tong cong 60,86 60,86 59,50 97,77

Ngudn: UBND huyén Binh Chéanh (2025)

- Quy dat do UBND huyén quan ly: con nhiéu dét tréng, hanh lang kénh rach,

dat quy hoach 16 gi6i duong giao thong, du diéu kién dau gia hoic bi 1an chiém...
(263,07 ha, chiém gan 30% quy dét cong duoc st dung chwa hiéu qua). Phuong an
tam str dung duoc dé xuat 1am: van phong ap; xay dung tru s cdng an, nha & cong
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vu; str dung 1am tru s&, trudng hoc, tram y té; san choi thiéu nhi; nha vé sinh cong
cong; diém sinh hoat cong déng...

- Quy dat do UBND huyén tam quan ly theo chi dao cia UBND TP.HCM:
c6 dién tich nho nhét vai 4,43ha (chiém 0,49%), da s 1a quy dat phuc vu TBC.
Pay la cong tac dac thu, dia phuong thuc hién theo chi dao riéng caa UBND
TP.HCM; dé quan ly chit quy dat nay, Binh Chanh can quan tim hon dén viéc
cdm mdc va giao ranh gigi thuc té cho x& quan 1y.

- Quy dét do cac co quan, don vi thudc Trung wong, TP.HCM tryc tiép quan
ly, sir dung: chiém 30,39%; da s6 1a quy dat dang dé tréng, ngung hoat dong (véi
273,14 ha). Biéu nay cho thay rd nhiing han ché trong quan ly, sir dung quy dat
cong. Binh Chanh dang dé xut sir dung cho cac muc dich cong cong, xay dung
cong trinh su nghiép...

Bang 4.11. Két qua tao 1ap quy dit thong qua phwong thic sir dung quy dat

cong do Nha nwéc quan ly giai doan 2014-2023

A . e ek Solwugng Dién Ty lé
Phan loai quy dat (thira d4¢) tich (ha) (%)
1. UBND huyén quén ly 210 263,07 29,17
- ]?at tam quafl 1y theo hlgnﬂtra.n,g (go‘m: dgt tronAg, hanh lang 87 12860 14,27
kénh rach, dat quy hoach 19 gidi duong giao thong...)
- Quy dat dang bo tréng, da c6 phuong an st dung 85 123,19 13,66
- Quy dat du diéu kién ban dau gia 21 234 0,26
- Quy dat bi lan chiém, dang tiép tuc xur 1y thu hoi 17 885 0,98
2. UBND huyén tam quan ly theo chi dao cia UBND TP.HCM 398 4,43 0,49
- Dét doi du sau GPMB 69 032 004
- Quy dat phuc vu TBC 329 411 0,46
3. Qu?;dat dvo ca’c c?’ quan, don vi thugc Trung wong, TP.HCM 35 27405 30,39
truc tiep quan ly, sir dung
- Pia chi dang dé trong, ngung hoat dong 15 273,14 30,29
- Quy dét quan 1y theo Nghi dinh s 99/2015/ND-CP 20 0,91 0,10
4. Quy dat dang ra soat nguon goc phap ly, chu thé quan ly, sir 66 36031 3995
dung
- Dit hoang 8 321,47 35,65
- Pat ¢6 ngudn gbc Nong truong 47 3753 4,16
- Dia chi c4c hg dan dang quan ly, str dung 11 1,31 0,15
Tong cong 709 901,86 100,00

Nguon: UBND huyén Binh Chanh (2024a)

- Quy dit dang ra soat ngudn goc phap ly, chi thé quan ly, sir dung: c6 dién

tich 1on nhét véi 360,31 ha (chiém 39,95%), chu yéu la dat hoang va dat c6 nguon
gdc nong 1am truong. Dia phuong dang tiép tuc ra soat va xac minh chinh xéc cac
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thong tin can thiét (v& ngudn gbc phap ly, cha thé quan ly, st dung...) trudc khi
ban giao quy dat nay cho cac bén lién quan quan ly va khai thac.
d. Nhén xét chung

Két qua tao lap quy dat cho thiy rd quyét tim cua Binh Chénh trong viéc tap
trung phat trién khu & va CSHT ¢6ng céng nham dap (rng muc tiéu DTH. So sénh
giita cac hinh thtc tao 1ap quy dét cho thay, mdi phuong thirc ¢6 wu diém va vai
trd khac nhau trong PTQD. Phuong thirc st dung quy dat céng do Nha nuée quan
ly tao 1ap duoc dién tich 16n nhat, chiém 60,97%, thé hién uu thé vé kha nang huy
d6ng nguon luc dét dai sin cd, giam ap luc bi thudng, GPMB va han ché xao tron
doi séng nguoi dan. Phuong thiic Nha nuéc THD chiém 35,01%, tuy thap hon
nhung c6 vai trd quan trong trong tao quy dat cho cac dy an ha tang, cong cong,
an ninh va cong trinh sy nghiép, gitp Nha nudc chu dong dinh hudng phat trién
khong gian do thi. Phuong thirc nha dau tu tu théa thuan du chi chiém 4,02%, song
c6 uu diém vé tinh linh hoat, phii hop véi co ché thi truong, gop phan giam &p luc
cho ngan sach va ting kha ning hai hoa lgi ich gita Nha nuéc, nha dau tu va
NSDBD. Tuy nhién, cdng tac tao lap quy dat con mot sé ton tai sau:

- Pdi voi phuong thire Nha nude THD con mét sé vudng méc: thoi gian trinh
duyét don gia bdi thuong kéo dai; gia dat dé tinh bdi thudng chwra phu hop véi gia
thi trudng; con khiéu nai, khiéu kién vé don gia boi thuong va diéu kién séng sau
THD; chwa quy dinh cu thé vé trinh tu cudng ché khi thuc hién quyét dinh kiém dém
bat budc; von dau tu xay dung co ban phu thuoc ngan sach TP.HCM nén thudng bi
dong; viéc THD ddi véi cac truong hop vi pham phap luat dat dai gap nhiéu kho
khan, dic biét ddi véi du an da duoc giao/cho thué dat nhung khong/cham dua dét
vao sir dung do chua c6 quy dinh cu thé vé& xtr Iy cac du &n cham trién khai; kho
khin khi THD theo diém h, khoan 1, Diéu 64, Luat Dat dai 2013: vi diéu kién tho
nhudng, thoi tiét,... khién NSDD khong thé canh tac diing muc dich SDD dugc cho
phép, nhung quy hoach lai khdng pht hop dé duoc chuyén muc dich SDP sang loai
khac (UBND huyén Binh Chanh, 2021a),...

- Pdi voi phuong thire nha dau tu ty thoa thuan dé duoc nhan chuyén nhuong
quyén SDD giup trién khai du an thuan loi hon, vi giam thiéu bét cap cua bang gia
dat va dam bao hai hoa quyén loi ctia cac bén; co ché Van phong dang ky dat dai
mét cap tao nhiéu thuan loi khi chuyén nhwong QSDP. Tuy nhién, phuong thirc nay
van chua phd bién, do: rat it chu dau tu c6 thé ti thoa thuan toan bo dién tich; chwa
c¢6 co ché ddi vai truong hop nha dau tu chua thoa thuan duoc; viéc chu dau tu phai
ing vn cho Nha nudc THD va xin thué dat khi quy dat can nhan chuyén nhuong
thudc quyén st dung cua dbi teong khéng co quyén chuyén nhuong/cho thué/gop
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vén bang QSDD trong mét sb treong hop 1a chua phu hop véi nguyén tic thi truong;
nha dau tu khong di ning luc tai chinh.

- Béi véi phuong thie sir dung quy dat cong do Nha nuée quan ly, con ton
tai & khau quan ly sau ra soat: cong tac cim méc va giao ranh gigi thuc té cho cap
x4 quan 1y chua dugc quan tim dang murc; nguon gdc phép ly, cha thé quan ly, sir
dung chua duogc kiém soat chit ché, khién nhiéu thira dat van bi bo tréng/bé hoang
hodc bi 1an chiém; cac ndng 1am truong qudc doanh chuyén giao quyén quan Iy
cho UBND x& ma khdng c6 hé so luu day da, khong ban giao ranh mbc ngoai thuc
dia va c6 mot sb truong hop cac thira dat nay da co nguoi dan dang sir dung,...
(UBND huyén Binh Chanh, 2024a).
4.2.2.2. Thuc tragng khai thac quy dat

Két qua khai thac quy dat giai doan 2014-2023 duoc tong hop tai Bang 4.12.

Bang 4.12. Két qua khai thac quy dit tai Binh Chanh giai doan 2014-2023

S6 Dién tich Ty lé

Phén loai quy dat Don vi lwgng  (ha) (%)
. £ Du an/

1. Giao dat Thira dAt 60 466,41 99,71
1.1. Khong thong qua dau gia QSDD Du an 54 466,17 99,66
1.1.1. Dy 4n dang thuc hién Du éan 21 210,02 44,90
Dat xay dung cong trinh su nghiép Du an 4 9,41 2,01

Dt st dung vao muyc dich cong cong Du an 17 200,61 42,89

1.1.2. Dy an da hoan thanh Du an 33 256,15 54,76
Dit & Dy 4n 1 7491 16,01

Dat xay dung cong trinh su nghiép Du an 11 44,82 9,58

DAt an ninh Du an 1 2,24 0,48

Dit str dung vao muc dich cong cong Du éan 20 134,18 28,69

1.2. Théng qua diu gia QSDD Thira dat 6 024 0,05
2. Cho thué dat khong thong qua diu gia QSDD Du an 3 1,36 0,29
Tong cong 63 467,77 100,00

Nguon: Phong TN&MT huyén Binh Chanh (2014-2023b);
UBND huyén Binh Chanh (2024a; 2025)

a. Khai thac quy dat thong qua hinh thite giao dat

- Giao dit khong thong qua diu gia QSDD: 4p dung nhiéu nhét (chiém
99,66% dién tich). Pang thuc hién 17 du an giao thong, 4 du an giao duc. Co 33
du 4n d3 hoan thanh chu yéu Ia céng trinh cng cong (giao thong: 16, nang luong:
4); khu dan cu; xay dung cong trinh sy nghiép (truong hoc: 7, bénh vién: 3, van
hoa: 1); an ninh (Bang 4.12).

- Giao dit thong qua dau gia QSDD: co ty 1é rat thap, gom 6 thira dat véi 0,24
ha, (chiém 0,05%), véi tong gié tri trang dau gia 1a 12.059 triéu déng (Bang 4.13).
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b. Khai thac quy ddt théng qua hinh thize cho thué dat

Theo Bang 4.12 va Bang 4.14, giai doan 2014-2023, khai thac quy dat thong
qua hinh thirc cho thué dt khong théng qua dau gia QSDD chi dat 1,36 ha, chiém
0,29% quy dat da khai thac. Két qua nay cho thay hinh thirc cho thué dat con rat
han ché, chu yéu phét sinh di vai phan dién tich nho trong cac du &n nha dau tu
ty thoa thuan nhung thudc dién Nha nuge THD va cho thué dat theo quy dinh.

Bang 4.13. Két qua khai thac quy dit théng qua dAu gia giai doan 2014-2023

Dién  Gia tring dau gia cia

STT Vitri thira dat tich (ha) thira dét (triéu dong)
1 Trudng Mau gido Thanh Ngan 0,03 2.245

2 Trudng Mau giao Baby 0,01 399
3 Trudng Mau gido Quynh Anh (Tudi tho 17) 0,02 1.010
4 Trudng Mau gido Tudi Tho 4 0,05 1.300
5  Patao thudc 1 phan thira 86, to ban d6 sb 7 0,08 5.310

6 Truong Mau gido Hoa Sen (Tudi Tho 4) 0,05 1.795
Tong cong 0,24 12.059

Nguon: Phong Tai nguyén va Mai truong huyén Binh Chanh (2014-2023b);
UBND huyén Binh Chéanh (2024a; 2025)

Bang 4.14. Khai thac quy dat biang phwong thirc cho thué dat khong thong
qua dau gia quyeén sir dung dat

Theo hién trang

Loai Dién tich Tylé

dat (ha) (%)
1.Khunha & Cong Congty TNHHPhat  XaPhong NTD 0,02 1,47
ty Nhién Viét trién BDS Nhién Viét Phu SON 0,05 3,68
N TIN 0,10 7,35

congty TNHH MTV .
2. Khunha 6 Cong . XaPhong NTD 0,12 8,82
i Pau tu Kinh doanh nha i
ty Khang Phuc ) Pha DGT 0,01 0,74
Khang Phac

SON 0,66 48,53
NTD 0,16 11,76
DGT 0,05 3,68
SON 0,19 13,97
Tong cong 1,36 100,00

Ngudn: Phong Tai nguyén va Mai truong huyén Binh Chanh (2014-2023b);
UBND huyén Binh Chanh (2024a; 2025)

Tén cdng trinh, 3 Vi tri
Chi dau t Sk
du 4n tdattu khu dét

3.Khunha 6 Cong CoOngty TNHH Phat  X& Phong
ty Loc Nguyén  trién BDS Nguyén Loc Pha

c. Nhdn xét chung
Giai doan 2014-2023, Binh Chanh khai thac dugc 467,77 ha, chi dat khoang
31,62% quy dat da tao 1ap. Nguyén nhan Ia do nhiéu khu dat con vuadng vé phap
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ly, ranh gigi, chu thé quan ly, tinh trang 1an chiém; ha ting k¥ thuat chua déng bo
va chua du diéu kién t6 chic dau gia, giao dat hoic cho thué dat. Két qua nay
turong dong véi nhan dinh cua Ly Khanh Tam Thao va Nguyén Thai Thanh (2021)
khi cho riang két ndi giao théng va ha ting k§y thuét c6 vai trd quan trong trong phat
trién khong gian Binh Chanh véi TP.HCM va ving 1an can. Bong thoi, Nguyén
Hong Quan va cs. (2021) ciing nhin manh Binh Chanh c6 loi thé vé vi tri cira ngd,
quy dat va dinh huéng PTDT bén vitng, nhung con dbi mat véi thach thire vé chat
lwong mai trudong séng, ngap lut do thi khi c6 mua lén va tridu cuong. Dac biét,
trong bdi canh BDKH, Binh Chanh c6 dia hinh thip, chiu tdc dong cua ngap do
mua 16N, triéu cudng va sut 1Gn dat; vi vay, mot s6 khu dat sau khi tao 1ap chua thé
khai thac ngay ma can bé sung diéu kién vé san nén, thoat nudc, chéng ngap, gia
cb nén dat va danh gia rai ro méi truong. Luan diém nay phu hop véi Nguyén Duy
Hung va cs. (2021), khi cho rang ngap lut tai cac khu vuc triing thap caa TP.HCM,
trong d6 ¢ Binh Chanh, dién bién phuc tap dudi tac dong cua mua Ion, thay triéu,
qué trinh d thi hda va viéc thiét ké do thi chua tinh day da dén BDKH. Diéu nay
lam ting chi phi dau tu, kéo dai thai gian chuan bi du &n va 1am giam siec hap dan
cua quy dat dbi voi nha dau tu.

Trong qua trinh khai thac quy dét tai Binh Chanh, phuong thirc giao dat khong
qua du gia QSDP chiém rat 16n (99,66% dién tich); cha yéu danh cho cac du &n ha
tang thiét yéu va dich vu cdng cong. Cach phan bd nay gitip dap tng nhu cau trude
mét ctia qua trinh DTH, cai thién két ciu ha tang va chit luong phuc vu dén cu.

Tuy nhién, ty 1¢ giao dat thong qua d4u gia QSDP & muc rat thap (chi chiém
0,05% quy dat da khai thac), dan dén giam thu ngan sach, chua phat huy t6i da kha
nang khai thac nguon thu tir dat, giam tinh minh bach - canh tranh; nhat 1a, chua
tan dung duoc co ché thi truong dé xac 1ap gia tri thuc cua dat, 1am han ché co hoi
tiép can quy dat cua nha dau tu. Ty 1 ddu gia thip mot phan do quy dat dugc dua
vao khai thac trong giai doan nay chu yéu phuc vu cac cong trinh ha tang thiét yéu
va dich vy cdng cong thudc truong hop giao dat khéng thong qua dau gia; dong
thoi, nhiéu khu dat cong con vuéng vé phap ly, ranh giéi, chii thé quan ly, tinh
trang 1an chiém va ha taing ky thuat nén chua du diéu kién dua ra dau gia. Bac biét,
hoat dong cho thué dat chiém ty 18 rat nho (0,29% quy dat di khai thac), phan anh
phuong thirc khai thac quy dat con thiéu da dang. Bén canh dé, Binh Chanh chua
trién khai phuong thirc thanh toan cho nha dau tu bang quy dat cong khi thuc hién
cac dy &n theo hinh thirc hop dong BT (xay dung - chuyén giao) hoic cac co ché
tuong tu. Viéc chua ap dung co ché nay khién: dia phuong chwra khai thac hét tiém
ning quy dat cong nhu mét cdng cu huy déng vén xa hoi; chiu ap luc 16n do ting
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chi ngan séch:; thiéu dong luc dé nha dau tu tham gia manh mé hon vao cac dy an
ha tang; 1am han ché kha ning mé rong, day nhanh tién d6 va quy md cac cong
trinh ha ting quan trong phuc vu DTH.

Nhin chung, thai gian qua, viéc khai thac quy dat ciia Binh Chanh dat két qua
tich cuc vé phuc vu ha tang va dich vu cdng, nhung con mat can ddi vé phuong
thire khai thac, ty 16 khai thac quy dét da tao 1ap con thap, thiéu tinh da dang va
chua t6i wu hda hiéu qua kinh té; ddng thoi chiu thém &p luc tir diéu kién ngap lut,
sut 1Gn va yéu cau thich tng véi BPKH. Vi vay, c¢ong tac nay can duoc diéu chinh
kip thoi dé dap (ng tot hon yéu cau PTDT bén vitng trong twong lai.
4.2.2.3. Thuec tragng quan Iy quy dat
a. Qudan Iy quy dat dd tao ldp

Giai doan 2014-2023, Binh Chanh tao lap dugc 1.479,17 ha (Bang 4.4) trong
do co6 to1 64,35% chua duoc khai thac (chua c¢6 du an dau tu hodc chua dau gia
QSDD) (Bang 4.15).

Bang 4.15. Quy dat da tao |ap nhung chwa dwoc khai thac tai Binh Chanh

Phan loai quy dat PVT SO lwong Dién tich (ha) Ty 1¢ (%)
1. Quy dat do Nha nudée thu

hdi theo QH, KHSDD Dy an 30 50,28 5,28
1.1. Dt_rkan da dugc ban giao Dy én 21 28.28 2,97
mot phan
1.2. Dy &n chua dugc ban giao Du an 2 18,62 1,96
1.‘3. Du an ¢6 d;at doi du sau Dy an - 3,38 0,36
ban giao mat bang )
2. Quy dat cong dang b6 trong Thita
hoic sir dung khong hi¢u qua, B 703 901,62 94,72
\ dat

chwa phu hop

Tong cong 733 951,90 100,00

Nguon: Phong Tai nguyén va Mai truong huyén Binh Chanh (2014-2023b;
UBND huyén Binh Chanh (2024a; 2025)

> Quy ddt do Nha nuéc thu hoi theo quy hoach, ké hoach si dung dat
Quy dat do Nha nudc thu hdi theo QH, KHSDPD chua duoc khai thac chi c6
50,28 ha thudc 30 du 4n. Trong d6, c6 21/30 du an d ban giao mot phan (28,28
ha; trudng hoc: 4 va giao thong: 17); so véi 517,81 ha dat thu hoi (Bang 4.4) thi
phan dién tich nay chi chiém 5,46%. C6 18,62 ha dit chua ban giao tai Khu nha &
va cong trinh cong cong 11A va Kho du trit chién lugc Cong an. Ngoai ra, con
3,38 ha dat doi du sau ban giao mat bang thudc 7 du an (Bang 4.16); day 1a quy
dat duoc hinh thanh tir viec THD ngoai ranh du an, do nam trong 16 gidi, c6 hinh
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dang khdng vuéng vic, cd vi tri phia trudc/lién ké cac nha 1an can; hién Binh
Chénh dang 1én cac phuong an du kién khai thac nhu: tam giao cho UBND x4
quan ly, dau gia QSDD, chuyén sang dat giao thdng, ...
> Quy ddt cong dang bé trong hodc si dung khong hiéu qud, chira phii hop

Quy dét nay chiém nhiéu nhat véi 901,62 ha tai 703 thira dat (Bang 4.15). So
Vv6i 901,86 ha (709 thira dat) duoc tao lap tir quy dat cong dang bo trong hoic sir
dung khéng hiéu qua, chua phu hop (Bang 4.4) thi chi c6 6/709 thira dat (0,24 ha)
d3 duoc dua vao khai thac thong qua dau gia QSDP (Bang 4.12).

Bang 4.16. Quy dat déi dw sau ban giao mit bang tai Binh Chanh giai doan
2014-2023

STT Tén du an Dién tich (ha) Ty I€ (%)

Khu dan cu - Khu TDC lién ké phuc vu Khu cong
1 o A s 0,64 18,93
nghi¢p Lé Minh Xuén 3

Puong nbéi Vo Vin Kiét dén cao toc TP.HCM -

2 2,20 65,09
Trung Luong

3 Nang cép, mé rong duong Pa Phude 0,06 1,78

4 DPudng Pham Thi Téanh 0,06 1,78

5  Buong Duong Binh Cuc 0,01 0,30

6  Cau Rach Gia 0,39 11,54

7  Keénh Xang Ly Van Manh - Tan Nhut 0,02 0,59

Tong cong 3,38 100,00

Nguon: Phong Tai nguyén va Méi truong huyén Binh Chanh (2014-2023b)

b. Qudn 1y hoat déng tao ldp va khai thac quy dat

Giai doan 2014-2023, Binh Chéanh di tap trung thuc hién khé tot 3/6 hoat
dong, la: quan ly méc gioi, ranh gigi, dién tich, hién trang khu dat; danh gia
thuong xuyén gia tri dat va thuc hién cac chinh sach SDP phu hop; quan Iy hd
so quy dat dugc giao quan ly.

- Trueong hop Nha nwéc THD: dat sau khi duoc thu hdi va phan gidi cam méc
s& duogc ban giao cho Ban quan ly du an huyén dé trién khai xay dung dy &n (du
an dau tu cong), giao cho doanh nghiép (du 4n tu nhan) dé 1ap hd so xin giao dt.

- Truong hop nhdn chuyén nhirong OSDP théng qua hinh thire nha dau tw tie
théa thugn dé nhdn OSDP: quy dat do cha dau tu nhan chuyén nhuong tir NSDD thi
méc giGi, ranh gigi, dién tich, hién trang cac thira dat duoc thé hién r6 trén gidy ching
nhan; ddi véi quy dat thudc quyén quan 1y caa co quan Nha nudc thi s& duoc do dac
dé xéac dinh dién tich can thu hdi va cho chu dau tu thué dat dé thuc hién du an.
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- Triong hop sir dung quy ddt cong do Nha nwéc quan Iy hién dang bé trong
hodc si dung khdng hiéu qud, chura phit hop: Mbc gidi, ranh gidi, dién tich va hién
trang cac thira dt déu duoc xac dinh, thong nhit va thé hién rd rang 1&n ban db, ho so
va CSDL dia chinh. Déi véi quy dét doi du thi sau khi GPMB, Ban BT-GPMB huyén
phéi hop véi UBND cap x4 tién hanh chi ranh va théng nhat do v&, cam méc, xac
dinh dién tich va hién trang thira dét trude khi ban giao cho don vi quan 1y.

Tuy nhién, viéc quan ly hoat dong tao 1ap va khai thac quy dat tai Binh Chéanh
nhin chung chua dat yéu cau do: chwa quan tdim dung mirc dén viéc quan 1y viéc
cho thué sir dung mit bing ngan han; chua du trit, cai tao quy dat, chuan bi cho
c4c chirc ning khac; chua quan tdm dau tu ha ting dung mac dé nang cao gia tri
quy dat; con xay ra lan chiém va chiém dung quy dat, dé dat hoang hoic SDP
khong dung muc dich; viéc quan ly va ban giao hd so luu trit, cip gidy chirng nhan
QSDBD, do v&, cim mdc, cam bang hiéu d6i véi cac khu dat co dién tich 16n chua
day du, kip thoi; viéc sap xép lai, xu ly quy dat theo Nghi dinh 167/2017/ND-CP
va Nghi dinh 67/2021/NB-CP gap nhiéu kho6 khan...

c. Nhdn xét chung

Giai doan 2014-2023, Binh Chanh d tao lap duoc quy dat khé 16n (1.479,17
ha), tuy nhién ty I& dat chua duoc khai thac con cao, chiém 64,35% tong quy dat
d3 tao lap. Pang chl y, 94,72% dién tich quy dat chua duoc khai thac 1a dat cong
dang bo trong hoic sir dung khong hiéu qua, chua phi hop, cho thay diém nghén
cha yéu nam ¢ khau hoan thién céc diéu kién dé dua quy dat da tao lap vao khai
thac. Vé co ché, chinh sach va thu tuc, nhiéu khu dat con vudéng vé ngudn goc phéap
ly, ranh gidi, chii thé quan ly; viéc sap xép, xu ly dat cong, hoan thién ho so va cac
diéu kién dé giao dat, cho thué dat hoic dau gia con cham. V& t6 chic thuc hién,
cong tac quan ly quy dat sau tao lap chua dong bg, con tinh trang lan chiém, bo
hoang; ho so, do v&, cim méc chua day du va dau tu ha tang chua twong xtng. Vé
phuong thic va co ché thi truong, giao dat khéng qua dau gia chiém 99,66% dién
tich quy dat da khai thac, trong khi dau gia chi chiém 0,05% va cho thué dat 0,29%,
cho thay viéc khai thac quy dat thdng qua co ché thi truong con han ché. Bén canh
d6, ha ting k¥ thuat chua dong bo va yéu cau san nén, thoat nude, chong ngap tai
mot s6 khu vuc 1am tang chi phi va kéo dai thoi gian chuan bi dwa dat vao khai
thac. Nhu vay, diém nghén cbt 16i nim & khoang cach giira tao 1ap quy dat va dua
quy dat du diéu kién vao khai thac, lién quan dong thoi dén co ché, chinh sach, tha
tuc, ha tang, phuong thac khai thac va toé chic thuc hién.

Viéc quan Iy hoat dong tao lap va khai thac quy dat da xac dinh méc gidi,
ranh giGi, hién trang va quan Iy hd so dia chinh. Quy trinh ban giao, do dac, cam
méc ddi véi cac truong hop THD, nhan chuyén nhuong QSDD hodc sir dung quy
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dat cong duoc thuc hién dung quy dinh. Tuy vay, hiéu qua quan ly quy dat con
mot s6 han ché dang chu y gém: chua chi trong quan ly cho thué mat bang ngan
han va dur trit, cai tao quy dét; ha tang ki thuat chwa dugc dau tu dong bo dé gia
ting gia tri dat; tinh trang 1an chiém, sir dung sai muc dich van xay ra; hd so va
cong tac do v&, cam méc, gan bang hiéu chua dy du, chua kip thoi; viéc sap xép,
xir Iy nha dat theo quy dinh con vuéng mac... Viéc khac phuc nhiing han ché nay
s& 1a chia khoa dé nang cao hiéu qua quan ly quy dat, 1am co sé khai thac tot hon
tiém ning dat dai phuc vu DPTH bén virng tai dia phuong.
4.2.3. Panh gia thuc trang phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa tai dia ban
nghién cau
4.2.3.1. Kiém dinh mic dé tin cdy cia cac thang do

Pé déanh gia thuc trang PTQD phuc vu DTH tai Binh Chanh duéi goc nhin
ciia NSDP, tién hanh phong van 450 NSDP dai dién cho ho gia dinh, ¢4 nhan va
t6 chizc SDP. Két qua kiém dinh do tin cdy cia thang do (Bang 4.17 va Phu lyc
12) cho thay hé sé Cronbach’s Alpha dat 0,828-0,833 va h¢ s6 tuong quan bién
téng déu > 0,3. Nhu vay, cac bién dugc chon dam bao do tin cay.

Bang 4.17. Két qua phan tich dd tin ciy cia thang do thuc trang phat trién
quy dat

Twong quan bién tong

Ky hiéu Yéu t6 va bién do lwong (Total Correlation)

TLQD  Tao lip quy dat (Cronbach's Alpha=0,833)

TLQD1  Tam quan trong tao lap quy dét 0,560
TLQD2 THD theo QH, KHSDD 0,679
TLQD3  Nhan chuyén nhuong 0,659
TLQD4  Sirdung quy dat cong 0,622
TLQD5 Muc d6 dép tmg cua tao lap quy dat voi DTH 0,645
KTQD  Khai thic quy dit (Cronbach's Alpha=0,831)

KTQD1 Tam quan trong khai thac quy dat 0,574
KTQD2 Giao dit khong thong qua d4u gia quyén SDD 0,641
KTQD3 Giao dt thong qua dau gia quyén SDD 0,672
KTQD4 Cho thué dat khong thong qua dau gia quyén SDD 0,627
KTQD5  Muc d6 dép g cua khai thac quy dat véi DTH 0,653
QLQD  Quain ly quy dit (Cronbach's Alpha=0,828)

QLQD1 Tam quan trong quéan 1y quy dat 0,437
QLQD2  Quan ly mbc gidi, ranh gidi cua quy dat da tao lap 0,605
QLQD3  Quan ly dién tich quy dat da duoc tao 1ap 0,666
QLQD4  Quan Iy hién trang sir dung quy dat da duoc tao 1ap 0,715
QLQD5 Muc do dap tmg cua quan 1y quy dat voi BPTH 0,713
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4.2.3.2. Panh gia cia nguoi sik dung dat
a. Vé céng tac tao ldp quy dat

Két qua danh gia ctia NSDD ddi voi cong tac tao 1ap quy dat phuc vu DTH tai
Binh Chanh (Bang 4.18 va Phy luc 13) cho thay: chi s trung binh chung 1a 4,01
(dat mirc t6t) va c6 su khac biét giita cac ving duoc khao sat (P-value = 0,000).

Vé tam quan trong ciia tao ldp quy dat: duge NSDP danh gia ¢ mirc quan
trong (trung binh 3,94), khong c6 su khac nhau gitra cac vung (P-value = 0,152).

Vé céng tic THP theo QH, KHSDP: duoc NSDD danh gia & muc tdt (trung
binh chung la 3,66) va c6 su khac nhau gitra 3 vung (P-value = 0,000). Vung 3 véi
trung binh chung cao nhét 14 4,02 diém, phan 4nh r& kha ning thyc thi quy hoach
va tinh kha thi cia KHSDD tai day. Nguyén nhan do Vung 3 1a khu vuc tép trung
PTDT, duoc uu tién dau tu ha téng, cai cach thu tuc hanh chinh va bd tri nguén
luc; nén cong tac THD noi ddy dién ra hiéu qua, nhanh chong, it vuéng mic hon.

Vé viéc nhdan chuyén nhwong QSDD théng qua hinh thirc nha dau tw tw théa
thudn: ciing dugc NSDP danh gia & mirc tot (trung binh chung 13 3,88) va co sy
khac nhau gitta 3 ving (P-value = 0,000). Do hoat dong tao 1ap quy dat nay chu
yéu xay ra dbi v6i cac du an tu nhan (dic biét 1a cac du an xay dung nha ), nén
Ving 3 dat mirc rat tot (4,21 diém); hai viing con lai dugc dénh gia & mic tot. Dicu
d6 phan anh thi truong chuyén nhuong QSDP & Vung 3 s6i dong, minh bach va
thuan tién hon, phu hop véi dinh huéng PTDT va tbc d60 DTH cao cua vung nay.

Vé sit dung quy dat céng do Nha nwéc qudn 1y hién dang bo trong hodc sie
dung khéng hiéu qua, chira phit hop: cling & muc tot (trung binh chung 3,60) va c6
su khac nhau gitta 3 ving (P-value = 0,000). Vung 1 va Ving 2 c6 két qua han ché
hon, chi sb trung binh chung chi dat mrc trung binh, véi 3,37 diém (Ving 1) va 3,35
diém (Vung 2). Ving 3 ndi bat hon véi trung binh chung dat mirc tét (4,07 diém).
Pay 14 diu hiéu cho thay viéc sir dung quy dit cong (hién dang bo tréng/ st dung
chua hiéu qua) dé tao 1ap quy dat tai Ving 3 hiéu qua hon, dap tmg ky vong ciia
NSDD trong qua trinh BPTH va phu hop vdi dinh huéng PTDT cta dia phuong.

Vé mire @6 dap vmg cia cong tac tao ldp quy dat véi qud trinh DTH: dugc
NSDD danh gia & murc tot (trung binh 3,56) va c6 su khac nhau giira 3 ving (P-
value = 0,000). Ving 3 duoc danh gia cao nhat & mirc tt (trung binh chung 3,89)
va Ving 2 thap nhét véi trung binh chung 1 3,31 diém (dat muc trung binh). Diéu
nay cho thdy NSDD & Ving 3 cam nhan r& nét nhat sy phu hop va muc do dap
g cua cong tac tao 1ap quy dat phuc vu DTH; trong khi 2 viing con lai can ¢
nhiéu diéu chinh hon méi ¢ thé dap ung duoc ky vong cia NSDD vé viée tao 1ap
quy dat phuc vu DTH trong bdi canh BDKH hién nay.
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Bang 4.18. Panh gia cia ngudi sir dung dat vé tao lap quy dat

Vving 1 (n=150) Vang 2 (n=150) Vung 3 (n=150) Tong (N=450)

Yéu tb Gia Tylé Gia Tylé Gia Tylé Gia Tylé
tri (%) tri (%) tri (%) tri (%)

Tam quan trong tao lap quy dat
- Rét it quan trong 0 0,0 3 2,0 2 1,3 5 1,1
-1t quan trong 6 4,0 7 4.7 13 8,7 26 5,8
- Binh thuong 35 23,3 31 20,7 19 12,7 85 189
- Quan trong 69 46,0 79 52,6 59 39,3 207 46,0
- Rit quan trong 40 26,7 30 200 57 38,0 127 28,2
Trung binh chung 3,95 3,84 4,04 3,94
P-value 0,152
THD theo quy QH, KHSDD
- Rit kém 1 0,7 4 2,7 1 0,7 6 1,3
- Kém 7 4,6 7 4,7 7 4,7 21 4,7
- Trung binh 66 44,0 68 45,2 42 28,0 176 39,1
- Tt 63 42,0 61 40,7 38 25,3 162 36,0
- Rét tot 13 87 10 6,7 62 41,3 85 189
Trung binh chung 3,53 3,44 4,02 3,66
P-value 0,000
Nhén chuyén nhuong
- Rit kém 0 0,0 2 1,3 1 0,7 3 0,7
- Kém 7 4,7 8 54 7 4,7 22 4,9
- Trung binh 45 30,0 47 31,3 29 19,3 121 26,9
- Tét 68 45,3 79 52,7 35 23,3 182 40,4
- Rat tot 30 200 14 93 78 520 122 271
Trung binh chung 3,81 3,63 4,21 3,88
P-value 0,000
Sir dung quy dit cong
- Rét kém 2 1,3 4 2,7 1 0,7 7 1,6
- Kém 17 11,3 31 20,6 9 6,0 57 12,6
- Trung binh 65 43,3 40 26,7 37 24,7 142 31,6
- Tot 56 37,3 58 38,7 35 23,3 149 331
- Rét tot 10 68 17 11,3 68 45,3 95 211
Trung binh chung 3,37 3,35 4,07 3,60
P-value 0,000
Mikc d§ dap ng ciia tao 1ap quy dat véi PTH
- Rit kém 1 0,6 2 1,3 3 2,0 6 1,4
- Kém 10 6,7 23 15,3 5 33 38 8,4
- Trung binh 63 42,0 64 42,7 53 35,3 180 40,0
- Tét 69 46,0 49 32,7 34 22,7 152 338
- Rét tot 7 47 12 80 55 36,7 74 164
Trung binh chung 3,47 3,31 3,89 3,56
P-value 0,000
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b. Vé céng tac khai thac quy ddt

Két qua danh gia caia NSDD ddi voi cong tac khai thac quy dat phuc vu DPTH
tai dia ban nghién ctru (Bang 4.19 va Phu luc 13) cho théy: chi s6 trung binh chung
1a 4,22 (dat mirc rat tot) va c6 su khac biét gitta cac ving (P-value = 0,000).

Vé tam quan trong ciia khai thac quy dat: Két qua cho thdy NSDD nhin nhan
viéc khai thac quy dit co vai trd quan trong (trung binh 4,08 diém), nhung c6 su
khac biét ro rét gitra cac vung (P-value = 0,000), phan anh r6 tac dong cua vi tri
dia 1y va dinh huéng phat trién khong gian. Tai Ving 2, céng tac nay dugc NSDP
danh gia rit quan trong (4,46 diém), do ddy 1a trung tdm hanh chinh va KT-XH
ctia Binh Chanh, quy dét c6 gia tri cao va can dugc toi vu hoa hiéu qua khai thac.
Ving 3 1a khu vuc dinh huéng PTDT, dat 4,15 diém (muc quan trong), phan anh
ky vong ctia NSDP vé viéc khai thac quy dat sé tao dong luc thiic ddy hinh thanh
khong gian d6 thi méi. Ving 1 c¢6 diém thap nhat (3,61 diém) du cing muc véi
Ving 3, cho thdy nhan thirc cia NSDP ¢ dy gan nhiéu véi bao ton, san xuat nong
nghiép va phat trién bén virng, hon 1a khai thac manh quy dat cho muc dich PNN.

Vé khai thac quy ddt theo phwong thirc giao dat khéng théng qua ddu gid
OSDP: dugc NSDD danh gia & muc tot, diém trung binh 3,82 va c6 su khéc
biét gitta ba ving (P-value = 0,000). Vung 2 ndi bat nhat v4i diém trung binh
4,05; do khu vyc nay c6 nhiéu dy an, cong trinh cong cong va CSHT trong diém
duoc uu tién bd tri dat thong qua hinh thire giao dat truc tiép, khong qua dau
gia QSDPD; thu tuc thuc hién twong déi thudn loi, thdi gian xt Iy nhanh hon,
giup khai thac quy dat hiéu qua, dap tng kip thoi nhu cau phat trién KT-XH.

Vé khai thdc quy dat theo phwong thire giao dat théng qua dau gia OSDP: cling
dugc danh gia & mirc tot, voi diém trung binh 3,86; dong thoi ghi nhan sy khac biét
dang ké gifta cac ving (P-value = 0,000). Vung 2 tiép tuc din dau véi diém trung
binh 4,13 (muc tét), phan anh ro loi thé cta vi tri trung tam, noi ha tﬁng hoan chinh,
tiém ndng thanh khoan ctia QSDP cao va strc hiit dbi voi ngudn von dau tu 16n; qua
d6, nang cao hiéu qua khai thac quy dat khi ap dung hinh thtrc ddu gia QSDP.

Vé cho thué dat khéng thong qua dau gia OSDP: duge danh gia & muc tot
(trung binh 3,68), c6 su khac nhau gitra 3 vung (P-value = 0,000). Vung 2 dat
mirc tot v6i diém cao nhét (3,95), phan anh sy hai 1ong ciia NSDD tai khu trung
tam, noi nhu cau SDP phuc vu thuong mai, dich vu va san xuat PNN lu6n & mirc
cao. Ha tﬁng k¥ thuat - xa hoi1 hoan thién, giao thong két ndi thuan loi, cung sy
hién dién cua cac co quan cong quyén giup cac tha tuc hanh chinh dién ra nhanh
gon, minh bach hon. Ngoai ra, Vung 2 c6 di¢n tich dat do Nha nuéc quan ly 16n,
tao diéu kién cho viéc bd tri quy dat cho thué phu hop véi nhu cau thuyc té.
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Bang 4.19. Panh gia cia ngudi siv dung dit vé khai thac quy dat

Vvung 1 (n=150) Vung 2 (n=150) Vang 3 (n=150) Tong (N=450)

Yeuto Gia tri T(g/o')" Gid tri TY 1¢ (%) Gi tri (g/:)? Gi tri T(;)l)"
Tam quan trong khai thac quy dat
- Rét it quan trong 3 2,0 2 1,3 2 1,3 7 16
- It quan trong 6 4,0 2 1,3 10 6,7 18 4,0
- Binh thuong 53 353 17 11,4 22 147 92 204
- Quan trong 72 48,0 33 22,0 45 30,0 150 33,3
- Rt quan trong 16 10,7 96 64,0 71 473 183 407
Trung binh chung 3,61 4,46 4,15 4,08
P-value 0,000
Giao dit khong thong qua dau gia QSDD
- Rat kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 09
- Kém 8 5,3 5 3,3 9 6,0 22 49
- Trung binh 43 28,7 22 14,7 34 227 99 22,0
- Tét 87 580 80 53,3 86 57,3 253 56,2
- Rat tbt 11 73 42 28,0 19 127 72 16,0
Trung binh chung 3,66 4,05 3,74 3,82
P-value 0,000
Giao dat thong qua ddu gia QSDD
- Rat kém 0 0,0 1 0,7 0 0,0 1 02
- Kém 8 5,3 4 2,7 6 4,0 18 4,0
- Trung binh 63 420 37 24,7 44 293 144 320
- T6t 65 434 41 27,2 63 42,0 169 37,6
- Rat tbt 14 93 67 44,7 37 247 118 26,2
Trung binh chung 3,57 4,13 3,87 3,86
P-value 0,000
Cho thué dit khong thong qua dau gia QSDDP
- Rat kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 09
- Kém 10 6,7 4 2,7 5 3,3 19 42
- Trung binh 52 346 38 25,3 65 434 155 344
- Tt 80 533 65 43,3 66 440 211 469
- Rat tbt 7 47 42 28,0 12 8,0 61 13,6
Trung binh chung 3,55 3,95 3,54 3,68
P-value 0,000
Mirc do dap ting cia khai thac quy dat véi PTH
- Rat kém 1 0,7 2 1,3 2 1,3 5 11
- Kém 8 5,3 4 2,7 5 3,3 17 3,8
- Trung binh 46 30,7 24 16,0 32 213 102 227
- Tét 85 566 89 59,3 89 594 263 584
- Rat tbt 10 67 31 20,7 22 147 63 14,0
Trung binh chung 3,63 3,95 3,83 3,80
P-value 0,001
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Vé mirc dé dap iing ciia cong tac khai thac quy dat véi qua trinh PTH: duge
NSDD danh gia & muc t6t (trung binh 3,80) va ¢ sy khac nhau giita 3 ving (P-value
= 0,001). DU chi dat murc t6t nhung Vung 2 lai ¢6 mirc d6 hai 1ong cao nhit (3,95
diém), phan anh ro loi thé vé vi tri dja 1y va ha t?mg dé)ng bd noi day; tir do tao thuan
loi cho khai thac quy dét, dap ting tdt yéu cau ctia qua trinh DTH tai Binh Chanh.

c. Vé cong tdc quan Iy quy dat

Két qua danh gia cia NSDP d6i véi cong tac quan 1y quy dat phuc vu BTH
tai Binh Chanh (Bang 4.20 va Phu lyc 13) cho thay: chi sé trung binh chung 13
4,22 diém (dat mirc rat tot) va c6 sy khac biét giita cac ving (P-value = 0,000).

Vé tam quan trong ciia quan Iy quy ddt: duge NSDD danh gid & mirc quan trong
(trung binh 4,09) va c6 su khac nhau gitra 3 vung (P-value = 0,000). Vung 2 dat murc
rat quan trong véi diém cao nhat (4,22), phan anh yéu cau quan 1y chit ché ca quy dat
da tao lap 1an qua trinh tao 1ap va khai thac dé dap ung téc d6 PTDT cua ving. Ving
3 ciing & murc rat quan trong (4,21 diém), cho thay nhu cau dong thoi kiém soat hiéu
qua quy dat hién hiru va chu dong md rong quy dat méi phuc vu PTDT va ha tang.
Ving 1 dat mirc quan trong véi diém thap nhat (3,85), phan anh dinh hudng bao ton
tai nguyén dat gin véi phat trién cong nghiép - néng nghiép xanh va du lich sinh thai,
nén viéc quan Iy quy dat thién vé duy tri, bao ton va st dung bén viing.

Vé quan 1y moc gidi, ranh giéi cia quy dat da dwoc tao ldp: dugc NSDD
danh gia & mac tét (trung binh chung 3,75) va ¢6 su khac nhau giita 3 ving (P-
value = 0,002), phan anh anh huong cia vi tri dia 1y va dinh hudng phat trién.
Ving 2 dat tot v6i trung binh cao nhét (3,94 diém), cho thiy loi thé cta ha ting
k¥ thuat, nhan luc va nguodn luc quan 1y tap trung di gitp cong tac xac dinh va
bao vé ranh gi6i dat dai hiéu qua hon. Vung 1 du dat t6t nhung diém thap nhat
(3,63), cho thiy cong tac quan 1y mdc gidi noi day con gip kho khian do pham vi
dat dai rong, mat do dan cu va nhu cau SDD thap hon, nén 4p luc quan 1y chua
duoc dia phuong quan tam diing muec.

Vé quan Iy dién tich quy dat da dwoc tao ldp: duoc NSDD danh gia ¢ mirc
tbt (trung binh 3,76), c6 su khac nhau giira 3 ving (P-value = 0,000). Vung 2 dat
mirc tt v6i trung binh chung cao nhat (4,11 diém) nho vai tro 13 noi tap trung
nhiéu dat ¢, dat thuong mai dich vu; dién tich quy dat duoc st dung, quan Iy
thuong xuyén. Vung 3 dat muc tot, dimg tht hai (3,63 diém), voi quy dat moi
tao lap 16n, viéc quan 1y dién tich quy dét linh hoat, dap ung t6t nhu cau mo rong

khong gian do thi.
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Bang 4.20. Panh gia ciia ngudi sir dung dit vé quan ly quy dat

Vving 1 (n=150) Vuing 2 (n=150) Vung 3 (n=150) Tong (N=450)

Yéu to Ty 1€ Ty 1€ Ty 1€ Gia Tylé
GiA tri (;) ;G ((’;0 y Gt (g/o - ((’;O )

Tam quan trong quan ly quy dat
- Rét it quan trong 1 0,7 2 1,3 1 0,7 4 0,9
-1t quan trong 6 4,0 4 2,7 10 6,7 20 4.4
- Binh thuong 41 27,3 20 13,3 16 10,7 77 17,1
- Quan trong 69 46,0 57 38,0 52 34,7 178 39,6
- Rét quan trong 33 220 67 44,7 71 472 171 38,0
Trung binh chung 3,85 4,22 4,21 4,09
P-value 0,000
Quan Iy méc gidi, ranh giéi ciia quy dit da dwoc tao lap
- Rat kém 0 0,0 3 2,0 0 0,0 3 07
- Kém 6 4,0 3 2,0 11 7,3 20 44
- Trung binh 53 35,3 45 30,0 50 333 148 32,9
- Tét 82 547 48 320 64 427 194 431
- Rét t6t 9 60 51 34,0 25 16,7 85 18,9
Trung binh chung 3,63 3,94 3,69 3,75
P-value 0,002
Quin ly dién tich quy dat di dwoc tao lap
- Rit kém 2 1,3 2 1,3 1 0,7 5 11
- Kém 7 4,7 4 2,7 14 9,3 25 56
- Trung binh 64 42,7 39 26,0 49 32,7 152 33,8
- Tét 62 413 36 24,0 61 40,6 159 35,3
- Rét t6t 15 10,0 69 46,0 25 16,7 109 24,2
Trung binh chung 3,54 4,11 3,63 3,76
P-value 0,000
Quin ly hién trang sir dung quy dit da dwoc tao lap
- Rét kém 2 13 1 0,7 2 1,3 5 11
- Kém 8 53 2 1,3 24 16,0 34 76
- Trung binh 50 334 21 14,0 27 18,0 98 21,8
- Tét 81 540 42 280 71 473 194 431
- Rét t6t 9 60 84 56,0 26 17,3 119 264
Trung binh chung 3,58 4,37 3,63 3,86
P-value 0,000
Mikc do dap ng ciia quan ly quy dit véi PTH
- Rit kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 09
- Kém 7 4,7 7 4,7 21 14,0 3% 78
- Trung binh 46 30,6 26 17,3 35 23,4 107 23,8
- T6t 87 58,0 53 35,3 75 50,0 215 47,7
- Rét t6t 9 60 63 420 17 11,3 89 19,8
Trung binh chung 3,64 4,13 3,56 3,78
P-value 0,000
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Vé quan Iy hién trang sir dung qui dat da dwoc tao ldp: duge NSDD danh
gia & mirc tot (3,86 diém) va c6 su khac nhau giira 3 ving (P-value = 0,000). Ving
2 dat murc rét tot, voi diém trung binh 4,37, cho thay hé théng QLD ¢ ving trung
tam duoc td chirc bai ban, quy hoach déng b0, cac thu tuc hanh chinh duoc thuc
hién nhanh chéng va giam sat chit ch&, dap tng nhu cdu SDD cao va lién tuc cua
khu vire ndy; giup quan Iy tot hién trang sir dung quy dat da duogc tao 1ap.

Vé mire dé ddp iing ciia cong tdc qudn 1y quy ddt véi qua trinh DTH: duogc
NSDBP danh gia tbt (trung binh 3,78 diém), c6 sy khéac biét giira cac ving (P-value
= 0,000). Vung 2 dat t6t v6i diém trung binh cao nhét (4,13), phan anh hiéu qua
quan 1y quy dit kha déng bo va pha hop véi nhu cau SDP cao. Ving 3 ¢6 diém
thap nhat (3,56) du van & muc t6t, phan anh nhitng khé khin trong quéan 1y dién
tich quy dat ¢ giai doan dau ciia qua trinh mo rong va hinh thanh khong gian do
thi mai.

d. Pdnh gid chung vé cong tdc phdt trién quy dat

Nhin chung, NSDD déanh gia kha cao cong tic PTQD phuc vu DTH trong bdi
canh BPKH ¢ Binh Chanh v&i muc tot (4,13 diém) (Bang 4.18 - 4.20, Phu luc 13).
Trong d6, Ving 2 va 3 dugc danh gia & muc rat tot (diém 1an lugt 13 4,25 va 4,21)
va khong co6 su khac nhau gitra 2 ving (P-value = 0,675). Vung 1 dugc danh gia
thap nhat & muc tot voi trung binh chung 13 3,93 va c¢6 su khac biét rd rét véi Ving
2 va Vung 3 (véi P-value 1an luot 13 0,001 va 0,003). Cuy thé:

- Vé tao ldp quy dat: dugc NSDD danh gia tir trung binh dén rat tbt (trung
binh: 3,31-4,21). Ving 3 cao nhat do dinh hudng PTPT va vi tri tiép giap v6i khu
d6 thi Nam Sai Gon, tao nén nhu cau 16n vé quy dat va thuan loi trong viéc huy
dong nguon lyc dau tu. Ving 1 1a ving du trit voi dinh hudng cong nghiép - ndng
nghiép xanh va du lich sinh thai nén uu tién giit lai quy dat, han ché chuyén doi
manh sang DTH va phat trién kinh té¢ PNN. Ving 2, di la trung tm hanh chinh,
KT-XH va ha ting co ban dong bo, lai cé diém danh gia thap nhat do quy dat han
ché va 4p lyc SDD cao, doi héi cai tién quy trinh tao 1ap quy dat dé dap tng nhu
cAu phat trién.

- Vé khai thdc quy dat: duoc NSDD danh gia & mirc tot va rat tot (trung binh
chung: 3,54-4,46). Ving 2 dat diém cao nhit & hau hét tiéu chi nho loi thé vi tri,
ha ting, kha ning thu hut dau tu. Vang 3 dat kha cao, phan anh tiém ning PTDT
moi. Ving 1 thap hon do dinh huéng uu tién bao ton, cong nghiép - nong nghiép
xanh va phat trién bén viing, nén mirc d6 khai thac quy dat phuc vu DTH con han

ché.
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- Vé quan Iy quy dat: dugc NSDD déanh gia ¢ murc tdt va rat tot (trung binh
chung: 3,54-4,37). Ving 2 cao nhit, phan 4nh sy 6n dinh vé thé ché, bé may quan
Iy va hiéu qua van hanh céc cong cu QLPD, dap ung ap luc SDD cao cua khu
trung tm. Ving 3 dung tht hai, thé hién tiém ning 16n trong kha ning mé rong
quy dat, nhung van can hoan thién co ché va cong cu quan ly dé dap tng toc do
DTH nhanh. Ving 1 thap nhat, phi hop véi dinh hudng bao ton tai nguyén va phat
trién bén virng, song ciing can nang cao hiéu qua quan 1y dé bao dam SDD hop 1y
trong dai han. Nhitng khac biét ndy cho thiy can ¢ giai phap quan Iy quy dat dic
thu cho ting ving, dong thoi ting cudng kha ning thich img trudc tac dong cua
BDKH.

4.3. XAC PINH CAC YEU TO ANH HUONG PEN PHAT TRIEN QUY
PAT PHUC VU PO THI HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHi HAU
TAI KHU VUC BINH CHANH

4.3.1. Xac dinh cac yéu té c6 anh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu dé thi
hda trong boi canh bién do6i khi hau

Dua trén két qua phan tich tong quan tir 29 cong trinh nghién ctru va dic thu
dia ban Binh Chanh, d¢ tai lua chon 24 yéu t6 c6 anh huong dén PTQD phuc vu
DTH trong bdi canh BPKH (Bang 4.23). Sau d6 tién hanh khao sat y kién cua cac
chuyén gia am hiéu vé linh vuc QLDD, d6 thi, mdi trudng va BDKH trén ca nudce
(Bang 4.21) dé danh gia mirc d6 quan trong cua ting yéu td.

Bang 4.21. Thong ké sé hrgng chuyén gia tham gia khao sat

S6 lwgng chuyén gia
STT  Vong khio sat Téng  Phan hdi Phan hdikhéng  Khong

cong hop 1¢ hop 1¢ phén hoi
1 Delphi vong 1 65 62 1 2
2  Delphivong 2 62 47 0 15

Tai vong Delphi thir nhat, tac gia xin y kién 65 chuyén gia, thu duoc 62
phan hdi hop Ié. Vong thi hai tiép tuc khao sat 62 chuyén gia nay va thu duoc
47 phan héi hop 1é (dat trén 75%). Dac diém cua cac mau khao sat thé hién tai
Bang 4.22. 100% chuyén gia 12 tién si (PGS va GS chiém gan 30%). S6 chuyén
gia cOng tac trén 20 nam chiém trén 70%, phan anh rd tinh chat dai dién, su am
hiéu vé chuy&n mdn va uy tin caa chuyén gia. Cac chuyén gia thudc 29 co quan/
don vi (co s& gido duc dai hoc chiém t6i 61,29%, co quan Nha nuéc 13 38,71%).
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Két qua nay cho thiy rd tinh hé thong va mirc d6 phd quat vé pham vi 1an ddi
tuong dugc khao sat.

a. Két qua phdén tich Delphi vong 1

Vong 1 ¢6 62 quan sat hop 1& dugc sir dung dé phan tich. Sau khi xir 1y sd
li¢u vong 1, co6 3 yéu td bi loai 1a: tai nguyén thién nhién, dac diém dan cu va dic
diém x3 hoi do c6 Mean < 3,5 va CVR < 0,29 (Bang 4.23); 21 yéu t6 con lai tiép
tuc dugc dua vao bang hoi dé khao sat trong vong 2.

Bang 4.22. Pic diém cia miu khao sat Delphi

Vong 1 Vong 2

STT Chi tiéu phan loai _ _

Tanso Tylé (%) Tanso Ty lé (%)
1 Giéi tinh 62 100,00 47 100,00
1.1 Nam 41 66,13 32 68,09
1.2 Nir 21 33,87 15 31,91
2 Hoc ham, hoc vi 62 100,00 47 100,00
2.1 Giao su 2 3,23 2 4,26
2.2 Pho gido su 16 25,81 12 25,53
2.3 Tién si 44 70,97 33 70,21
3 Tham nién cdng tac 62 100,00 47 100,00
3.1 Duéi 10 nam 2 3,22 1 2,13
3.2 Tir 11 dén 20 ndm 13 20,97 12 25,53
3.3 Trén 20 nam 47 75,81 34 72,34
4 Pon vi cong tac 62 100,00 47 100,00
4.1 Co sé giao duc dai hoc 38 61,29 26 55,32
4.2 Céc co quan Nha nude 24 38,71 21 44,68
421 Co quan cip Trung uong 6 9,68 5 10,64
4.2.2  Co quan cap Tinh, Huyén (cii) 8 12,90 7 14,89
4.2.3 Vign nghién ciru va Higp hot 10 16,13 9 19,15

khoa hoc k¥ thuat

b. Két qua phan tich Delphi vong 2

Két qua xu ly sé lidu tir 47 quan sét hop 18 tai vong 2 cho thay: tat ca yéu té
duoc khao sat co Mean > 3,5 va CVR > 0,29 (Béang 4.23), nghia la 21/21 yéu tb
nay dugc chuyén gia danh gia 1a c6 kha nang anh huong dén PTQPD phuc vu BTH
trong bdi canh BDKH va dat mac d6 dong thuan cao.
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Bang 4.23. Két qua xir ly s6 liéu tir hai vong diéu tra Delphi

Yéu t6 dnh hwéng

Ky

hi¢u

Vong 1

vong 2

Mean CVR Kétqua Mean CVR Két qua

Chinh sach

1. Chinh sach dét dai

2. Quy hoach

3. Chinh sach thu hit dau tur

4. Chién lugc phat trién KT-XH

5. Chinh sach khac

Picu kién tw nhién

1. Vitridialy

2. Pia hinh

3. Tai nguyén thién nhién
4. Moi truong

5. Bién doi khi hau

Kinh té

1. Tai chinh dat dai

2. Diéu kién kinh té cta dia
phuong

3. Kha niang huy dong von
4. Tiém nang phat trién thi
truong dét dai

X3 hi

1. Pic diém dan cu

2. Pac diém xa hoi

3. Thyc trang va xu thé PTH

4. CSHT PTDT

5. Anh huong sau THD
Quan ly

1. Co ché quan 1y

2. Nhan lyc quan ly

3. Cong ngh¢ quan ly

4. Quan ly dwa vao cong dong

5. Quan ly rui ro

CS

CS1
CS2
CS3
CS4
CS5
TN
TN1
TN2
TN3
TN4
TN5
KT

KT1

KT2
KT3
KT4

XH
XH1
XH2
XH3
XH4
XH5
QL
QL1
QL2
QL3
QL4
QL5

4,69
4,60
4,18
4,03
3,95

4,35
3,92
3,23
4,03
4,23

4,19
3,94
4,23

4,27

3,42
3,10
4,26
4,44
3,71

4,16
3,82
3,97
3,81
4,21

0,94
0,97
0,74
0,65
0,35

0,81
0,35

-0,26

0,42
0,58
0,65
0,32
0,65

0,77

-0,13
-0,45

0,71
0,90
0,32

0,58
0,39
0,58
0,35
0,58

Chép nhan
Chap nhan
Chap nhan
Chép nhan
Chap nhan

Chép nhan
Chép nhan
Loai bién
Chép nhan
Chép nhan

Chép nhan
Chép nhan
Chép nhan

Chép nhan

Loai bién
Loai bién
Chép nhan
Chap nhan
Chép nhan

Chap nhan
Chép nhan
Chap nhan
Chap nhan
Chép nhan

4,64
4,62
4,17
4,06
391

4,15
3,91

4,04
4,23

4,23

3,81

4,21

4,40

4,21
4,45
3,79

4,21
3,87
3,91
3,83
4,23

0,96
1,00
0,70
0,66
0,40

0,70
0,40

0,45
0,66

0,74

0,32

0,53

0,79

0,62
0,87
0,32

0,62
0,45
0,49
0,49
0,53

Chép nhan
Chap nhan
Chap nhan
Chép nhan
Chap nhan

Chap nhan
Chép nhan

Chap nhan
Chép nhan

Chép nhan
Chép nhan
Chép nhan

Chép nhan

Chép nhan
Chap nhan
Chép nhan

Chap nhan
Chép nhan
Chap nhan
Chap nhan
Chép nhan
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Két qua nghién ciru téng quan
- 29 cong trinh duoc chon va phan tich chi tiét
- 24 yéu t6 thuoc 5 nhém: chinh sach (CS1-5), tu nhién (TN1-5),
kinh té (KT1-4), x& hoi (XH1-5) va quan ly (QL1-5)
<
/~ Delphi vong 1: 62 chuyén gia N\
- 9/24 yéu t duoc danh gia 1a ¢6 anh huéng ¢ mic rat cao:
CS1, CS2, TN1, TN5, KT3, KT4, XH3, XH4, QL5
- 12/24 yéu té c6 anh huéng & muc cao: CS3, CS4, CS5, TN2,
TN4, KT1, KT2, XH5, QL1, QL3, QL2, QL4

\_ - 3/24 yéu t6 bi loai: TN3, XH1, XH2 )

Delphi vong 2: 47 chuyén gia
- 10/21 yéu té duoc danh gia 1a c6 anh huéng & muc rat cao: CS1,
CS2, TN5, KT1, KT3, KT4, XH3, XH4, QL1, QL5
- 11/21 yéu t6 c6 anh huéng & muc cao: CS3, CS4, CS5, TN,
TN2, TN4, KT2, XH5, QL2, QL3, QL4
= =

21 yéu t6 (thudc 5 nhém) c6 anh hwéng dén
phét trién quy dat phuc vu dé thi hoa trong
bi canh bién d6i khi hau

Hinh 4.7. Tom tit két qua phan tich Delphi

Nhu vay, qua trinh Delphi dugc khép lai sau 2 vong va da xac dinh dugc 21
yéu to ¢6 anh hudong dén PTQP phuc vu PTH trong b6i canh BDKH (Hinh 4.7).
Trong d6 c¢6 10/21 yéu té duoc danh gia 1 c6 kha nang anh hudng & mic rat cao
(mean > 4,20 diém) va 11/21 yéu t6 dugc danh gia & muc cao (tir 3,4 - < 4,2 diém).
4.3.2. X&c dinh céc yéu t6 cd kha ning anh hwéng dén phat trién quy dat phuc
vu d thi hda trong béi canh bién déi khi hau tai dia ban nghién ciu
Tir 21 yéu té da duge xac dinh tir két qua phan tich Delphi, tién hanh khao
sat 90 can bo 1a cong chic, vién chic thuoc cac bo phan lién quan dén cong tac
PTQD va PTDT (Bang 4.24). Tur 46, xac dinh yéu t6 c6 kha nang anh huang dén
PTQP phuc vu DTH trong bdi canh BPKH tai Binh Chéanh (Bang 4.25).
a. Nhom yéu to vé chinh sach
Nhom nay cd kha ning anh hudng & mac rat cao dén PTQD (trung binh 4,22),
cho thay tam quan trong va viéc thuc thi nghiém tuc chinh sach vé PTQD tai Binh
Chanh. Trong d6, 4 yéu t6 c6 kha nang anh huong & mirc rat cao (gom: chinh séch
dat dai, quy hoach, chién luoc phét trién KT-XH, chinh sach thu hat dau tu) giir
vai trd dinh hinh khung phap ly, xac 1ap cac muc tiéu dai han, xac dinh nhu cau va
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muc do wu tién trong SDD. Tir d6, tao nén tang dé Binh Chanh PTQD hiéu qua,
tiét kiém, ddng bo va bén viing; thic day thu hat dau tu, gia ting nhu cau SDD va
tac dong truc tiép dén qué trinh PTQD phuc vu DTH. Riéng yéu té chinh sach khéc
(an sinh x& hoi, dao tao nghé, hd tro chuyén d6i viéc lam...), mic du gép phan tao
lap méi truong phat trién toan dién, cong bang va bén virng, qua dé hd tro hiéu qua
cho PTQD, nhung méi chi dat mac anh huong cao (4,11 diém).

Bang 4.24. Pic diém nhan khau hoc cia miu khao sat can b

Chi tiéu phéan loai TAn sb Ty 1€ (%)
Cép S¢ - Ban - Nganh 43 47,78
Cép quan Iy Cép huyén 18 20,00
Cép x4 29 32,22
, Pai hoc 77 85,56
Trinh dg hoe van Sau dai hoc 13 14,44
Dudi 5 nam 3 3,33
Tir 5 d&én 10 nam 15 16,67
Tham nién cong tac Tir 11 dén 15 nam 19 21,11
Tir 16 dén 20 nam 23 25,56
Trén 20 nam 30 33,33

b. Nhém yéu to vé diéu kién tu nhién

Diéu kién tu nhién cd kha ning anh huéng & mac cao dén PTQD phuc vu
DTH trong bdi canh BPKH (trung binh 3,98 diém). Trong 4 yéu t6, dia hinh va moi
truong duoc danh gia cao (trung binh 3,40 - <4,20 diém); vi tri dia ly va BBKH
(nhiét do tang, ngap lut, thoi tiét cuc doan, sut 1Gn, xam nhap man), duoc danh gia
rat cao (trung binh > 4,20). Nhitng yéu té nay can duoc quan tim dé t6i wu hoa higu
qua PTQPD phuc vu DTH trong diéu kién Binh Chéanh dang bi tac dong boi BPKH.
c. Nhém yéu to vé kinh té

Nhom nay ¢ kha nang anh huéng & muc rat cao (4,21 diém) dén PTQD phuc
vu DTH trong bbi canh BDKH; trong d6, tai chinh dét dai, kha niang huy dong va
tiém nang phat trién thi truong dat dai giir vai trd then chét va c6 kha ning anh
hudng rat cao (trung binh > 4,20 diém). Vi ching khdng chi quyét dinh viéc c6 du
ngudn luc dé trién khai cac hoat dong PTQD ma con chi phdi quy mé, tién do va
muc do dong bo caa qué trinh PTQD phuc vu DTH trong bdi canh hién nay. Bang
thoi, tiém nang phat trién cua thi truong dat dai tac dong dén kha ning khai thac
gia tri dat, tao nguon thu cho tai dau tu va nang cao hiéu qua SDP, qua d6 anh
huang truc tiép dén tinh kha thi va hiéu qua tong thé cua cong tac PTQD.

Yéu té diéu kién kinh té cua dia phuong c6 kha ning anh huéng ¢ mac cao
(3,98 diém), cho thiy day ciing 13 yéu té c6 vai tro dinh hudng, quyét dinh toc do
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va chit lugng PTQD. Vay dé nang cao tiém luc kinh té va hd tro tét cong tac nay,
Binh Chanh can thyuc hién ddng b nhiéu giai phap: dau tw CSHT, thu hut dau tu,

phat trién cong nghiép; tap trung xay dung d6 thi va PTQD phuc vu db thi...

Bang 4.25. Y kién ciia can b vé cac yéu to c6 kha niang anh hwéng dén
phat trién quy dat phuc vu dé thj hoa tai dia ban nghién ciu

i Thang danh gia Tong PDiém
.z Ky . Mirc
Yéu to diem trung
hieu 1 2 3 4 . danh gia
binh
Chinh sach CS 4,22 Ratcao
1. Chinh sach dat dai CS1 0 0 19 26 45 386 4,29 Ritcao
2. Quy hoach CS2 0 2 10 39 39 38 4,28 Ritcao
3. Chinh sach thu hat dau tu CS3 0 0 19 33 38 379 421 Ritcao
4. Chién lugc phat trién KT-XH CS4 0 0 16 38 36 380 4,22 Ritcao
5. Chinh sach khéc CS5 0 4 18 32 36 370 411  Cao
Picu kién tw nhién TN 3,98 Cao
6. Vi tri dia ly TNI O 0 18 33 39 381 423 Rétcao
7. Pia hinh TN2 1 3 37 36 13 327 363 Cao
8. Mbi truong TNA 1 1 30 39 19 344 382  Cao
9. Bién d6i khi hau TN5 0 0 20 30 40 380 422 Rétcao
Kinh té KT 421 Ratcao
10. Tai chinh dat dai KT1 8 35 46 396 4,40 Rétcao
11. Diéu kién kinh té ctia dia phuong  KT2 28 21 36 358 398  Cao
12. Kha ning huy dong von KT3 14 32 41 381 4,23 Rétcao
13. Tiém nang phat trién thi truong .
. KT4 0 1 11 45 33 380 422 Ratcao
dat dai
Xa hoi XH 3,96 Cao
14. Thyc trang va xu thé DPTH XH3 14 40 35 379 421 Rétcao
15. Co so ha ting PTDT XH4 25 38 25 356 3,9  Cao
16. Anh hudng sau THD XH5 20 35 23 334 371 Cao
Quin ly QL 4,25 Ritcao
17. Co ché quan Iy QLL 0 4 5 42 39 38 429 Ratcao
18. Nhan lyc quéan 1y QL2 0 1 13 37 39 384 427 Ratcao
19. Cong nghé quan ly QL3 0 3 17 27 43 380 422 Ratcao
20. Quan ly dya vao cong dong QLA 0 0 22 27 41 379 421 Ratcao
21. Quan 1y rai ro QL5 0 1 18 28 43 383 426 Ratcao

Ghi chi: Trung binh chung: Rat cao: > 4,20; cao: 3,40 - <4,20; trung binh: 2,60 - <3,40;
thép: 1,80 - <2,60; rét thap: <1,80.
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d. Nhom yéu té xa hgi

Nhom yéu té xa hoi ¢ kha niang anh huéng & muc cao, trung binh 3,96
diém. Trong d6, Thyc trang va xu thé BTH anh huéng 16n nhat & muc rat cao
(4,21 diém), cho thay PTH tai Binh Chéanh phi hop thyc tién va xu thé chung
cia TP.HCM; va tac dong sau rong dén PTQD, tir dinh hudng quy hoach, phat
trién ha ting, QLDD dén diéu tiét thi truong BDS va dam bao PTDT bén viing.

Co so ha tang PTPT va Anh huéng sau THD c6 kha ning anh huéng &
muc cao (trung binh 3,40 - <4,20 diém), phan &nh su quan tdm cua dia phuong
dbi voi CSHT phuc vu PTDT; nhu: hé théng giao thong két ndi véi noi do véi
Pong bang sdng Ciru Long, hé thong cac co sd gido duc, y té ky thuat cao quy
mo 16n, hé thong cap thoat nudc... Tuy nhién, con nhiéu cong trinh cii, dd xubng
cap can duoc nang cap, sira chita; dac biét Ia tinh trang ngap nudc khi mua 16n
va triéu cuong, gay nhiéu anh huong tiéu cuc dén PTQPD. Ngoai ra, van dé an
sinh x& hoi va nhitng anh hudng sau THD ciia nguoi ¢6 dat bi thu hoi cling duoc
dia phuong quan tdm; tuy nhién, chwa dap ang tron ven mong muén cia NSDD.
e. Nhém yéu té quan ly

Nhom nay c6 kha ning anh huéng & muc rat cao (trung binh 4,25 diém), véi
ca 5/5 yéu té déu & muc rat cao. Trong d6, co ché quan Iy cd trung binh 16n nhat
(4,29 diém); nhan lyc quan Iy xép thtr 2 (4,27 diém) va Quan ly rai ro xép thi 3
(4,26 diém). Két qua nay phu hop véi dia ban da va dang hting chiu nhiéu rui ro
tir BDKH va ngap lut cuc bd nhu Binh Chanh, nén can c6 ké hoach va giai phéap
phl hop dé quan ly, ttng ph6 va thich nghi hai hoa vai cac rii ro cé thé xay ra.
Cong nghé quan ly ciing c6 anh hudng rat cao (4,22 diém), cho thay vai trd quan
trong cua Viéc toi wu hoa quy trinh, nang cao hiéu qua quan Iy va bao dam tinh bén
viing trong trién khai cac du an PTQD. Quan Iy dua vao cong dong ciing ¢ anh
huong dang ké, phan anh tim quan trong cua viéc phat huy su tham gia caa cong
dong trong PTQD tai Binh Chéanh, phi hop véi dic diém vin hoa - xa hoi gan lién
lau doi véi sinh ké ndng nghiép cua dia phuong.
4.3.3. Kiém dinh céc yéu té c6 anh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu d6
thi hoa trong béi canh bién doi khi hau tai dia ban nghién ciu

Tién hanh diéu tra phong van 450 NSDP dé kiém dinh cac yéu té cé anh
huang dén PTQD phuc vu DTH tai Binh Chéanh. Két qua kiém dinh do tin cay cua
thang do di vai 21 bién (Bang 4.26, Phu luc 12) cho thay hé s6 Cronbach’s Alpha
dao dong trong khoang 0,845-0,932 va hé sé twong quan bién tong déu > 0,3. Tién
hanh thir nghiém gop hai nhém bién Kinh té va Xa hoi theo goi y cua chuyén gia
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va cé&n bo cong tac tai dia phuong vi vé mat ly thuyét, cac yéu té Kinh té va X4 hoi
c6 quan hé chat chg, cling phan &nh diéu kién phét trién cua dia phuong. Két qua
kiém dinh Cronbach's Alpha sau khi gop bién dat 0,927, dong thoi cac hé sb twong
quan bién tong déu > 0,3. Két qua nay cho thay céac bién c6 mirc do nhat quéan noi
tai cao va phu hop dé st dung trong ciing nhém KT-XH. Nhu vay, cac bién duoc
chon dam bao d6 tin cay, dugc xép thanh 4 nhém (Bang 4.26).

Bang 4.26. Két qua phan tich dd tin ciy caa thang do cac yéu té anh hwéng
dén phat trién quy dat

A 1z v Twong quan bién téng
Ky hi¢u Yéu to va bién do luwong .
(Total Correlation)

TN Piéu kién tw nhién (Cronbach's Alpha=0,867)

VTDL  Vitridialy 0,705
DH Dia hinh 0,754
MT Moi trudng 0,676

BDKH  Bién d6i khi hau 0,738

KTXH  Kinh té - X hdi (Cronbach's Alpha=0,927)

TCDD  Tai chinh dit dai 0,826

KTDP  Diéu kién kinh té ctia dia phuong 0,741

HDV  Kha ning huy dong vén 0,836

TNDD  Tiém ning phat trién thi truong dat dai 0,864

DTH  Thyc trang va xu thé DPTH 0,813

CSHT  Co so ha tang PTDT 0,705

STHD  Anh huong sau THD 0,601
QL Quan ly (Cronbach's Alpha=0,845)

CCQL  Co ché quanly 0,624

NLQL  Nhan lyc quan ly 0,890

CNQL  Codng nghé quan ly 0,619
CD Quan 1y dwa vao cong dong 0,630

QLRR Quan 1y rui ro 0,630
CS Chinh sach (Cronbach's Alpha=0,932)

CSDD  Chinh sach dét dai 0,813
QH Quy hoach 0,826

CSDT  Chinh sach thu hat dau tu 0,828

CLPT  Chién luoc phat trién KT-XH 0,835

CSK Chinh sach khac 0,799
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Két qua Danh gia cua ngudi st dung dat va kiém dinh sy khac nhau cia céac
vung dugc trinh bay trong Bang 4.27.
Bang 4.27. Panh gia cia ngudi siv dung dat vé cac yéu té anh hwéng dén
phat trién quy dat phuc vu dé thj hoa trong béi canh bién déi khi hau
tai Binh Chanh

p- Sw khac nhau giira cac vung

Trungbinh (mean) . (p-valug)

Tiéu chi danh gia S - - < o~ VR 5
Vung Vung Vung TB chung Vung 1va Vung 1 vaVung 2 va

1 2 3 chung3vung Vung2 Vung3 Vung3

Diéu kién tu nhién

Vi tri dia ly 411 4,07 418 4,12 0582 0,751 0,485 0,310
Dia hinh 380 4,17 4,17 4,05 0,000 0,000 0,000 1,000
Méi trudng 3,75 4,20 4,07 4,00 0,000 0,000 0,001 0,175
Bién d6i khi hau 404 417 420 4,14 0,224 0,194 0,101 0,733
Kinh té - xa hoi
Tai chinh dat dai 424 431 445 4,33 0,092 0,504 0,033 0,141
Dieu kién kinh 1€ cia dia ) o0 )01 423 418 0242 0178 0121 0,840
phuong
Kha nang huy dong vén 418 437 443 4,32 0,033 0,057 0,012 0,540
Tiém ning phat trién thi

o 412 427 425 421 0,265 0,141 0,181 0,893
truong dat dai
Thuyc trang va xu thé DTH 409 423 430 421 0,095 0,149 0,034 0,492
CSHT PTDT 415 421 424 420 0,655 0,534 0,369 0,782
Anh huéng sau THD 406 4,17 443 4,22 0,000 0,259 0,000 0,005
Quan ly
Co ché quan ly 380 4,05 399 395 0,061 0,024 0,084 0,591
Nhan luc quan Iy 367 395 385 3,83 0,000 0,000 0,010 0,130
Cong nghé quan ly 367 387 385 3580 0,038 0,020 0,037 0,809
Quan ly dya vao cong dong 361 399 384 3382 0,001 0,000 0,023 0,124
Quan 1y rui ro 386 386 384 385 0,979 1,000 0,859 0,859
Chinh sach
Chinh sach dit dai 436 450 4,47 4,44 0,353 0,175 0,272 0,796
Quy hoach 437 439 437 438 0,965 0,847 0,949 0,797
Chinh sach thu hat dau tu 441 440 4,40 4,40 0,997 0,949 0,949 1,000
Chién luoc phat trién KT-XH 4,35 4,43 436 4,38 0,676 0,426 0,947 0,465
Chinh séach khac 437 442 435 438 0,758 0,601 0,844 0,472

4.3.3.1. Nhom yéu té diéu kign tw nhién

Nhém cac yéu t6 vé diéu kién tu nhién duoc kiém dinh va danh gia mic
dé anh hudng dén viéc PTQD phuc vu DTH tai Binh Chanh gém: vi tri dia 1y,
dia hinh, moéi truong va BDKH. Két qua cu thé tai Béang 4.27, 4.28 va Phu luc
14,15,16.
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a. Pdnh gid vé nhém yéu to diéu kién tu nhién

Theo Béang 4.27 va Phu luc 14, 15, NSDD danh gia ca 4/4 yéu t6 déu ¢ murc
cao (trung binh 4,14 diém); c6 su khac nhau gitta Vung 1 véi Vung 3 (p-value =
0,039), va khong c6 su khac nhau giita Ving 2 véi Ving 1 va Vung 3 (p-value lan
lwot 14 0,077 va 0,768). Viung 1 c¢6 diém thip nhit (4,03), phan anh mutc d6 tac
dong cua diéu kién tu nhién dén PTQD c6 su khac biét theo viung. Cu thé:

Vi tri dia Iy: dugc danh gia & mic cao (trung binh 4,12 diém) va khong co su
khac nhau giita cac vung. Piéu nay hop 1y vi ca ba ving déu nim & ngoai 6
TP.HCM, c6 hé théng giao thong két ndi da chiéu va la ddu méi giao thuwong quan
trong. Su phin hoa khéng gian déng déu nay tao loi thé 16n cho qua trinh PTQD
phuc vu DPTH. Mtrc danh gia nay phu hop véi quan diém cta Kania (2014) khi cho
rang tiém nang ting gia ciia BDS va dat dai chii yéu lién quan dén dat dai nam ¢
nhitng vi tri hip dan hodc ngoai 6 ciia cac thanh phd phat trién ning dong.

Pia hinh: duoc danh gia & mirc cao (trung binh 4,05 diém), twong tng véi
nghién ctru tai TP.Cao Bang, tinh Cao Bang ctia Hoang Phuong Anh (2023) véi
3,77 diém, va c6 su khac nhau giita Ving 1 v6i Ving 2 va Ving 3. Vung 1 ¢
trung binh chung thap hon han (3,80 diém) do bi anh hudng béi hién tuong sut lin
nén dat do khai thac nudc ngdm va DTH tu phat ma khong di kém giai phap ha
tang k¥ thuat bén virng; cing véi tinh trang san 14p va nén yéu 1am giam chét lugng
dia hinh dé PTQD phuc vu DTH. Nhiing han ché nay c6 thé 1am gia tang chi phi
dau tu, giam hiéu qua SDP va doi hoi cac giai phap quy hoach thich tmg dé bao
dam an toan, bén viing cho khong gian d6 thi trong dai han.

Mbi truong: duge danh gia & mic cao (trung binh 4,00 diém) va c6 su khac
nhau gitta Vung 1 véi Vung 2 va Vung 3. Trong do, Vung 2 dugc danh gid & mic
rat cao (4,20 diém); do day la khu trung tam, dugc dau tu ha t?mg hoan chinh; nhat
12 ha tdng xanh, cong vién va hé thong thu gom chét thai bai ban. Hai viing con lai
dugc dénh gia & mirc cao; nhung Ving 1 ¢6 diém thap hon (3,75) boi Vung 1 dang
d6i mat vai su suy giam chat lugng maéi trudng do anh hudng cia mat do dan cu
cao, 6 nhiém tiéng 6n, khong khi, nudc thai (sinh hoat, cong nghiép) chua duoc xir
ly triét dé, gay anh hudng dén qua trinh PTQD phuc vu DTH bén viing. Day la ddu
hiéu canh béo, bai néu khong duoc kiém soat tot, moi trudng ¢ thé try thanh yéu
t6 han ché 16n, anh huong dén chat luong sdng va tinh bén vimng cta do thi.

Bién déi khi hdu: duoc danh gia & mic cao (4,14 diém), khong c6 su khac
nhau giira 3 ving. Diéu nay thé hién tinh phd quat cia rii ro khi hau trong qua
trinh PTQD, khong phu thudc nhiéu vao vi tri hay ddc trung cia ving. Két qua cho

thiy su dong thuin cao trong nhdn thirc cong ddng vé tac dong cua BDKH; boi vi
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day la véan dé duoc ghi nhan rdng rai trong thuc té tir cac hién tuong: nhi¢t do tang,
ngap lut (do mua 16n va triéu cuong), thoi tiét cuc doan, sut 1an, xAm nhap man...
trong thoi gian qua. CAc tdc dong nay lam cho PTQD (nhét 1a THD, GPMB va
chuén bi ha ting k¥ thuat) s& kho khin hon ¢ nhitng khu vuc chiu ap luc DTH
nhanh, chong 14n chirc ning SDP hoic SDP chua dung muyc dich. Vi vay, PTQD
phuc vu DTH trong twong lai tai Binh Chanh khong thé tach roi khoi cac giai phap
thich img v&i BPKH (thoat nudc, ton nén, xay dung ban dd, CSDL ngép lut...).
b. Mirc dg anh hwdng ciia nhém yéu t6 diéu kién tw nhién dén PTOP

Vang 1: Vi tri dia ly thé hién anh huéng thuan voi mac do rat cao
(rs=0,764, P<0,01), ké tiép 1a BDKH thé hién anh huéng thuin v6i mic do cao
(rs=0,724, P<0,01). Gia trj (rs)?> cho thay su thay doi th hang cua yéu t6 vi tri
dia 1y c6 thé giai thich duoc 61% su thay doi trong thir hang ddi véi tao lap quy
dat, 56,55% d6i vai khai thac quy dat va 61,62% ddi véi quan 1y quy dat. Tuong
tw, BDKH c6 thé giai thich duoc 49%, 50,69% va 48,16% cho tung hoat dong
PTQD tuong Ung.

Trong béi canh Ving 1 dugc tap trung phat trién cong nghiép - ndng nghiép
cong nghé cao, du lich sinh thai, khu du tri..., két qua dat dugc da phan anh vai
tro trung tam cta yéu té vi tri dia 1y trong qué trinh PTQP phuc vu DTH tai Binh
Chanh, cho théy viéc quy hoach va SDP da chu trong dén céc loi thé khong gian
(nhu: kha ning két ndi, tiép can ha ting va tiém ning sinh loi...). Pong thoi, tac
dong rd nét cia BPKH nhin manh yéu ciu 1ong ghép cac yéu td rui ro tir ty nhién
vao cac mo hinh dyu bao va chién luge phat trién dai han. Ca bon yéu t6 thudc
nhém diéu kién tu nhién c6 anh hudong & mic cao dén rat cao ddi voi cac hoat
dong PTQD (1s=0,517-0,785, P<0,01) d¢3 minh chiing rang: dé nang cao hiéu qua
PTQD phuc vu BDTH, quy hoach can duoc dua trén diéu kién tuy nhién mét cach
toan dién.

Vung 2: Bia hinh (rs=0,785, P<0,01) va moéi truong (rs=0,783, P<0,01) la
nhitng yéu t6 ¢6 anh huong thuan véi mirc do rat cao. Gid tri (rs)2 cho thay sy thay
d6i thir hang ciia yéu té dia hinh c6 thé giai thich dugc 59,75% su thay doi thir hang
d6i voi tao 1ap quy dat, 60,53% ddi véi khai thac quy dat, 62,73% dbi voi quan ly
quy dat. Tuong tw, moi truong cd thé giai thich duoc 1an luot 1a 57%, 60,06%,
62,25% d6i véi ting hoat dong PTQP tuwong ting. Nguoc voi Vung 1, hai yéu td thé
hién anh huong thuan véi mire do trung binh 1a vi tri dia 1y (rs=0,453, P<0,01) va
BDKH (rs=0,307, P<0,01); cho thdy PTQD tai Ving 2 chu yéu gin véi ti wu hoa
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khong gian hién hiru thong qua cac giai phap nang cip ha tang, cai thién moi trudng
va tai cu tric dat dai hop ly. Day 1a co s& quan trong dé huéng téi PTDT theo chiéu
sdu, nang cao hiéu qua SDD va chit luong sbng tai khu trung tam.
Bang 4.28. Anh hwéng ciia nhom diéu kién tw nhién dén phat trién quy dat
phuc vu d6 thi hoa tai dia ban nghién ciu

Phét trién quy dat

Yéu to Panh gia Tao lap Khai thac Quin ly
chung quy dat quy dit quy dat

Vung 1
Vi tri dia 1y 0,764** 0,781** 0,752** 0,785**
Dia hinh 0,559** 0,526** 0,531** 0,522**
Moi trudng 0,537** 0,517** 0,540%** 0,524**
Bién d6i khi hau 0,724** 0,700** 0,712** 0,694**

\Vung 2
Vi tri dia ly 0,453** 0,463** 0,449** 0,459**
Dja hinh 0,785** 0,773** 0,778** 0,792**
Moi trudng 0,783** 0,755%* 0,775** 0,789**
Bién d6i khi hau 0,307** 0,356** 0,302** 0,328**

Vung 3
Vi tri dia Iy 0,788** 0,790%** 0,783** 0,780**
Dja hinh 0,755** 0,758** 0,768** 0,765**
Mai truong 0,596** 0,618** 0,599** 0,581**
Bién d6i khi hau 0,774** 0,793** 0,787** 0,766**

** Mrc ¥ nghia 0,01; N = 450

Vung 3: Vi tri dia 1y, dia hinh, BDKH c6 anh hudng thuan & mirc do rat cao,
v6i gia tri 15 1an luot 13 0,788; 0,755; 0,774 (P<0,01). Dya trén gia tri (rs)?, vi tri
dia 1y co thé giai thich duoc 62,41% sy thay doi tha hang ddi véi tao 1ap quy dat,
61,31% ddi voi khai thac quiy dat va 60,84% ddi voi quan 1y quy dat. Twong tu
BDKH c6 thé giai thich duoc 62,88%, 61,94% va 58,68% va dia hinh co thé giai
thich duoc 57,46%, 58,98%, 58,52% ddi véi sy thay doi cua timg hoat dong PTQD
tuong ung. La khu vuc dang tap trung phat trién va mé rong khong gian do thi vé
phia Nam va Tay Nam Binh Chanh, Vung 3 cho thiy sy phu thudc 16n vao diéu
kién ty nhién khi PTQD. Dia hinh bang phang, vi tri két ndi thuan loi ciing ap luc
gia ting tir BDKH khong chi mo ra du dia phat trién ma con doi hoi quy hoach ha
tang va SDD phai linh hoat, thich tmg. Diéu ndy dit ra yéu cau tich hop chit ché

gitta PTQD, quan tri rui ro tu nhién va quy hoach khéng gian dé thi bén viing.
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4.3.3.2. Nhém yéu té kinh té - xa hgi

Nhom céc yéu td vé KT-XH duoc kiém dinh va danh gia mic d6 anh huong
dén PTQD phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai Binh Chanh gdém: tai chinh dat
dai, diéu kién kinh té cua dia phuong, kha ning huy dong von, tiém ning phat trién
thi truong dat dai, thuc trang va xu thé DTH, CSHT PTDT, 4nh hudng sau THD.
Cu thé tai Bang 4.27, 4.29; Phu luc 14, 15, 16.
a. Pdanh gid vé nhém yéu to vé kinh té - xa hoi

Nhom yéu t6 vé KT-XH duoc danh gia & mic rt cao (4,29 diém), co su khac
nhau gitta Viing 1 véi Ving 3 (p-value = 0,000). VVing 3 ¢d sé diém cao nhat (4,44)
nhd nén kinh té nang dong, kha niang thu hat dau tu va mirc séng dan cu cao hon.
Vung 1 du duge danh gia & mirc cao nhung diém thap nhat (4,13); phan anh nhiing
han ché nhét dinh so v&i cac vung khéac nhu: nén kinh té chua that sy da dang va
nang dong, ha tang KT-XH chua dong bo, ap luc tir qué trinh cong nghiép hoa va
DTH thiéu kiém soat, kha niang két ndi va lién két ving han ché.

Tai chinh dat dai: duoc danh gia & mirc rat cao (4,33); twong ing v4i nghién
ctru tai TP.Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén véi 4,35 diém (Nguyén Thi Huong,
2018); cao hon nghién ctru tai TP.Pleiku, tinh Gia Lai v6i 4,03 diém (Trin Vin
Khai, 2021) va TP.Cao Béng véi 3,77 diém (Hoang Phuong Anh, 2023). Yéu t6
nay dugc danh gia l1a c¢6 su khac nhau gitra Vung 1 vdi Vung 3 (p-value = 0,033).
Ving 1 tuy van dat rat cao, nhung c6 diém thip nhat (4,24); phan anh han ché vé
quy mo va hiéu qua cia cac hoat dong tai chinh lién quan dén dét dai; kha ning
dau gia QSDD, thu hit nha dau tu va tai dau tr vao ha ting con chwa manh. Ving
3 dat rit cao v6i diém cao nhat (4,45) nho kha ning khai thac ngudn thu tir dat hiéu
qua, thu hat cac du an dau tu quy mo 16n va thi truong giao dich BDS s61 dong.

Piéu kién kinh té ciia dia phwong: duoc danh gia & muc cao (4,18 diém) va
khong c6 sy khac nhau giita cac ving (p-value > 0,05). Sy dong nhat nay phan anh
béi canh kinh té twrong dbi dong déu trén toan Binh Chanh, nhd qua trinh PTH nhanh
chéng cling tac dong lan toéa tir cac khu vuc khac cia TP.HCM. Cac dy an ha tang,
thuong mai va dich vu dugc phan b rong, gilp thic day phat trién kinh té déng bo
giita cac vung. Ngoai ra, lién két chit ché vé giao thong, lao dong va thi trudng,
cling v6i viée NSDP & ca 3 ving tiép can va thy hudng cac chinh sach phat trién
kinh té chung, da gop phan cung c¢b su nhat quan khi dua ra y kién danh gia.

Kha néng huy déng von: duge NSDP danh gia ¢ muc rat cao (4,32 diém), ¢6
su khac nhau giita Vung 1 véi Ving 3 (p-value = 0,012). Ving 3 ¢6 diém cao nhat
(4,43) nho loi thé vé tde do phat trién KT-XH nhanh, thu hit dau tu manh tir doanh
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nghiép va cong ddng; ha ting tai chinh phat trién, tao thuin loi cho huy dong vén
dé trién khai cac dy an DTH. Ving 1 c6 diém thap nhit (4,18), cho thdy kha ning
huy dong vn con han ché bai quy mé kinh té nho va téc d6 DTH cham hon.
Tiém ndng phdt trién thi trieong dat dai: dugc dénh gia & murc rat cao (4,21
diém), khong co su khac biét giita cac ving (p-value > 0,05). Qua d6 cho thdy thi
truong dat dai tai Binh Chanh phat trién dong déu nho su lan téa clia qua trinh DTH,
su gia tang nhu ciu SDD & c4 khu trung tdm, can trung tAm va ngoai vi; két hop vai
cac chinh sach quan 1y, quy hoach va thu hat dau tu dugc ap dung thong nhat. Diéu
nay gitp duy tri mat bang tiém nang thi truong dét dai twong ddi can bang giira cac
ving, tao thuan loi cho viéc huy dong va phan bd quy dat phuc vu DTH. Két qua
nay di ching minh cho nhan dinh cua Kania (2014) khi cho rang tiém ning tang gia
12 mot trong nhitng dong luc chinh dé cac nha phat trién dau tu vao dat dai va BDS.
Thuee trang va xu thé PTH: dugc danh gia & muc rat cao (4,21 diém); tuong
duong véi nghién ctru tai TP.Thai Nguyén (4,24 diém) (Nguyén Thi Huong, 2018).
Yéu t6 nay dugc danh gid 13 c¢6 sy khac nhau gitra Ving 1 v6i Vung 3 (p-value =
0,034). Viing 3 duoc danh gia & mirc rat cao (4,30 diém) nho toc d6 DPTH nhanh, ha
tﬁng duoc mo rong; nhiéu du 4n nha &, thuong mai, dich vu hinh thanh; tao dong
lwc manh mé& cho PTQD. Ving 1 duoc danh gia & mirc cao nhung diém thip hon
(4,09), phan anh toc d6 DTH cham hon, quy mé dau tu ha ting va cac du an PTDT
con han ché, anh hudng dén kha niang khai thic va mé rong quy dat phuc vu DTH.
Co s6 ha tang PTPT: dugc danh gia & muc rat cao (4,20 diém); cao hon nghién
ctru tai TP.Théi Nguyén (3,52 diém) (Nguyén Thi Huong, 2018) va tai TP.Cao Béng
(3,72 diém) (Hoang Phuong Anh, 2023). Viéc khong c6 su khac biét gitta cac ving
(p-value > 0,05) cho thdy ha ting d6 thi dugc cai thién ¢ ca ba viing. Ving 1 chi duoc
danh gia & mirc cao voi diém thap nhat (4,15) do CSHT PTDT chua dong bo, chua
duoc vu tién dau tu nhu Ving 2 va 3. Hé thong giao thong, cap thoat nudc, dién -
chiéu sang va mot s6 cong trinh ha tang xa hoi & Ving 1 con thiéu, chua duoc nang
cap toan dién, anh hudng dén hiéu qua PTQD phuc vu DTH so vdi cac ving con lai.
Anh hieong sau THP: duoc danh gia & mirc rat cao (4,22 diém), cao hon tai
TP.Cao Bing (3,73 diém) (Hoang Phuong Anh, 2023); c6 su khac nhau gitta Ving
3 so voi Vung 1 va Ving 2 (p-value 1an luot 14 0,000 va 0,005). Ving 3 dugc danh
gi4 rat cao (4,43 diém), cho thdy: qua trinh THD va b tri TDC kha hiéu qua, gitp
giam thiéu tac dong ti€u cuc dén doi séng nguodi dan va tao thuan lgi cho cac du an

PTQPD. Ving 1 duoc danh gid & mic cao voi diém thap nhat (4,06), cho thay tic
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dong sau THD con nhiéu bat cap, nhu: bd tri TDC cham, hd tro sinh ké chua dff)ng
bd, anh hudng dén sy déng thuan ctia nguoi dan va tién trinh PTQD phuc vu DTH.

Theo Bang 4.27, tai chinh dit dai dugc danh gia & mic rat cao cho thiy: ngudn
luc tai chinh 6n dinh, ddi dao c6 vai tro then chdt trong PTQD phuc vu BPTH. Viéc
dam béo tai chinh khong chi tao diéu kién cho dau tu ha ting, BT-GPMB, ma con
g6p phan rat ngan tién d6 du an va ning cao hiéu qua SDP. Nguoc lai, Piéu kién
kinh té ctia dia phuong c6 diém thip nhat du & mirc cao phan anh rang: tuy cac yéu
t6 lién quan dén kinh té (quy mo nén kinh té, co ciu nganh nghé, murc thu nhap dan
cu...) €O vai trd quan trong, nhung chua phai rao can 16n d6i voi PTQD. Song, néu
toc do tang truong kinh té dja phuwong cham hoic khong dong déu giira cac khu vuc,
s& 1am han ché kha ning thu hut dau tu va giam hiéu qua PTQD trong tuong lai.

b. Mitc d6 anh hwong ciia nhém yéu té kinh té - xa héi dén PTOP

Ving 1: Tiém nang phat trién thi truong dat dai (rs=0,809, P<0,01) va Kha
nang huy dong von (1s=0,781, P<0,01) 1a 2 yéu té anh hudng thuan & mic rt cao
dén PTQD. Gia tri (rs)? cho thay thir hang ciia yéu t6 Tiém ning phat trién thi
truong dat dai c6 thé giai thich duoc 63,36% su thay doi thir hang d6i véi tao 1ap
quy dat, 63,04% doi véi khai thac quy dat, 63,84% ddi véi quan 1y quy dat. Diéu
nay phan anh sy van hanh hiéu qua cia thi truong va kha nang chuyén hoa loi thé
dat dai thanh ngudn lyuc phat trién. Tuong tu, kha ning huy dong vén cé thé giai
thich duogc 58,37%, 58,68%, 58,83% cho su thay ddi cua tung hoat dong PTQD
tuong ung, dd nhdn manh vai tro ctia ngudn luc tai chinh trong thuc day cac du an
PTQD. Yéu t6 anh hudng sau THD ¢6 anh hudng thuan & mirc trung binh (1:=0,377,
P<0,01), cho thay tac dong sau THD chua 13 nhan t6 quyét dinh & Vung 1.

Vay su két hop giita thi trudng dat dai ning dong va kha ning huy dong von
doi dao s& tao don bay kép cho PTQD va qua trinh PTH tai Ving 1, nhung can
cting c6 chinh sach hd trg sau THD dé giam cac rii ro xa hoi c6 thé phat sinh.

Ving 2: Kha niang huy dong vén (1s=0,788, P<0,01), Tai chinh dat dai
(rs=0,781, P<0,01), Tiém ning phat trién thi trudng dat dai (rs=0,771, P<0,01) la
nhitng yéu t6 c6 anh hudng thuin véi muac d6 rat cao dén PTQD. Gia tri (rs)? cho
thdy tac dong cta cac yéu té nay la dang ké, cu thé: Kha nang huy dong von c6 thé
giai thich dugc 57,76% su thay ddi thir hang ddi véi tao lap quy dat, 63,52% ddi voi
khai thac quy dit va 62,73% dbi voi quan 1y quy dat; Tai chinh dat dai co thé giai
thich duoc 58,68%, 62,57%, 61,78% dbi vai tung hoat dong PTQD tuong ing; Tiém
nang phét trién thi truong dat dai co thé giai thich duge 57,46%, 61%, 55,5%. Diéu
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nay cho thay kha ning huy dong va phan bd ngudn luc tai chinh, cing véi su sbi
dong cia thi trudong dat dai dong vai tro quyét dinh trong ning cao hiéu qua PTQD,
gitip cling ¢ vi thé ciia Ving 2 nhu mot dau tau phat trién cia toan Binh Chénh.
Bang 4.29. Anh hwéng cia nhom kinh té - x& hoi dén phat trién quy dat
phuc vu dé thi hoa tai dia ban nghién ciu

Phat trién quy dat

Yéu to Panh gia Taoldp Khaithdc Quanly
chung quy dit  quy dit  quy dat

Vung 1
Tai chinh dat dai 0,765**  0,779**  0,768**  0,780**
Diéu kién kinh té ctia dia phurong 0,616**  0,619**  0,607**  0,614**
Kha niang huy dong von 0,781**  0,764**  0,766**  0,767**
Tiém ning phat trién thi trudng dat dai  0,809**  0,796**  0,794**  0,799**
Thyec trang va xu thé DPTH 0,770**  0,758**  0,752**  0,762**
CSHT PTBT 0,772**  0,775**  0,756**  0,778**
Anh huéng sau THD 0,377**  0,373**  0,371**  0,374**

Vung 2
Tai chinh dat dai 0,781**  0,766**  0,791**  0,786**
Diéu kién kinh té ctia dia phuong 0,649**  0,613**  0,661**  0,635**
Kha niang huy dong von 0,788**  0,760**  0,797**  0,792**
Tiém ning phét trién thi truong dat dai  0,771**  0,758**  0,781**  0,745**
Thyec trang va xu thé DPTH 0,601**  0,555**  0,593**  0,587**
CSHT PTBT 0,595**  0,532**  0,577**  0,583**
Anh huong sau THD 0,343** 0,319** 0,339**  0,335**

Vung 3
Tai chinh dat dai 0,534**  0,547**  0,541**  0,540**
biéu kién kinh té cua dia phuong 0,460** 0,479** 0,496**  0,480**
Kha ning huy dong von 0,588**  0,575**  0,569**  0,595**
Tiém ning phat trién thi truong dat dai  0,794**  0,812**  0,795**  0,767**
Thyec trang va xu thé DPTH 0,783**  0,777**  0,762**  0,751**
CSHT PTBT 0,799**  0,774**  0,791**  0,761**
Anh huéng sau THD 0,406**  0,393**  0,386**  0,432**

** Mrc ¥ nghia 0,01; N = 450
Dang cht y, Anh hudéng sau THD tiép tuc duy tri tdc dong thudn & mirc trung
binh (rs=0,343, P<0,01), phan anh han ché trong viéc phat huy gia tri SDP, 6n dinh
sinh ké va phat trién ha ting sau khi THD.
Ving 3: CSHT PTBT (1s=0,799, P<0,01), Tiém nang phét trién thi truong dt
dai (rs=0,794, P<0,01), Thyc trang va xu thé DTH (rs=0,783, P<0,01) I nhitng yéu
td c6 anh huong thuén véi mue do rat cao dén PTQD, phéan anh vai tro then chot

ctia chung trong viéc thuc dy ca ba hoat dong: tao lap, khai thac va quan 1y quy
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dat. Gia trj (rs)? cho thdy murc do giai thich cia cic yéu t6 nay cho cac hoat dong
ciia PTQD 1a dang ké, cu thé: CSHT PTDT gitp giai thich dugce 59,91% sy thay
d6i ddi véi tao lap quy dat, 62,57% ddi v6i khai thac quy dat va 57,91% dbi voi
quan 1y quy dat; Tiém ning phat trién thi trudng dat dai gitp giai thich duoc
65,93%, 63,20%, 58,83% sy thay doi ddi voi timg hoat dong PTQD twong tng;
Thuc trang va xu thé DTH giup giai thich dugc 60,37%, 58,06% va 56,40%. Diéu
nay cho thdy Ving 3 hoi tu nhitng diéu kién CSHT va thi tredng thudn loi dé day
nhanh PTQD va dinh hinh xu thé phat trién khong gian d6 thi mdi trong tuwong lai.

Tuong ty Ving 1 va 2, yéu té Anh hudéng sau THD van thé hién tac dong
thuan & mic trung binh (rs=0,406, P<0,01), cho thiy day 1a khau yéu can duoc uu
tién cai thién dé dam bao hiéu qua lau dai, bén viing clia qua trinh PTQD.
4.3.3.3. Nhém yéu té qudn ly

Nhom yéu té vé quan 1y dugc kiém dinh va danh gida mic d6 anh huéng dén
PTQPD phuc vy PTH tai Binh Chanh gom: co ché quan 1y, nhan lyc quan 1y, cong
nghé quan 1y, quan 1y dwa vao cong dong, quan 1y rai ro. Cy thé tai Bang 4.27,
4.30; Phu luc 14, 15, 16.

a. Pdnh gid vé nhém yéu té quan Iy

Nhém yéu td quan Iy duge NSDD danh gia ¢ mirc cao (4,00 diém), ¢6 su khac
nhau gitta Vung 1 véi Vung 2 va Vung 3 (p-value = 0,000). Vung 1 duoc danh gia
& muc cao, diém thap nhét (3,72); phan anh nhimng thach thirc dic thi ma Ving 1
dang phai d6i mat trong QLPD, lién quan dén ap luc tir phat trién cong nghiép va
DTH nhanh nhung thiéu kiém so4t. Nhitng khé khin nay gy ra nhiéu mau thuin
vé chuc nang SDD, cac xung dot loi ich, tinh trang SDD sai muc dich phé bién hon;
khién cong tac quan 1y quy dat kém hiéu qua hon so véi cac viing con lai.

Co ché quan Iy: duge danh gia & muc cao (3,95 diém), co su khéac biét giira
Vung 1 v6i Vung 2 (p-value = 0,024). Ving 2 duoc danh gia & muc cao, diém
trung binh cao nhat (4,05), phan anh vai trd clia ving trung tdm véi co ché quan
Iy kha hoan chinh, thuédn lgi cho PTQD phuc vu BDTH. Déng thoi phan anh ro
nhan thic ciia NSDD vé vai trd cua co ché minh bach, déng bd va kha thi trong
quan 1y, dac biét khi nhu cau phat trién ha tang va mé rong do thi ngay cang 16n.
Vung 1 ciing & murc cao nhung diém trung binh thip nhit (3,80), cho thiy co ché
quan 1y tai ddy con han ché, phat sinh tir cac ap luc do phat trién cong nghiép,
DTH ty phat, bung nd dan sé co hoc va nhitng kho khin trong viéc ap dung dong
bd quy dinh, coéng cu quan 1y, anh huéng dén hiéu qua quan 1y quy dat.

Nhan lyc quan ly: dugc danh gia & mirc cao (trung binh chung 3,83), c6 su
khac biét rd rét gitra Vung 1 véi Ving 2 va Vang 3 (p-value 1an luot 1a 0,000 va
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0,010). Vung 2, la trung tdm, dwgc danh gia & muc cao véi trung binh cao nhat
(3,95 diém), thé hién d6i ngii can bd quan 1y o trinh d6 chuyén mon tuong ddi tét,
duogc trang bi ddy du kién thie va k§ ning phuc vu tot cong tac quan Iy quy dat.

Céng nghé quan Iy: dugc danh gia & mire cao (3,80 diém), c6 su khac biét gitra
Ving 1 véi Ving 2 va Ving 3 (p-value lan Iuot 13 0,020 va 0,037). Ving 2 duogc
danh gia & muc cao voi diém cao nhat (3,87), thé hién viéc ap dung cac cong nghé
va hé théng quan 1y dién tir trong QLDD khé hiéu qua, giip nang cao tinh minh bach
va toc do xir Iy thi tuc. Ving 1 dii van & muc cao nhung diém thap nhat (3,67), phan
anh han ché trong trién khai cac giai phap cong nghé, gay khé khin trong cap nhat,
theo ddi thong tin va quan 1y dir liéu dat dai. Két qua ing dung cong nghé trong
PTQD con han ché, chua dap (mg day dii yéu cau hd tro ra quyét dinh va giam sat
cong khai, minh bach. Viéc wu tién hoan thién co ché quan 1y, ddy manh tmg dung
cong nghé, nang cao chat lugng ngudn nhén luc s& gop phan nang hiéu qua quan ly
quy dat va hd trg qua trinh DTH theo hudng minh bach, hiéu qua, bén viing.

Quan Iy dya vao céng dong: duge danh gia & muc cao (3,82 diém), tuong
g voi nghién ciru tai TP.Pleiku (3,88 diém) (Tran Van Khai, 2021), ¢6 su khac
biét gitta Ving 1 v6i Ving 2 va Ving 3 (p-value 1an luot 1a 0,000 va 0,023). Ving
2 duoc danh gia & mirc cao véi trung binh 16n nhét (3,99 diém), thé hién su tham
gia va phdi hop cia cong dong trong QLDD kha tt, gitp tang tinh minh bach,
nang cao hiéu qua giam sat, giam thiéu tranh chap dat dai. Du dugc danh gia ¢
murc cao, song Vung 1 lai c6 diém thap nhét (3,61), phan anh sy phéi hop cia cong
déng trong QLDD con han ché, do cac van dé vé nhan thuc, su phan tan dan cu.

Quan 1y riii ro: dugc danh gia & murc cao (3,85 diém) va khong co su khac
biét gitta cac ving (p-value > 0,05). Pidu d6 cho thiy viéc quan 1y rui ro con nhiéu
han ché; can ting cuong phong ngira, giam sat va (mg pho rii ro, dé dam bao qua
trinh PTQD va DTH bén viing, han ché cac tac dong ti€u cuc tur thién tai, BDKH

hodc céac yéu to bat 6n khac.

b. Mirc d anh hwdng ciia nhém yéu t6 qudn 1y dén PTOD

Ving 1: Co ché quéan 1y déng vai tro try cot trong PTQD, thé hién qua mirc
tuong quan thuén rat cao (rs=0,776, P<0,01). Két qua phan tich (rs)? cho thiy, co
ché quan 1y gitp giai thich dugc 58,98% su thay ddi thir hang ddi véi tao 1ap quy
dat, 58,06% dbi v6i khai thac quy dat va 58,52% dbi v6i quan 1y quy dat; ching
t6 yéu t6 nay mang tinh quyét dinh déi voi hiéu qua PTQD. Nhén lyc quan 1y anh
huong thuan & muc cao (rs=0,689, P<0,01), nhung gi4 tri thdp nhit; phan anh su
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han ché vé chit luvong, k¥ ning va sb lugng nhan sy, can dugc ting cuong dé hd
tro van hanh, thuc thi co ché quan 1y hiéu qua hon; dac biét trong bdi canh Chinh
quyén 2 cép vira moi dugc van hanh hién nay.
Bang 4.30. Anh hwéng cia nhom yéu té quan ly dén phat trién quy dat
phuc vu dé thi hoa tai dia ban nghién ciu

Phat trién quy dat

Yéu to Dinhgia Taoldp  Khaithdc  Quanly
chung quy dat quy dat quy dat

Vung 1
Co ché quan Iy 0,776** 0,768** 0,762** 0,765**
Nhan lyc quan ly 0,689** 0,692** 0,679** 0,690**
Cong nghé quan ly 0,718** 0,731** 0,699** 0,730**
Quan Iy dya vao cong dong 0,724** 0,726** 0,703** 0,724**
Quan 1y rui ro 0,722** 0,720** 0,692** 0,718**

Vung 2
Co ché quan ly 0,549** 0,569** 0,560** 0,562**
Nhan lyc quan 1y 0,556** 0,558** 0,567** 0,570**
Cong nghé quan ly 0,535** 0,537** 0,546** 0,542**
Quan 1y dua vao cong dong 0,457** 0,409** 0,443** 0,438**
Quan 1y rui ro 0,526** 0,532** 0,512** 0,536**

Vung 3
Co ché quan Iy 0,385** 0,393** 0,393** 0,368**
Nhan lyc quan ly 0,614** 0,611** 0,599** 0,599**
Cong nghé¢ quan 1y 0,785** 0,772** 0,764** 0,757**
Quén 1y dya vao cong dong 0,613** 0,599** 0,590** 0,606**
Quan ly rui ro 0,792** 0,797** 0,763** 0,754**

** Muc y nghia 0,01; N =450 ’

Vung 2: cac yéu to Nhan luc quan 1y, Co ché quan ly, Cong nghé quan ly va
Quan 1y rui ro déu c6 anh hudng thuan véi mic cao dén PTQD; cao nhét 1a Nhan luc
quan 1y (rs=0,556, P<0,01). Phan tich (rs)? cho thiy viéc chii trong phét trién nhéan luc
quén 1y c6 thé gitp giai thich dugc 31,14% ddi voi sy thay doi thir hang ciia tao 1ap
quy dét, 32,15% dbi véi khai thac quy dat va 32,49% ddi v6i quan 1y quy dat. Piéu
nay chimg to nhan lyc quan 1y khong chi tic dong truc tiép dén hi¢u qua sir dung va
PTQPD, ma con dong vai tro diéu phdi, tich hop cac yéu td quan 1y khac, tir d6 tro
thanh don bay dam bao hi¢u qua dai han cia PTQD. Quan 1y dya vao cong dong co
anh huong thuin ¢ murc trung binh (r=0,457, P<0,01), cho thay viéc huy dong su
tham gia ciia cong dong trong PTQD chua dugc khai thac hidu qua, nén cac quyét
sach lién quan dén PTQD dé thiéu su dong thuan xa hoi, kho dat hiu qua tdi wu.

Vung 3: Quan ly rui ro (rs=0,792, P<0,01) va Cong nghé quan ly (rs=0,785,
P<0,01) 1a hai yéu t6 quan trong trong PTQPD, ¢6 anh hudng thuan ¢ mirc rat cao.
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Gia tri (1s)? cho thiy su thay ddi thir hang ctia yéu t6 quan 1y rui ro giup giai thich
dugc 63,52% su thay doi thir hang ddi véi tao 1ap quy dit, 58,22% ddi voi khai
thac quy dat va 56,85% dbi v6i quan 1y quy dat. Tuong tu, cong nghé quan 1y giup
giai thich dugc 59,6%, 58,37% va 57,3% cho ting hoat dong PTQD tuong ung.
Két qua nay phan 4anh nhu ciu cp thiét vé kha ning tmg pho linh hoat truéc bién
dong thi truong, rai ro phap 1y va thach thirc moi trudng, dong thoi tan dung hiéu
qua cua cac cong cu, cong nghé dé tdi wu héa qua trinh PTQD. Thép nhit 13 yéu
t6 co ché quan 1y thé hién anh hudng thuin & muc trung binh (rs=0,385, P<0,01),
cho thy hé thong quy dinh, chinh sach va quy trinh t6 chirc thyc hién tai Ving 3
van con thiéu tinh linh hoat va chua phat huy hét vai tro diéu phéi; day 1a khoang
trong can duoc cai thién dé dong bod vai cac yéu té then chét khac.
4.3.3.4. Nhém yéu té chinh séach

Nhém cac yéu té vé chinh sach dugc kiém dinh va danh gia mtc do anh
huong dén viéc PTQD phuc vu PTH tai Binh Chanh gdm: chinh sach dat dai, quy
hoach, chinh s&ch thu hat dau tu, chién lugc phat trién KT-XH, chinh sach khac.
Két qua cu thé tai Bang 4.27, 4.31; Phu luc 14, 15, 16.
a. Panh gid vé nhém yéu té chinh sdach

Nhom yéu té chinh sach dugc NSDD danh gia ¢ mirc rat cao (trung binh
4,50), khong khac nhau gitta 3 ving (p-value > 0,05). Sy dénh gia cao va dong
thuan nay 1a diém manh quan trong, tao nén tang phap 1y va hanh lang chinh sach
thuan loi dé thiic ddy PTQD phuc vu BPTH trong b6i canh BPKH tai Binh Chanh.

Chinh sdch ddt dai: dugc danh gia & murc rat cao (trung binh chung 4,44
diém); twong tng voi nghién ctru tai TP.Thai Nguyén (4,29 diém) (Nguyén Thi
Huong, 2018); cao hon nghién ctru tai TP.Pleiku (3,92 diém) (Tran Van Khai, 2021)
va TP.Cao Bing (3,74 diém) (Hoang Phuong Anh, 2023). Yéu t6 nay dugc danh gia
1a khong khac nhau giira cac ving (p-value > 0,05). Diéu nay cho thay: chinh sach
dat dai dugc xay dung va ap dung mot cach toan dién, vira dam bao tinh dong b
trén pham vi rdng, vira c6 kha nang diéu chinh, van hanh hiéu qua nham diéu tiét va
PTQD phuc vu PTH hop 1y & cac vung, bat ké sy khac biét vé dic diém phat trién,
ap luc va nhu cau SDD. DPong thoi phan 4nh vai tro nén tang trong viéc dinh huéng
phan bd, chuyén d6i muc dich va quan 1y quy dat phuc vu DTH. Mrc diém vuot troi
cho thay NSDD tin tudng vao hiéu qua va tinh kha thi cta cac chinh sach hién hanh.

Ouy hoach: dugc danh gia & mirc rat cao (trung binh 4,38 diém), cao hon
nghién ctru tai TP.Thai Nguyén (3,23 diém) (Nguyén Thi Huong, 2018), TP.Pleiku
(3,94 diém) (Tran Van Khai, 2021) va TP.Cao Bang (3,74 diém) (Hoang Phuong
Anh, 2023). Két qua khong c6 sy khac nhau giita cac ving (p-value > 0,05) phan
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anh su dong thudn cao vé& mirc do hai long, tin tudng vao tinh kha thi, dong bo va
hiéu qua cua quy hoach & ca ba ving. Diéu nay cho thiy: quy hoach di duoc xay
dung va trién khai toan dién, théng nhat va phu hop véi dic thu phét trién cia ting
ving; gop phan dinh huéng phat trién bén virng va hd tro hiéu qua cho qua trinh
PTQD phuc vu BPTH. Du dugc danh gid ¢ muc rat cao, nhung van can duogc hoan
thién hon dé ting cuong tinh lién két chit ché gitta cac chinh sach véi quy hoach
va thyc té phat trién dia phuong; nhim dam bao cac chinh sach khong chi ton tai
trén gidy ma duogc thuc thi hiéu qua, gop phan thuc day PTQD ddng bo, bén viing.

Chinh séach thu hat dau tw: duoc danh gia & murc rat cao (4,40 diém), khdng
c6 su khac nhau gitta cac ving (p-value > 0,05). Két qua nay twong Gmg v6i nghién
ctu tai TP.Thai Nguyén (4,35 diém) (Nguyén Thi Huong, 2018); cao hon
TP.Pleiku (4,02 diém) (Tran Vin Khai, 2021) va TP.Cao Bang (4,03 diém) (Hoang
Phuong Anh, 2023). Diéu d6 khang dinh chinh sach thu hut du tu duoc trién khai
déng bo, dat hi¢u qua cao. Sy déng thuan cao phan &nh moi truong dau tu On dinh,
minh bach va hd trg tdt cho nha dau tu trong qua trinh trién khai cac du an PTQD.

Chién lwgc phat trién KT-XH: dugc danh gia ¢ mirc rat cao (4,38 diém) va
khong khéc nhau giita 3 ving (p-value > 0,05). Diéu nay thé hién su dong thuan cao
vé tim quan trong va hiéu qua cua chién luge phat trién KT-XH tai Binh Chanh. Su
nhat quan nay phan anh chién lugec KT-XH khong chi dugc hoach dinh toan dién,
ma con duoc trién khai ddng bo giitra cac ving, tao moi trudng PTQD 6n dinh, minh
bach va phu hop véi dédc thu tung khu vye.

Chinh sach khac (an sinh x4 hoi, dao tao nghé,...): dugc danh gia & mirc rat
cao (4,38 diém), cao hon nghién ctru tai TP.Thai Nguyén (3,23 diém) (Nguyén Thi
Huong, 2018), khong khéc biét gitra cac ving (p-value > 0,05). Diéu nay cho thiy
chinh sach khac duogc trién khai dong bo, hiéu qua toan dja ban; tao moi truong
phat trién toan dién, cong bang va bén viing, 6n dinh doi song ngudi dan va giam
thiéu xung dot xa hoi trong qua trinh PTDT. Tl d6, gian tiép hd tro cong tic PTQD
phuc vu DTH bang viéc nang cao chat lvong ngudn nhén lyc thong qua dao tao va
chuyén d6i nghé phu hop, thiic ddy PTH dong bo va bén viing.

b. Mitc dg anh hwéng ciia nhém yéu to chinh sach dén PTOP

Ving 1: Chién luoc phat trién KT-XH thé hién mirc tuong quan thuan rat cao
(rs=0,782, P<0,01). Phan tich (rs)? cho thay, viéc xem xét mirc do dong gop ciia Chién
lwoc phat trién KT-XH gilip giai thich dugc 63,04% sy thay d6i dbi voi tao 1ap quy
dat, 59,14% ddi véi khai thac quy dat va 63,20% ddi voi quan 1y quy dat. Diéu nay
khang dinh vai trd quan trong ciia chién lugc phat trién KT-XH trong viéc thuc day
DTH va SDD bén vitng. Chinh sach khac ¢6 anh hudng thuan ¢ mirc cao nhung c6
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gi4 trj thip nhat nhém (r==0,695, P<0,01), do Ving 1 dang trong giai doan chuyén
d6i v6i dinh hudng coéng nghiép xanh, nong nghiép dé thi va du lich sinh thai. Vi
vay, cac chinh sach hd tro xa hoi chua phat huy t6i da tac dong; dong thoi, nhu cau
str dung céc chinh sach nay chwa cao vi ving ndy c6 nhiéu khu duy trir va vanh dai
xanh (lang mai Binh L1, ndng truong Pham Van Hai, nong truong Lé Minh Xuan...).
Bang 4.31. Anh hwéng ciia nhom yéu tdé chinh sach dén phat trién quy dat
phuc vu d6 thi hda tai dia ban nghién ciu

Phit trién quy dat

Yéu to Panhgia Taolap Khaithac  Quan ly
chung quy dit  quy dat quy dat

Vung 1
Chinh sach dat dai 0,721** 0,714** 0,708** 0,714**
Quy hoach 0,701** 0,710** 0,688** 0,709**
Chinh sach thu hat dau tu 0,718** 0,728** 0,706** 0,728**
Chién lugc phat trién KT-XH 0,782**  0,794**  0,769** 0,795**
Chinh séch khac 0,695** 0,688** 0,682** 0,687**
Vung 2
Chinh sach dat dai 0,642** 0,600** 0,650** 0,644**
Quy hoach 0,694** 0,687** 0,682** 0,696**
Chinh sach thu hit dau tu 0,767** 0,754** 0,757** 0,772**
Chién lugc phat trién KT-XH 0,644** 0,634** 0,633** 0,646**
Chinh sach khéac 0,782** 0,769** 0,771** 0,792**
Vung 3
Chinh sach dit dai 0,571** 0,581** 0,583** 0,536**
Quy hoach 0,786** 0,785** 0,764** 0,759**
Chinh sach thu hit dau tu 0,609** 0,602** 0,606** 0,615**
Chién luoc phat trién KT-XH 0,789** 0,774** 0,768** 0,782**
Chinh séach khac 0,530** 0,509** 0,506** 0,520**

** Murc y nghia 0,01; N =450

Vung 2: Chinh sach khac (rs=0,782, P<0,01) va chinh sach thu hat dau tu
(rs=0,767, P<0,01) 14 hai yéu t6 c6 anh huéng thuan & mirc rat cao dén PTQD. Gia
tri (rs)2 cho thdy chinh sach khéac co thé giai thich duoc 59,14% thtr hang ddi véi
tao lap quy dat, 59,44% ddi véi khai thac quy dat va 62,73% d6i véi quan 1y quy
dat. Tuong tu, chinh séch thu hut dau tu giup giai thich duoc 56,85%, 57,30% va
59,60% su thay d6i thir hang cho timng hoat dong PTQD tuong tng. Nguyén nhan
do \Ving 2 14 18i trung tim, doi hoi sy phdi hop chit ché gitta chinh sach thu hat
dau tu va cac chinh sach hd tro xa hoi dé tao nén tang viing chac, thic day hiéu
qua qua trinh PTQD. Trong khi d6, chinh sach dat dai du c6 anh huéng thuan &
mirc cao (1s=0,642, P<0,01) nhung lai thdp nhit trong nhom, bdi ving nay da cé
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hé thdng chinh sach dat dai on dinh, ddng thoi tinh phirc tap va da dang cua ving
trung tAm yéu cdu céac chinh sach tong hop va linh hoat hon, khién chinh sach dat
dai truyén thong it thé hién tac dong ndi bat so vé6i cac yéu tb khac.

vung 3: Chién luge phat trién KT-XH (rs=0,789, P<0,01) va quy hoach
(rs=0,786, P<0,01) 13 hai yéu t6 thé hién anh huéng thuan & mic rit cao. Dua trén
gia tri (1s)2 cho thdy chién lugc phat trién KT-XH c6 thé giai thich dugc 59,91% su
thay doi thtr hang d6i véi tao 1ap quy dat, 58,98% ddi voi khai thac quy dat va
61,15% d6i v6i quan Iy qui dat. Tuong tu quy hoach c6 thé giai thich dugc 61,62%,
58,37% va 57,61%. Piéu nay phu hop véi dinh huéng PTDT manh tai Ving 3, noi
yéu ciu quy hoach dong bo, kha thi va bén vimg. Tuong ty Ving 1, chinh séch
khac tai Vung 3 ¢6 anh hudng thuan ¢ mirc cao (rs=0,530, P<0,01) nhung lai thép
nhat trong nhom. Nguyén nhan do Ving 3 ¢6 téc do DTH nhanh va dinh huéng
PTDT 13, nén céac chinh sach hd trg xa hoi chu yéu dong vai tro hd trg gian tiép.
4.3.3.5. Danh gia chung

Bang 4.32 cho thiy cac yéu td ¢6 mdi quan hé rat cao, cao va trung binh
(0,25 < rs< 1) dén cac hoat dong PTQD phuc vu PTH trong bbi canh BDKH tai
Binh Chanh. Cac mdi quan hé nay phan anh murc d6 anh hudng ciia cac yéu to dén
PTQD phuc vu BTH cta dia phuong: Tai Ving 1: ¢6 8 yéu td anh hudéng thuan &
mirc rat cao, 12 yéu t6 anh hudng thuan & mic cao, 01 yéu té anh hudng thuin &
muc trung binh dén PTQD phuc vu DTH. Tai Vung 2: c6 7 yéu t6 anh huong thuan
& muc d6 rat cao, 10 yéu té anh huong thuan ¢ mirc cao, 4 yéu té anh hudng thuin
& mirc trung binh dén PTQD phuc vu DTH. Tai Vung 3: ¢6 10 yéu t6 anh huéng
thuan ¢ murc rat cao, 8 yéu té anh hudng thuan ¢ mirc cao, 3 yéu t6 anh huong &
murc trung binh dén PTQD phuc vu DTH.

Su khac biét vé mirc d6 anh hudng cia cac yéu td giita ba ving chi yéu do
su phan hoa vé chirc nang khong gian, mic do DTH, diéu kién tu nhién, KT-XH
va ha tang. Ving 1 ¢6 toc d6 DTH trung binh, giit vai tro ving dém d6 thi - sinh
thai nén ap luc chuyén doi va khai thac quy dat chwa manh nhu cac ving con lai.
Vung 2 1a khu vuc trung tam, hinh thanh va phat trién do thi som, tap trung cac
chtrc ning hanh chinh, KT-XH va ha tang, nén PTQD chu yéu gin vdi yéu cau
nang cao hiéu qua khai thac va quan 1y quy dét hién hiru. Ving 3 c6 téc d6 DTH
nhanh nhét, 1a khong gian mé rong do thi va cuc tang trudng moi, déng thot chiu
ap luc 16n hon tr ngap lut, sut lan va phat trién ha t?mg. Vi vay, mic d§ anh hudng
clia cac yéu to dén PTQD c6 su khac nhau giita ba ving, phan anh dic thu phat

trién cta timg khu vuc va 13 co s dé dé xudt giai phap PTQD phu hop theo vung.
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Bang 4.32. Tong hep mire dd anh hwéng ciaa cac yéu té dén phat trién quy
dit phuc vu dé thi héa tai dia ban nghién ciru

Vung 1 Vung 2 Vung 3
Yéu to rs Yéu to rs Yéu to rs
I. Yéu t6 ¢6 anh huéng rat cao (rs > 0,75)
1. Vi tri dia Iy 0,764 1.Dia hinh 0,785 1. Vi tri dialy 0,788
2. Tai chinh d4t dai 0,765 2. Mbi truong 0,783 2. Pia hinh 0,755
3.Khaniang huy dong 0,781 3. Tai chinh dat dai 0,781 3. BPKH 0,774
von
4. Tiém nang phat trién 0,809 4. Kha ning huy dong 0,788 4. Tiém ning phat 0,794
thi truong dat dai von trién thi trudng dat
dai
5. Thuc trang va xu thé 0,770 5. Tiém ning phét trién 0,771 5. Thyc trangvaxu 0,783
PTH thi truong dat dai thé DPTH
6. CSHT PTDT 0,772 6.Chinhsachthuhat 0,767 6.CSHT PTDT 0,799
dau tu
7. Co ché quan ly 0,776 7. Chinh s&ch khac 0,782 7.Congnghé quanly 0,785
8. Chién luoc phat trién 0,782 8. Quan Iy rui ro 0,792
KT-XH
9. Quy hoach 0,786
10. Chién luoc phat 0,789
trién KT-XH
II. Yéu to c6 anh huwong cao (0,5 < rs < 0,75)
o 0,559 1. Piéu kién kinh té 0,649 1. Mbi truong 0,596
1. bia hinh N
cua dia phuong
N 0,537 2. Thuyc trang va xuthé 0,601 2. Taichinh ditdai 0,534
2. Méi truong DTH
3. BBKH 0,724 3.CSHT PTBT 0,595 3.Kha ning huy dong 0,588
von
4. Piéukiénkinh té cia 0,616 4. Co ché quan Iy 0,549 4.Nhéanlycquanly 0,614
dia phuong
5. Nhan lyc quan ly 0,689 5. Nhan lyc quan ly 0,556 5. Quan ly dua vao 0,613
cong dong
6. Cong nghé quan ly 0,718 6.Congnghé quanly 0,535 6. Chinhsach datdai 0,571
7. Quan ly dua vao cong 0,724 7. Quan ly rui ro 0,526 7. Chinh s&ch thu hat 0,609
dong dau tu
8. Quan Iy rii ro 0,722 8.Chinhsich ditdai 0,642 8.Chinhsachkhac 0,530
9. Chinh sach dét dai 0,721 9. Quy hoach 0,694
10. Quy hoach 0,701 10. Chién luoc phat 0,644
trién KT-XH
11. Chinh séch thu hat 0,718
dau tu
12. Chinh sach khac 0,695
III. Yéu té c6 anh hwéng trung binh (0,25 < r; < 0,5)
1. Anh huong sau THD 0,377 1. Vitridialy 0,453 1.Piéukiénkinhté 0,460
cua dia phuong
2. BbKH 0,307 2. Anh huéng sau 0,406
THD
3. Anh huong sau THD 0,343 3. Co ché quan Iy 0,385
4. Quan ly dya vao 0,457

cong dong
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Téng hop chung cac yéu t6 anh huéng dén PTQD phuc vu DTH tai Binh
Chanh c6 4 yéu té ¢6 ciing mirc d6 anh hudng tai ca 3 vung, do 1a:

- Yéu t6 Tiém nang phat trién thi truong dat dai c6 anh huéng thuan & mirc
rat cao tai ca 3 ving, di phan anh rang: thi trudong dat dai tai Binh Chénh dang
trong xu thé phat trién manh; nhat 14 khi nhu cau vé dat & va dat phuc vy DTH
ngay cang gia tang. Tinh minh bach va hoat dong hiéu qua cua thi truong dat dai
& ca 3 ving cho thay yéu t6 nay khong chi c6 vai trd hd tro, ma con 1a chét xuc tac
manh cho qua trinh PTQD phuc vu BTH tai dia phuong trong giai doan hi¢n nay.

- Yéu t6 Nhan luc quan 1y va Chinh sach dit dai c6 anh huéng thuan ¢ murc
cao tai ca 3 ving. Tuy khong manh m& nhu Tiém ning phat trién thi truong dat
dai, nhung 2 yéu t6 ndy van giit vai trd nong cot vé thé ché va nang lyc thuc thi
bdi nhiéu nguyén nhan: nguén nhan lyc QLD c6 chuyén mon va kinh nghiém s&
gitip dam bao viéc trién khai QH, KHSDD dugc nhat quan, ding phép luat va ding
tién do, dac biét ddi véi Binh Chanh (von chiu ap luc DTH cao) thi ning luc can
bd ¢6 anh hudng truc tiép dén tinh linh hoat va hiéu qua cua PTQD phuc vu BPTH;
chinh sach dat dai rd rang, minh bach, nhat quan theo hudng khuyén khich PTDT
s& giam rui ro cho nha dau tu, tao diéu kién dé Nha nude thuc hién tdt vai tro didu
tiét va phan bo lai quy dat. Tuy nhién, mic anh huong chua dat murc rat cao 1a do
van con mot s6 han ché trong co ché phdi hop gitta cac cap, thil tuc hanh chinh con
phtirc tap va tinh trang chinh sach chua bat kip v6i thuc tién PTDT nhanh chong
tai dia phuong.

- Yéu t6 Anh huong sau THP c¢6 anh huong thuan ¢ muc trung binh tai ca 3
ving. Pay 13 yéu t6 c6 mirc anh hudng thip nhat, song van c6 tac dong tich cuc
dén PTQD. Nguyén nhan do: Sau khi THD, céc van dé lién quan dén ngudi co dat
bi thu hoi (nhu: hd trg TDC, chuyén ddi sinh ké, boi thuong thoa dang...) néu chua
duoc giai quyét triét dé, sé phat sinh khiéu kién, 1am cham tién d6 PTQD; Tam ly
e ngai cua NSDD ddi vé6i cac dot THD tiép theo, dac biét tai cac vung c6 lich su
khiéu nai d6ng nguoi, khién chinh quyén kho tiép can cac quy dat méi... Viéc chi
¢6 anh huéng & mic trung binh tai ca 03 ving cho thay cong tac quan 1y va xtr Iy
céc van dé sau THD tai Binh Chanh con bat cap, chua dap tmg ky vong ctia NSDP;
chua thuc sy hd tro manh mé cho tién trinh PTQD phuc vu DTH tai dia phuong.

4.4. PE XUAT PINH HUONG VA GIAI PHAP PHAT TRIEN QUY PAT
PHUC VU PO THI HOA TRONG BOI CANH BIEN POI KHI HAU TAI
KHU VUC BINH CHANH

4.4.1. Quan diém, muc tiéu phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa
4.4.1.1. Quan diém
Phat trién quy dat phuc vu BDTH trong bdi canh BBKH tai Binh Chanh can
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gan voi muc tiéu phat trién KT-XH 6n dinh, bén vitng, phu hop vaéi Nghi quyét
Dai hoi Dang bo 1an thi X1 cia huyén Binh Chanh (cii) va dinh huéng phat trién
chung caa TP.HCM giai doan 2021-2030, tam nhin dén nam 2050. Viéc sir dung
quy dat can dap ang yéu cau chuyén dich co ciu kinh té theo huéng hién dai, wu
tién phat trién cong nghiép cdng nghé cao, dich vu va ndng nghiép do thi, ddng
thoi han ché cac hoat dong gay 6 nhidm mai truong.

Trong béi canh BDKH, PTQD can dya trén danh gia rai ro ngap lut, sut 1tn
va khi hau cuc doan dé dinh hudng SDP hop ly, hiéu qua; quy dat d6 thi duoc quy
hoach theo huéng bén viing, ting cudng khéng gian xanh, mat nudc va ha tang
chdng ngap, gan véi tng dung cdng nghé théng tin va chuyén ddi s6 nhim nang
cao chat luong quy hoach va kha nang thich (ng vai ngap lut tai Binh Chanh.
4.4.1.2. Muc tiéu

PTQP theo hudng hiéu qua, bén viing va thich wng, gop phan thuc hién muc
tiéu phat trién KT-XH 6n dinh, nang cao chat luong do thi va bao dam hai hoa lgi
ich giita Nha nuéc, nha dau tu va NSDD, phu hop véi dinh hudng phat trién cia
TP.HCM giai doan 2021-2030, tam nhin dén nam 2050.

Viéc PTQD can tap trung hoan thién thé ché, chinh sach va co ché tai chinh
dat dai nham tao lap, khai thac va quan Iy quy dat minh bach, hiéu qua, bao dam
ngudn luc cho BT-HT-TPC, GPMB va dau tu ha tang. Pong thoi, nang cao chat
luong QHSDD gén véi BTH bén viing, long ghép danh gié rai ro ngap lut, sut 1Gn
va BDKH, tiang cuong khong gian xanh, mat nudc va ha tang thich tng. Qua trinh
t6 chirc thyc hién can dugc hd tro bai co ché quan ly théng nhat, nang cao ning
lyc quan ly, ting cuong phdi hop lién nganh va sy tham gia cia cong ddng nham
tao dong thuan xa hoi. Bén canh d6, quan ly rai ro theo ving va day manh tng
dung céng nghé thdng tin, chuyén doi sé trong PTQD 1a nén tang quan trong dé
nang cao chat leong cua cdng tac nay tai dia ban nghién cuu.

4.4.2. Phan tich SWOT vé phét trién quy dat phuc vu dé thi hoa trong béi
canh bién @6i khi hau tai dia ban nghién ctu

Tién hanh phéan tich SWOT trén co s& tong hop cac diéu kién cua Binh
Chénh, két qua nghién ctu trong noi dung 4.1, 4.2, 4.3 két hop voi khao sét y kién
90 cén bo. Két qua phan tich dwoc tom tat tai Bang 4.33.
4.4.2.1. Piém mgnh

Binh Chanh c6 loi thé dé PTQD phuc vu BTH, thé hién qua su quan tam tu
chinh quyén cac cép va cac yéu t noi tai thuan loi vé vi tri, ha téng, kinh té va quy
hoach. Cac loi thé nay 1a co s dé dia phuong chi dong xac 1ap, tao 1ap va khai

thac quy dit phuc vu qua trinh chuyén di tir khu vuc ven d6 sang do thi. Dic biét,
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chién luge PTPT tai Binh Chanh d tao khung dinh hudng quan trong cho viéc ra

soat khong gian phat trién, xac dinh cac khu vuce wu tién dau tu ha ting, chinh trang

dan cu va chuan bi quy dat phuc vu DPTH. Vi tri cira ngd, kha ning két nbi véi khu

vue ndi thanh, viing Pdng bang song Ctru Long va cac tuyén giao thong trong diém

gitip nang cao gia tri dat dai, md ra cac khu vyc uu tién PTQD gin véi giao thong,

dich vy, cong nghiép - logistics va dan cu d thi. Bén canh do, viéc tap trung nhiéu

khu c6ng nghiép 16n, ty 1é lao dong PNN cao, kinh té PNN phat trién manh da tao

nhu cau 16n vé dat ¢, dat dich vy, ha tang xa hdi va nha ¢ cho nguoi lao dong.

Bang 4.33. Phan tich SWOT vé phét trién quy dat phuc vu dé thj hoa trong
boi canh bién @6i khi hau tai Binh Chanh

Piém manh

biém yéu

Co6 sy quan tdm cua chinh quyén cac cap
Chién lugc PTDT khu vuc Binh Chanh

Co6 thuan loi vé vi tri dia ly va tiém nang
PTDT

C6 nhiéu tuyén giao thong trong diém va
CSHT cdng cong cap ving

Tap trung nhiéu khu cdng nghiép 16n

Ty 1€ lao dong PNN lon

Kinh t& PNN phaét trién manh

Quy dat ndng nghiép lon

Co ché PTQD

Chua dinh huéng, xay dung co ché
PTQD phuc vu DTH ngay tir khau lap
quy hoach Ngudn vén dé PTQD

Sy gia tang dan sd co hoc nhanh

Han ché cua ha tang giao thdng noi bo
Van d& ngap lut cuc bd; nguy co sut 1Gn
Van dé 6 nhiém moi truong,

Su gan két gitta QHSDPD véi cac dy an
giao thong trong diém

Co hoi

Théch thic

Xu thé tat yéu ctua qua trinh BTH; PTDT theo
mo hinh TOD*; va mé hinh tang trueong xanh
gan véi kinh té tuan hoan trén ca nuéc

Dinh huéng phéat trién ndng nghiép do thi,
ung dung cong nghé cao tai TP.HCM

Hé thdng giao thdng két ndi lién ving trong
quy hoach vung Bong Nam B¢

Binh Chanh tr¢ thanh d6 thi phac hop cua
vung

Viéc thi diém mét sb co ché, chinh sach dic
thl; xay dung d6 thi théng minh, chinh quyén
dién tu

Su thanh c6ng cua mo6 hinh d6 thi théng minh
va khu sdng tao tuong tac cao phia Pong
TP.HCM

Anh huong cia BDKH

Thuc trang tic nghén hé théng tiéu
thoat nudc gay ngap lut cuc bo

Gia tri gia ting cua dat tang nhanh
Téc ¢6 BTH qué nhanh

Nguy co bung nd dan sé co hoc

Dinh hudng phét trién cong nghiép
Kha niang t6 chic, quan ly PTPT theo
quy hoach

Ngudn nhan luc chét luong cao

Vén dau tu bi dong bang

*: ldy dinh hudng phdt trién hé thong giao théng cong céng lam co sé quy hoach PTPT
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Theo muc 4.1.2.1, nam 2023, thu ngan sach dia phuong dat khoang 2.091 ty
ddng, trong d6 tién SDD chiém gan 240 ty dong, cho thiy tiém ning 1én tir chuyén
d6i co ciu sir dung dat dai va phat trién thi truong BDS. Dic biét, quy dat con ddi
dao (v6i hon 65% dién tich dat nong nghiép) tao du dia 16n cho quy hoach va dau
tu PTDT; dong thoi cho phép bd tri quy dat cho TPC, nha & x3 hoi, ha tang k¥
thuat, ha tng xd hoi va khong gian xanh. D4y 1a nén tang quan trong dé PTQD
duoc thuc hién co trong tim hon, gin voi nang cip ha ting, t6 chire lai khong gian
dan cu va phat huy vai tro ctra ngd phia Tay Nam cia TP.HCM.
4.4.2.2. Piém yéu

Co ché PTQP con thiéu linh hoat, dong bo, hiéu qua chua tuong xing véi
tiém nang; nhiéu du 4n BDS vudng mac phép 1y, kéo dai thoi gian phé duyét, lam
cham tién d6 dau tu va lang phi nguén luc dat dai. Viéc chuan bi quy dat phuc vu
DTH chua duoc 16ng ghép day du ngay tir khau lap quy hoach, ké hoach SDP va
quy hoach ha tang, nén nhiéu khu vuc c6 tiém niang chua du diéu kién phap 1y, ha
tang va mat bang dé khai thac. Nguon von PTQD con han ché, trong khi ngan sach
chua du manh dé dan dit va hd tro huy dong cac nguén luc khac phuc vu dau tu
ha tang va chinh trang do thi.

Tbc d6 gia tang dan s6 co hoc cao, ha téng giao thong ndi bd chua déng bo,
tinh trang ngap lut cuc b, sut 1an dat va 6 nhiém moi truong dién bién phuc tap,
1am giam hiéu qua khai thac quy dat va gia tang chi phi dau tu. Cac yéu té nay 1am
cho qué trinh tao 1ap quy dat sach tai Binh Chanh phtrc tap hon, nhat 14 tai cac khu
vuc thép triing, tiéu thoat nudc kém hodc c6 mat d§ dan cu tang nhanh. Bén canh
do, su thiéu gén két gitta QHSDD, quy hoach d6 thi va cac du an ha téng trong
diém khién quy dat bi phan tan, manh mun, kho hinh thanh cac khu dat quy mo
16n dé thu hat dy an d6 thi dong bo.
4.4.2.3. Co hji

Binh Chanh dimg trudc nhiéu co hdi quan trong tir cac xu huéng phat trién
vi mo cia TP.HCM va ca nudc, dac bi¢t 1a qué trinh BPTH theo m6 hinh TOD gén
v6i hé théng giao thong cong cong truc chinh. Véi hé thong ha tang giao thong
dugc quy hoach va dau tu, Binh Chéanh c6 diéu kién thuan loi dé phat trién cac khu
d6 thi vé tinh, khu dan cu tap trung quanh nha ga, qua d6 str dung hiéu qua quy dat
va hinh thanh khéng gian dé thi hién dai. Pinh hudng ting truong xanh, kinh té
tuan hoan va nong nghiép do thi tng dung céng nghé cao mé ra kha ning to chirc
lai mot phan quy dat nong nghiép theo hudng sinh thai, cong nghé, khong gian
xanh va dich vu hd tro db thi, thay vi chi chuyén doi sang dat & hodc dit PNN.
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Loi thé két ndi lién vung hinh thanh cac hanh lang PTDT, cong nghiép va
logistics méi, dong vai trd quan trong trong viée kich hoat tiém ning PTQD va gia
ting bén virng gia tri dat dai. Binh huéng Binh Chéanh trd thanh dé thi phtrc hop
clia ving ciing tao diéu kién phat trién dong thoi cac chire ning nha &, dich vy, ha
tang x4 hoi, khong gian sinh thai va cic hoat dong san xuit - logistics phit hop. Nho
d6, PTQD khong chi dap ing nhu cdu DTH tai chd, ma con gop phan chia sé dan
cu, ha tAng va khong gian phat trién cho phia Ty Nam TP.HCM va ving lan cin.
Ngoai ra, cac co ché, chinh sach dic thu ciia TP.HCM cung dinh huéng PTDT
thong minh va chinh quyén dién tir tao diéu kién dé Binh Chanh chi dong hon trong
huy doéng ngudn luc, ning cao hiéu qua QLDPD, quy hoach va dau tu xdy dung.
Kinh nghiém tir m6 hinh d6 thi thong minh va khu sang tao twong tac cao phia bong
TP.HCM Ia co sé tham khao dé Binh Chanh ting cudng tmg dung dit liéu sb, GIS
va cong nghé trong quan 1y, theo doi bién dong va lua chon khu vuc uu tién PTQD.

4.4.2.4. Thach thac

Tac dong cia BDKH, ngép lut cuc bd, sut 1tn, hé théng ti€u thoat nudc chua
dong bo 1am gia ting yéu cau sang loc khong gian PTQPD theo muc d6 rui ro, thay
vi chi dya vao nhu cau mo rong do6 thi hodc gia tri thi truong ctua dat dai. Cung
v6éi DTH, gia dat tai Binh Chanh ¢é xu hudng ting nhanh, dic biét ¢ cac khu vuc
gan cac truc giao thong trong diém; du giup tao thém ngudn thu tir dat, nhung
cling 1am ting chi phi bdi thudng, GPMB, giy 4p luc 1én ngudn vén PTQD, l1am
cham dong von dau tu (tham chi khién mot sd dy an bi dinh tré hodc dong bang
do chi phi dau vao vuot qua kha ning trién khai), lam phuc tap qua trinh tao lap
quy dat sach.

Téc do DTH nhanh, gia tang dan sb co hoc, dinh hudng phat trién cong nghiép
dit ra nhu cau 16n vé nha &, dich vy, ha téng, d4t san xuét - kinh doanh. Néu khong
duoc kiém soat tot, qua trinh nay co thé lam gia tang phat trién tu phat, 1an chiém
d4t néng nghiép, qua tai ha tang, 6 nhiém mai truong, xung dot trong SDD. Ngoai
ra, nang luc td chirc, quan Iy PTPT theo quy hoach va yéu cdu vé ngudn nhén luc
chat luong cao trong QLDD, PTQD, chuyén doi sb va thich img BDKH ngay cang
16n, anh huong dén kha ning bién dinh huéng PTQD thanh két qua thyc té.

Tém lai, Binh Chanh c6 nhiéu tiém nang PTQD phuc vu DPTH nho vi tri chién
lwoc, phat trién khu cong nghiép va dinh huéng PTPT rd nét. Tuy nhién, cac han
ché noi tai cung thach thire (nhu: BDKH, DTH thiéu kiém soat va co ché QLDD
chua ddng bo) van 1a rao can 16n. Vi vy, cac giai phap can tap trung hoan thién

thé ché, cai thién ha tang, nang cao nang luc quan 1y quy dat, dong thoi gan PTQD
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v6i kiém soat rui ro khi hau, ddng bo ha ting va phat huy vai trod lién két viung coa
Binh Chénh trong khong gian phat trién chung caa TP.HCM.
4.4.3. Phan tich Ap luc - Hién trang - Pap ing (PSR) trong phat trién quy dat
phuc vu @6 thi hda trong béi canh bién déi khi hau tai dia ban nghién céu
Trén co s& nghién ciru tong quan va khao sat ¥ kién 90 can bo, nghién ciru
da xac dinh dugc 29 chi thi (thuoc 8 nhém) twong tng 3 khia canh cua mo6 hinh
khung phan tich Ap luc - Hién trang - Pép tng (PSR) cho viéc PTQP phuc vu
DTH tai Binh Chénh (Bang 4.34). Két qua phan tich cac chi thi cy thé nhu sau:

4.4.3.1. Ap luc (Pressure) trong phat trién quy ddt phuc vu dé thi hoa
a. Ap liee tir diéu kién tir nhién (P1)

Binh Chanh chiu 4p luc 16n tir dia hinh thép, mang ludi kénh rach day, dé
ngap lut, xdm nhap man va chiu tac dong manh cia BDKH. Trong khung PSR, cac
yéu t6 nay khong chi dugc xem 1a dic diém tu nhién, ma con 1a ngudn ap luc lam
thay d6i diéu kién tao 1ap, quan 1y va khai thac quy dat. Cac nguy co mua 16n, sat
10, syt Ian 1am gia tang rai ro ddi v6i ha tang, gia tri QSDP va kha nang khai thac
quy dat. Bén canh do, vi tri chién lugc khién quy d4t bi canh tranh bai cac du an
ha tang 16n, khu d6 thi va cong trinh cong cong, thu hep dién tich danh cho TBC,
khong gian xanh, mit nudc va phong chéng ngap. O nhiém, suy thoai dat va yéu
cau bao vé dich vu hé sinh thai tiép tuc lam tang chi phi cai tao, giam strc hut dau
tu va han ché quy dat c6 thé dua vao phat trién.

b. Ap luc tir kinh té (P2)

Yéu t6 kinh té tao ap luc 16n dén PTQD phuc vu DTH. Ngudn thu tir dat thiéu
6n dinh, phu thudc tién 46 GPMB va co ché dinh gia dat cham cap nhat, 1am han
ché ngudn luc cho bdi thudng, ha tang, tao lap quy dat. GDP binh quan dau nguoi
thap hon mirc chung ciia TP.HCM lam giam kha nang chi tra, dau tu BDS, sirc hap
thu cta thi truong. Du ¢6 loi thé vi tri, nhung rai ro phap 1y, bién dong thi truong,
han ché ha ting, ddu co ngan han lam tang chi phi von, kéo dai thoi gian huy dong,
gay ap luc 1én tién do, quy mo cac du an PTQD. Do d6, P2 thé hién ap luc chuyén
hoa nguén luc dat dai thanh nguén luc tai chinh va ha téng phuc vu BTH.

c. Ap lwc tir xa héi (P3)

Ap luc x4 hoi d6i véi PTQD tai Binh Chanh chi yéu dén tir téc 46 DTH, gia
ting dan sd co hoc va nhu cau chuyén d6i dat néng nghiép sang dat PNN. Qua
trinh dau tu, nang cdp CSHT tao luc hit dan cu, doanh nghiép, lam ting nhu cau
SDP va ap luc 1én quy dat hién hiru. Tuy nhién, ha tang thiéu déng bo khién PTQD
dé mat can d6i, thiéu bén viing.
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Bang 4.34. Phan tich Ap luc - Hién trang - Pap #ng (PSR) trong phat trién
quy dat phuc vu dé thi héa tai Binh Chanh

Ky Y kién cuia can bg

PSR Chi thi T
) hi€u S phiéu Ty 18 (%)
Piéu kién tw nhién P1
1. Vi tri dia ly P11 80 88,89
2. Pia hinh P12 70 77,78
3. Mo6i truong P13 64 71,11
4. Bién d6i khi hau P14 84 93,33
Ap Kinh té , P2
jge O Tai chinh dat dai P21 85 94,44
(P) 6. Diéu kién kinh t€ cia fiﬁa phuong P22 77 85,56
7. Kha nang huy dong von P23 72 80,00
8. Tiém nang phat trién thi truong dét dai P24 75 83,33
Xai hoi P3
9. Thyc trang va xu thé DPTH P31 83 92,22
10. Co s ha ting PTDT P32 79 87,78
11. Anh huéng sau THD P33 61 67,78
Tao lap quy dat S1
12. Nha nuéc THD theo QH, KHSDD da dugc phé duyét S11 90 100,00
1‘3. Nhan chuyén nhuong QSDD thong qua hinh thire nha 512 84 93.33
dau tu ty thoa thuan véi ngudi dan hodc to chirc dang SDD ’
14. Su dung quy dat cong do Nha nudc quan Iy hién dang 513 88 9778
Hién bo trong hodc st dung khong hiéu qua, chua phu hop ’
trang Khai thac quy dat S2
(S)  15. Giao dét khong thong qua déu gid QSDD s21 90 100,00
16. Giao dét thong qua du gia QSDD S22 84 9333
17. Cho thué dat khong thong qua dau gia QSDD S23 90 100,00
Quin Iy quy dit S3
18. Quén 1y quy dat da tao lap S31 90 100,00
19. Quan 1y hoat dong tao lap, khai thac quy dat S32 90 100,00
Chinh sach R1
20. Chinh sach dét dai R11 71 78,89
21. Quy hoach R12 78 86,67
22. Chinh sach thu hiit dau tu R13 68 75,56
Dip 23. Chién luoc phat trién KT-XH R14 74 82,22
ing 24. Chinh séch khac R15 69 76,67
R) Quanly R2
25. Co ché quan ly R21 81 90,00
26. Nhan lyc quéan 1y R22 76 84,44
27. Cong nghé quan ly R23 73 81,11
28. Quan ly dya vao cong dong R24 65 72,22
29. Quan 1y rui ro R25 76 84,44
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Bén canh d6, THD phuc vu DTH lam phat sinh ap luc vé boi thuong, TDC,
chuyén doi nghé nghiép va sinh ké; néu xir Iy khong kip thoi, hop 1y s& dan dén
khiéu nai, mau thuin x3 hoi, chAim GPMB va anh hudng truc tiép dén kha nang
PTQD. Vi viy, P3 phan anh strc ép x3 hoi trong qué trinh diéu chinh khéng gian
SDP va bao dam dong thuan khi trién khai PTQD.
4.4.3.2. Hién trang (State) phat trién quy dét phuc vu dé thi hoa

Nghién ctru tién hanh khai quat “hién trang” cua hé théng PTQD tai Binh
Chanh trén co s¢ danh gia thuc trang PTQD da trinh bay tai muc 4.2.2 nhu sau:

a. Hién trang tao ldp quy ddt (S1)
Két qua da phan tich tai muc 4.2.2.1 cho thidy Binh Chanh hinh thanh duoc

quy md quy dat dang ké, nhung mirc do “san sang khai thac” chua dong déu gitta
c4c phuong thirc (Bang 4.4). Diéu nay cho thiy van dé trong tim ctia S1 khong chi
1a dién tich quy dat da duoc tao 1ap, ma 1a kha nang chuyén héa quy dat nay thanh
quy dat sach, c6 du diéu kién phap 1y, k¥ thuat va tai chinh dé dua vao st dung. Vi
vay, trong khung PSR, S1 phan anh mirc 46 hoan thién cua khau tao lap quy dat
trude khi chuyén sang khai thac.

b. Hién trang khai thac quy dat (S2)

Cian ctr két qua tai muc 4.2.2.2, hi¢n trang khai thac quy dat (Bang 4.4) cho
théy Binh Chénh da wuu tién phuc vu yéu ciu DTH truéc mit, dac biét 1a cac du an
ha ting va dich vu cong, nhung co ché khai thac dua trén giao dat théng qua dau
gid QSDD va cho thué dat rat han ché. Do do, S2 phan anh hién trang “da khai
thac duoc nhung chua téi vu”: quy dat da gop phan dép tng nhu cau phat trién ha
tang, dan cu va dich vu d6 thi, song chua phat huy day du vai trd tao ngudn thu,
minh bach hoa gié tri dat va thu hut ngudn luc xa hoi theo co ché thi truong.

c. Hién trang quan 1y quy ddt (S3)

Theo két qua tai myc 4.2.2.3, hién trang quan 1y quy dit 1a khau can duoc
chu trong hon trong qué trinh PTQD ctia Binh Chanh. Bang 4.4 va 4.15 cho thiy
quy dat chua dua vao khai thac con 16n, trong d6 chu yéu 1a nhom dit cong chua
dugc van hanh hiéu qua. Vi vay, van dé cdt 161 ctia S3 khong chi 1a quan 1y quy
dat sau tao 1ap, ma la quan tri vong doi quy dat g@)m: bao vé ranh mdc, hoan thién
ho so, kiém soat 1an chiém, lya chon hinh thirc khai thac phu hop va du trit dat cho
cac nhu cau d6 thi trong twong lai. Pay 14 co s dé lién két nhom hién trang (S)
véi nhom dap tng (R) khi phéan tich theo khung PSR.
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4.4.3.3. Pdp 1rng (Response) trong phat trién quy dat phuc v dé thi hoa
a. Pdp ieng vé chinh sdach (R1)

Trudc cac ap luc va hién trang PTQD, Nha nudce va dia phuong da c6 nhiing
dap Gmg théng qua hé thong cac chinh sach c6 lién quan. Tai Binh Chénh,
QHSDD, quy hoach d6 thi va cac dinh huéng PTPT da duoc trién khai 1am co s&
cho THBD, tao lap va b tri quy dat; ddng thoi cac chinh sach thu hat dau tu, BT-
HT-TDC va hd trg chuyén ddi sinh ké dugc thue hién trong qua trinh PTQD. Két
qua khao sat tai Bang 4.34 cho théy céc chi thi thudc R1 déu duge ghi nhan véi
ty 18 kha cao (75,56% - 86,67%). Tuy nhién, hiéu qua dap tmg van con han ché
thé hién ¢ ty 18 quy dat chua dugc khai thac con cao, phuong thirc ddu gia QSDD
con rat thap va su lién két gitta quy hoach vdi tao 1ap va khai thac quy dat chua
that su déng bo.

b. Pap g vé qudn Iy (R2)

Vé quan ly, dia phuong da thuc hién quan 1y mbc gidi, ranh gidi, hién trang
va ho so dia chinh dbi vai quy dat duoc tao 1ap; thyc hién ban giao, do dac, cam
mbc ddi véi cac trudng hgp THD, nhan chuyén nhuong QSDP va st dung quy
dat cong. Pong thoi, viée s6 hoa dir lidu, tng dung cong nghé thong tin va GIS
trong QLD timg budc duge trién khai; cong tic phong, chéng ngap ciing duoc
thuc hién thong qua cac ké hoach, cong trinh thoat nudc, ngin triéu va bao vé
kénh rach. Két qua Bang 4.34 cho thay céc chi thi thudc R2 ciing duoc ghi nhan
v6i ty 18 khé cao (72,22% - 90,00%). Tuy nhién, dap tng vé quan 1y vin con
nhitng khoang tréng nhu quan 1y quy dat sau tao 1ap chua dong bo, tinh trang 1an
chiém va sir dung chua phu hop con xdy ra, hd so va cdm méc chua day du, ing
dung cong nghé trong PTQD con han ché va sy tham gia cua cong dong chua
ddng déu.

Nhu vay, cac dap tng vé chinh sach va quan 1y di gilp xu 1y mot phan cac
ap luc (P1, P2, P3) va nhirng van d& hién trang (S1, S2, S3) trong PTQD tai Binh
Chéanh. Tuy nhién, mirc d6 dap Gng con chua dong déu va van ton tai nhitng
khoang tréng trong khai thac quy dat, phdi hop t6 chirc thue hién, tng dung cong
nghé va quan 1y rii ro. Viéc nhan dién cac khoang tréng nay va mdi quan hé
giita ap luc - hién trang - dap tng 1a co s& dé xac dinh dinh huéng va dé xuat
giai phap PTQD phu hop, linh hoat, thich ing va bén viing trong bdi canh BDKH
tai Binh Chanh.

133



4.4.4. Pinh hwéng phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa trong béi canh bién
doi khi hau tai dia ban nghién ciru

4.4.4.1. Ung dung GIS xay dwng md hinh triec quan héa 3D khu verc dé ngdp va
bdn do long ghép hé tro phét trién quy dat dé thi bén vieng tei Binh Chanh

Qua trinh hién thuc hoa dinh huéng trng dung cong nghé thong tin trong
PTQD phuc vu BPTH can duoc ho tro bai cac cong cu phan tich khong gian, nham
danh gia rui ro ngap va dic diém dia hinh phuc vu PTDT. Dé hd trg quan 1y ngap
va quy hoach khong gian, GIS va cong nghé truc quan héa 3D ngay cang duoc
ung dung rong rai (Amatebelle & cs., 2025; Leeonis & cs., 2025). Trén co so do,
nghién ciru tmg dung GIS két hop vi mo hinh khong gian ba chiéu (3D) dé xay
dung mé hinh tryc quan hoéa 3D céc khu vuc dé ngap va ban do 10ng ghép hd tro
PTQPD phuc vu PTH bén viing tai Binh Chanh. Pay 1a co s¢ nén tang cho viéc
chuyén déi s6 cong tac PTQD phuc vu DPTH trong bdi canh BPKH tai dja phuong.
Quy trinh thuc hién cu thé tai Hinh 3.4 véi cac budc nhu sau:

a. Chudn héa nguon dir liéu dau vao

Tap dir liéu dia hinh chinh dugc st dung dé xay dung DEM 14 ban d6 dia
hinh ty 1&€ 1:2.000 cia TP.HCM. Tap dir liéu nay duoc thiét lap trong h¢ toa do
quéc gia VN-2000, mui chiéu 3°, kinh tuyén truc 105°45', voi hé s6 ty 18 0,9999.
Tap dit liéu dia hinh va cac 16p khong gian dau vao khac duoc kiém tra va chuan
hoa dé bao dam tinh nhat quan khong gian trude khi ndi suy DEM, phén tich chong
xép GIS va truc quan héa 3D. Budc tién xtr Iy ndy bao dam cac tap dit lidu c6 thé
dugc tich hop nhat quan trong mdi truong GIS.

b. Xdy dung ban d6 mé hinh s6 do cao (DEM)

DEM déng vai trd 1a bé mit dia hinh nén dé xay dung ban d6 ngap va mo
hinh tryc quan hoa 3D dya trén GIS. Trén co sé DEM, dir liéu danh muc ngép
dugc chong xép vé6i cac 16p thong tin lién quan, bao gdm: ranh gii hanh chinh,
mang ludi thuy van, mang ludi duong, thua dat, sut lan va QHSDD d6 thi, nham
thé hién phan b6 khong gian cua cac khu vuc dé ngap. Viéc sit dung DEM gitip
1am rd dic trung dja hinh thap cua khu vuc nghién ctru va hd tro dién giai so bo
cac khu vuc dé ngap trong mdi quan hé voi diéu kién do cao. Két qua chong xép
cung cip mot trong nhirng co sé khong gian dé xac dinh so bo cac khu vyc can luu
v khi xay dung dinh huéng PTQD phuc vu BTH.

DEM dugc xdy dung bang phuong phap noi suy Inverse Distance Weighting
(IDW) tir 192 diém d6 cao trich xuét tir dir liéu dia hinh ty 1& 1:2.000 ctia TP.HCM,
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tuong tng v6i mat do diém xap xi 0,76 diém/km?. Két qua phan thanh sau mic do
cao dé thé hién céu trac dia hinh ctia Binh Chanh (Bang 4.35, Phu luc 17), cho thiy
cac khu vuc c6 d6 cao duéi 1,2 m chiém 80,30% dién tich nghién ctru, khéng dinh
su chiém uu thé cua dja hinh thép tai khu vuc nghién ctiru. Pac diém nay la mét
trong nhitng yéu t6 quan trong can dugc xem xét khi nhan dién nguy co ngap do
thi trong méi quan hé véi cac yéu to gy ngap khac (Jayawardane, 2026). Tuy
nhién, do chinh xac cia DEM phu thudc vao dir lidu dau vao, dic diém dia hinh,

su phan bd diém do cao va phuong phap ndi suy duoc lua chon (Nguyen, 2025).
Bang 4.35. Théng ké két qua phan loai dd cao

STT Cap dé cao Dién tich (ha) Ty 18 (%)

1 I (du6i 0,8 m) 7.843,29 31,05
2 11(0,8-1,2m) 12.438,16 49,25
3 1 (@12-17m) 2.276,58 9,02
4 IV (1,7 -2,4 m) 1.030,02 4,08
5 V (2,4 -3,4m) 908,33 3,60
6 VI (trén 3,4 m) 759,61 3,00

Tong 25.255,99 100,00

Tiép theo, 16p dit liéu ranh gi6i hanh chinh va thity hé dugc chong 1én DEM
nham thé hién rd cao d6 va hé théng song, kénh, rach theo tirng don vi hanh chinh.
Thang mau tir nhat dén dam biéu thi su thay ddi dia hinh tr thép dén cao, giap
danh gia tryc quan dac diém dia hinh. Ban d6 DEM (Phy luc 17) hd tro so sanh do
cao giita cac khu vuc, xac dinh ving triing dé ngap, 1am co s¢ xay dung ban d6
ngép cho Binh Chéanh.

c. Xay dung ban do sut lun khu viee Binh Chdnh

Dic diém dia chét - dia hinh va tbc d6 DTH anh huéng truc tiép dén tinh
trang sut lun, ngdp lut tai Binh Chénh. Khu vuc nay nam & vung chuyén tiép gitra
dat lién cao cua ving Pong Nam Bo va dong bang thap triing song Ciru Long, d6
cao trung binh chi 1-2 m so véi myc nudc bién, d& ngap do mua 16n va tridu cudng.
Nén dat yéu, chi yéu 1a dat sét pha, bun sét va than bun sau 10-30 m, ¢6 kha ning
chiu tai thap, dé lun; 16p tram tich Holocene va muc nudc ngam cao cang lam suy
yéu nén dat (UBND huyén Binh Chanh, 2025). Theo S& Tai nguyén va Moi truong
TP.HCM (2019), Binh Chanh 1a mot trong nhitng khu vyc sut lin nhanh nhét thanh
phé voi toe dd 5-10 mm/nam, ¢ noi trén 15 mm/nam do nén dét yéu, DPTH nhanh

va khai thac nu6e ngdm qua mirc (Minh & cs., 2025).
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Pic biét, giai doan 2014-2024, qua trinh DTH tai Binh Chanh dién ra manh
m@& v&i su phat trién cta cac khu d6 thi, cong nghiép va ha tang giao thong, kéo
theo viéc chuyén d6i muc dich SDP va khai thac nudc ngdm vuot ngudng bén
virng. Viéc san 1ap kénh rach va bé tong hoa bé mit da gia ting ap luc 1én nén dat,
khién tinh trang sut lin dién bién phtrc tap hon, dac bi¢t trong mua mua va triéu
cudng, anh huodng truc tiép dén chit luong sdng cua nguoi dan. Ban d6 mé rong
khong gian db thi giai doan 2014-2024 (Phy luc 18) duoc x4y dung tir sb liéu thong
ké, kiém ké dat dai, két hop vé6i dir liéu sut lun tong hop tir dit liéu InSAR (S& Tai
nguyén va Moi truong TP.HCM, 2019), tao co sé khoa hoc dé danh gia va noi suy
mirc do sut 1an tai dia ban nghién ctru. Két qua chong xép khong gian va so sanh
truc quan gitra mo rong do thi, dJ cao, sut lun, mang ludi duong va phat trién khu
dan cu con cho thdy cac khu viuc mo rong d6 thi ¢6 xu hudng tring véi cac ving
dia hinh thap va dé sut lan. M6 hinh khong gian nay goi ¥ rang DPTH ¢6 thé 1am
tang mtrc d¢ nhay cdm vdi ngap khong chi thong qua sut 1tn va ap lyc thoat nudc,
ma con do méd rong cac bé mat xay dung va it tham.

San pham thu dugc 12 ban do sut lun phan loai theo 4 cap do (Bang 4.36, Phu
luc 19) di cho thay, phan dién tich c6 mtrc d6 syt lan Nhanh va Tuong d6i nhanh
c6 quy mé kha twong dong. Hai mirc nay cong lai chiém 57,19% tong DTTN cia
khu vuc nghién cuu, cho théy mot ty 1¢ dang ké dién tich Binh Chéanh chiu anh
huong cua tbc do sut lan tuwong d6i nhanh. Két qua ndy cao hon Tehran-
KarajShahriyar, voi dién tich c6 mic do sut Iun tuong ing chiém 48,29% DTTN
(Alesheikh & cs., 2024). Tir d6, cho thay sut Itn 12 mot han ché tu nhién quan
trong can dugc xem xét khi dién giai diéu kién dé ngap va trong phéan tich PTQD
phuc vu thich tng vé1 BDKH tai Binh Chanh.

Bang 4.36. Thong ké két qua phan loai mic dé sut l1an

STT Mikc d IUn Dién tich (ha) Ty € (%)
1 Cham (dudi 5 mm) 6.326,12 25,05
2 Trung binh (5 - 10 mm) 4.486,97 17,76
3 Tuong d6i nhanh (10 - 15 mm) 7.432,92 29,43
4 Nhanh (trén 15 mm) 7.009,98 27,76
Tong 25.255,99 100,00

d. Xay dung ban do ngdp khu viee Binh Chdnh giai doan 2020-2024

Ban do ngap la ban dd chuyén dé thé hién pham vi, mirc d9g, thoi gian va tan
suat ngap trén mot khu vuc nhat dinh (Chinh phi, 2018). Ban do nay ghi nhan céac
khu vuc dé ngap da dugc xac minh, pham vi ngdp theo mat duong, dd sau ngap
quan sat hodc dugc bdo cdo va thoi gian nude rit udce tinh trong pham vi danh muc
hién c6. Ban d6 dugc st dung dé hd tro dién giai cac khu vuc d& ngap da ghi nhan,
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truyén dat thong tin véi nha quy hoach va nha QLDD, dong thoi sang loc khong
gian so bd cho PTQD phuc vu DTH.

Ban dd ngap khu vuc Binh Chanh dugc xay dung bang cach lién két thude
tinh cac diém ngap (giai doan 2020-2024) véi CSDL khong gian dia chinh, di liéu
duong va céac 16p khong gian lién quan khac (Bang 4.2, Phu luc 10). Song song
v6i viée xay dung thanh cong ban dd ngdp tai Binh Chanh (Phu luc 20); nghién
ctru con xay dung thanh céng CSDL quan 1y diém ngép (giai doan 2020-2024) trén
ArcGIS (Phu lyc 21), thé hién day du thong tin cia cac diém ngap (nhu: luong
mua trung binh, dinh triéu, d6 siu ngip, chiéu dai tuyén duong bi ngap, dién tich
ngap, thoi gian nude rit, nguyén nhan gay ngap va vi tri, hinh anh thyc té cua diém
ngap...). Cdu tric gin véi thira dat nay cho phép ngudi ding truy vét bang ching
ngap dén cac doan duong va don vi QLDD cu thé; qua d6 ho trg xac minh dit liéu,
sang loc khong gian dya trén GIS va xay dung mo6 hinh truc quan hoa 3D cac khu
vuc dé ngap tai khu vyc Binh Chanh.

e. Xdy dung mé hinh truc quan héa GIS 3D cho cdc khu viee dé ngdp tai Binh
Chanh trong giai dogn 2020-2024

Mo hinh truc quan héa GIS 3D cho cac khu vuc dé ngép tai Binh Chanh duogc
xay dung thong qua bdn thao tac chinh nhu Hinh 3.4. Thir nhat, thiét 1ap hién thi do
cao tr DEM (Phu luc 22) dé cac 16p hién trang SDD va dia chinh co thé dugc hién
thi theo bé mit dia hinh trong méi truong 3D. Thir hai, xdy dung CSDL khong gian
vé cac khu vire ngap tir danh muc ngp da ghi nhan, cac doan duong va thira dat dia
chinh; CSDL nay tao thanh 16p thong tin 18i ctia mé hinh 3D. Thir ba, thiét 1ap ché
d6 hién thi dé cac khu vuc ngap da ghi nhan co6 thé duoc bat hoic tat theo tung nam,
tao ra tryc quan hoa hd so ngap theo nam trong méi truong 3D. Thir tu, bd sung cac
d6i tuong tén dudng va nhan khong gian lién quan dé cai thién kha ning dinh huéng
va truyén dat thong tin véi nha quy hoach va can bo quan 1y dia phuong.

Sau khi thyc hién, nghién ctru da xay dung thanh cong mé hinh truc quan hoa
GIS 3D cho céc khu vuc dé ngap tai Binh Chanh (giai doan 2020-2024) (Hinh 4.8,
4.9). M6 hinh thé hién truc quan mbi quan hé khong gian gitta d6 cao dia hinh, sut
lan, ngap, cac doan dudng va thira dat dia chinh. Dic biét, mo hinh cho phép ngudi
dung xac dinh cac vi tri va thira dat bi anh huong bdi ngap, d@)ng thoi xem xét su
triung khép khong gian giita dia hinh thap, diéu kién sut ln va cac khu vuc ngép.
Tuy nhién, do gi6i han vé thoi gian va pham vi nghién ctru, nén mé hinh 3D con
tdn tai mot s6 han ché can khic phuc (nhu: can cb nguén dit liéu dau vao co chat
lugng cao hon, khoang thoi gian khao sat, thu thap thong tin ngdp dugc mé rong
hon...).
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(b) So sanh véi danh thuc dia

Nguon anh: Khao sét thuc dia cua tac gia
Ngay khao sat: 15/9/2024

Do sau ngdp ghi nhan: 0,5 m

Lép d6 cao: 0,8-1,2 m

Sut 1in: mirc nhanh

(a) Truc quan hoa GIS 3D

Thoi gian nudc rat: 8 gio
Hinh 4.8. Truc quan hoa GIS 3D va so sanh anh thwe dia vé tinh trang ngap
tai khu vuc doc dwong Chanh Hung, xa Binh Hung

h
i‘d‘#‘o

(a) Trwe quan héa GIS 3D

Nguén anh: Khao sat thyc dia cua tac gia
Ngay khao sat: 20/10/2024

Do sdu ngdp ghi nhan: 0,2 m

Lép d6 cao: 0,8-1,2 m

Sut Ian: mirc nhanh

Thoi gian nude rat: 4 gio (b) So sdanh vdi anh thuc dia

Hinh 4.9. Truc quan héa GIS 3D va so sanh anh thwe dia vé tinh trang ngap
tai nga ba Nguy&n Hiru Tri - Quéc 18 1A, thi trin Tan Tuc

DPong gop khac biét ciia mo hinh 13 kha ning truc quan héa gin voi thira dat
phuc vu QLPD. Bang cach lién két ho so ngap da ghi nhan véi thira dat dia chinh,
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doan dudng, d6 cao dia hinh va syt lun, khung phuwong phap cung cép co s6 khong
gian thyc nghi¢m dé xac dinh nhitng vi tri can ra soat QHSDD, PTQD phuc vu BTH,
dau tu ha tAng hodc cac yéu cau thich img voi ngap.

. Xdy dung Ban do long ghép ngdp, sut lin va quy hoach sir dung dat dé thi dén
2030 tai khu vuc Binh Chanh

Trén co s& chong xép GIS, nghién ctru xay dung Ban dd 16ng ghép ngép, sut
lan va QHSDP db thi dén nam 2030 tai Binh Chanh (Phu luc 23). San pham thu
dugc cung cap tai liéu tham chiéu khong gian dé truc quan héa cac han ché hién
hitu vé ngap va sut lin trong mbi quan hé voi QHSDD d6 thi; tir d6, hd tro ra soat
quy hoach va ra quyét dinh vé PTQP phuc vu DPTH bén viing trong boi canh thich
g v6i BDKH. Ban d6 dong vai tro 1a cong cu sang loc khong gian so b dé danh
gia mirc d6 phu hop ctia PTDT theo quy hoach (dén 2030) véi cac diéu kién ngap
va sut 1an d3 ghi nhan théng qua phan nhém céc khu vuc: (1) han ché phat trién
hoic kiém soat chit ché, (2) wu tién dau tu ha ting, (3) phat trién c6 diéu kién va
(4) wu tién tao lap va khai thac quy dat phuc vu DTH.
4.4.4.2. Binh haéng phat trién quy dat phuc vu dé thi hoa trong béi cdnh bién
doi khi hdu tgi dia ban nghién ciru

Két qua PSR cho théy, PTQD tai Binh Chanh can dugc xem la cong cu chinh
sach da muc tiéu, gén voi quy hoach, quan tri SDD, phat trién ha tﬁng, an sinh sau
THD va thich ing BDKH. Do d6, trong bdi canh BDKH, cong tac PTQD phuc vu
DTH tai day dén nim 2030 dugc dinh hudng theo hudng khai thac hop 1y, tiét
kiém va hiéu qua nguén luc dét dai, g:fm v&1 muc tiéu chuyén dich co cau kinh té
theo hudng hién dai, ning cao chit lugng d6 thi va bao dam phat trién bén viing.
Dinh huéng nay bam sat Dinh hudng phat trién chung ctia TP.HCM giai doan
2021-2030, tam nhin dén nim 2050; Nghi quyét Pai hoi Pang bo 1an tht XII va
Phuong an QHSDD dén nim 2030 va KHSDD nim dau cta huyén Binh Chanh
(cli). Dién tich quy dét can tao lap ciia Binh Chéanh dén nim 2030 duoc thé hién
o Bang 4.37.

Theo d6, quy dat trén dia ban duoc dinh huéng hinh thanh khong gian do thi
da chirc nang, wu tién phét trién cong nghiép - dich vu - logistics gan véi vai trd
ctra ngd phia Tdy Nam TP.HCM; dong thoi duy tri hop Iy quy dit nong nghiép
theo mo hinh néng nghiép dé thi va cong nghé cao. Viéc phan bd quy dat gin véi
hé thong giao thong ddi ngoai va ndi ving nham nang cao kha niang két ndi, gia
tang gia tri SDD va sirc hap dan dau tu.

Déi véi khu vuc nong nghiép, dinh huéng PTQD tap trung chuyén dich co

cAu SDD theo hudng giam cac mé hinh san xudt manh man, hiéu qua thp, thay
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thé bang néng nghiép d6 thi bén virng, img dung cong nghé cao gin véi cic san

pham chu lyc. Quy dat néng nghiép duoc sir dung linh hoat, vira phuc vu san xuét,

vira dong vai tro khdng gian dém sinh thai, gop phan giam ngap lut va thich tng

vo1 BDKH tai cac khu vyc triing thép, ven song rach.

Bang 4.37. Dién tich quy dat phuc vu dé thi hoa can tao lap ciaa Binh Chanh

dén nam 2030

Dién tich nim Quy hoach dén Quy
e < N 2020 2030 dit can
Chi tiéu sir dung dat ra— — — — .
Dién tich Tylé Diéntich Tylé taolap
(ha) (%0) (ha) (%) (ha)
Nhém dat phi néng nghiép PNN 8.678,34 34,36 17.197,06 68,09 8.518,72
Trong do:
1. DAt 6 tai do thi ODT 2.060,87 816 559441 2215 353354
2. Dit xdy dung tru sé co quan TSC 61,49 0,24 64,03 0,25 2,54
3. Bt quic phong CQP 17,40 0,07 76,73 0,30 59,33
4. P4t an ninh CAN 19,48 0,08 137,10 054 117,62
5.Dit xdy dung cong trinh sy nghiép ~ DSN 272,11 1,08 1.456,15 577 1.184,04
Dit xay dung co s6 van hoa DVH 7423 0,29 140,35 0,56 66,12
Dit xay dung co sd y té DYT 69,93 0,28 152,28 0,60 82,35
Dit xdy dung co s6 gido duc, ddotao DGD 109,40 0,43 1.054,62 4,18 94522
Dit xay dung co s thé duc, thé thao  DTT 12,55 0,05 102,91 0,41 90,36
6. DAt san xudt, kinh doanh PNN CSK 1.311,53 519 3.222,18 12,76 1.910,65
7. Dét st dung vao muyc dich cong cong CCC  2.420,64 9,58 4.864,92 19,26 2.444,28
Dét cong trinh giao thong DGT 158835 6,29 2.352,07 9,31 763,72
DAt cong trinh thay loi DTL 42348 1,68 480,97 1,90 57,49
bat ¢ di tich lich st - van héa danh 156 0,01 11,80 005 10,24
lam thang canh, di san thién nhién
DAt cong trinh xtr 1y chét thai DRA 321,20 127 600,43 2,38 279,23
DAét cé?g trinh nang lugng, chiéu sang DNL 809 003 59.43 0.24 51,34
cong cong
Dit chg dan sinh, chg dau mdi DCH 8,67 0,03 10,92 0,04 2,25
bat khu vui choi, giai trf cong c0ng, b\, geag 095 134696 533 1.280,08
sinh hoat cong dong
8. Dt ton gido TON 4854 0,19 4950 0,20 0,96
9. Dat nghia trang, nha tang 1, co so hoa NTD 7463 030 12241 0,48 4778

tang; dét co s& luu trix tro cdt

Ngudn: UBND huyén Binh Chanh (2025)

Dbi v6i khu vuc cong nghiép, quy dat dugc dinh hudng phat trién cac khu,

cum cong nghiép theo quy hoach, wu tién nganh cong nghé cao va cong nghiép hd

trg; tung budc di doi cac co sé san xuat gay 6 nhiém ra khoi khu dan cu nham nang

cao hi¢u qua SDD va cdi thién moi truong do thi.
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Déi voi thwong mai - dich vy, quy dat duoc bd tri cho cac trung tam logistics,

kho bai, dich vu gié tri gia ting cao va cac loai hinh du lich sinh thai, nong thén

gan voi canh quan song nudc va di san dia phuong.

Bang 4.38. Phan nhém dinh hwéng quy hoach phat trién quy dat phuc vu dé thi
héa dén 2030 dwa trén thuc trang ngap va sut lUn dat da ghi nhan tai Binh Chanh

Nhom dinh
hwéng quy
hoach

Céc vi tri dai dién dé
ap dung dinh hwéng
quy hoach dé xuét

Co sé rat ra tir két
qua nghién ciu

Pé xuit dinh hwéng
quy hoach so bo

Khu vuc han ché
phat trién hoic
kiém soat
nghiém ngat (bao
phu 43 thua dit
voi  dién  tich
35,99 ha, chiém
0,38% quy dit tao
1ap phyuc vu DTH)

Phong Phu, Binh Hung
va Tan Tuc; dac biét la
cac vi tri doc Quéc 16
50, duong Nguyén Hiru
Tri, duong Tran Vin
Giau va Quéc 16 1A

Céc vi tri nay dugc ghi
nhan lap lai la khu vuc
chiu anh huong cua
ngap trong giai doan
2020-2024, véi d6 sau
ngap quan sat thuong
dat khoang 30-50 cm
va gay tac dong kéo dai
dén giao théng cung
cac hoat dong dan cu

Panh dau dé ra soat
nghiém ngat hon d6i véi
PTPT méi va yéu ciu
danh gié thich thg ngap cu
thé theo dia diém trugc khi
chuyén muc dich SDP
hoac phé duyét dy an tai
cac vi tri chiu anh hudng
nghiém trong.

Khu vue wu tién
diu tu ha tang
(bao phu 47 thira
dat voi dién tich
947 ha, chiém
0,1% quy dat tao
1ap phuc vu DTH)

Quéc 16 50 tai Binh
Hung; hanh lang
Nguyén Hitu Tri; khu
tai dinh cu Binh Hung;
Ap 5, Phong Pha; Tan
Tuc; Khu cdng nghiép
Lé Minh Xuan; khu
Phé Cho Cau Xang;
khu dan cu Gia Hoa

Céc vi tri nay gan vai
tinh trang ngép kéo dai,
anh huong dén chuc
nang giao thong, dan
cu hoac cdng nghiép,
ddng thoi da c6 cac
cong trinh kiém soat
ngap duoc trién khai
trudc day

Uu tién nang cap hé thong
thoat nuéc, hé théng bom,
cong trinh kiém soét triéu,
ho diéu tiét va thiét bi quan
tric ngap

Khu vuc phat
trién c6 diéu kién
(bao phu 9.850
thira dat voi dign
tich 8.614,48 ha,
chiém  90,96%
quy dat tao lap
phuc vu BTH)

Mot sb vi tri dia hinh
thip va/hoic chiju anh
huong sut lun tai Lé
Minh Xuéan, Tan Kién,
Tan Tac, Binh Hung,
Phong Phu va bDa
Phudce

Cac ban do tich hop
DEM, sut l4n va dinh
huéng khong gian dén
nam 2030 cho thay tai
mot sb vi tri ton tai diéu
kien do6 cao thip
va/hoac sut lun twong
dbi cao

Chi xem xét phét trién khi
dap (g cac yéu cau vé cao
d6 nén, ning lyc thoat
nudc, quan trac sut lGn va
céc bién phap chéng chiu
V&i ngap

Khu vue wu tién
tao lap va khai
thac quy dat
phuc vu DPTH
(bao phu 1.476
thira dat voi dign
tich 810,69 ha,
chiém 8,56% quy
dat tao lap phuc
vu DTH)

Céac khu vuc dugc quy
hoach PTDT dén 2030
¢ it hoac khong c6 vi
tri dé ngap va khong
nam trong vang sut 10n
€ao; cac vi tri co do cao
tuong d6i 16n hon, kha
nang két ndi tt hon va
muc chong lan ngap -
syt 1tn thp hon.

Ban d6 tich hop cho
thdy cac khu vyc nay
c6 mac han ché do
ngap va sut lan da ghi
nhan thap hon cac diém
nong chinh, dong thoi
van phi hop véi dinh
huéng PTDT dén nim
2030.

Uu tién tao 1ap va khai
thac quy dat theo ding
phap luat cho céc chac
nang d6 thi, dich vy, céng
trinh céng cong va ha tang
x4 hoi; truge khi trién khai
van can xac minh cu thé
theo dja diém vé do cao,
thoat nudc, cac han ché
moi truong va nang luc ha
tang.
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Phat trién quy dat d6 thi can dong bd v6i dau tu ha tang KT-XH, dic biét [a
giao thdng, thoat nudc, chdng ngap va ha tang xa hoi; wu tién quy dat cho ciy
xanh, mit nude, cong trinh cong cong va hanh lang sinh thai nham ning cao kha
nang chéng chiu trudce tac dong cua BDKH. Déc biét, cong tac tao 1ap, khai thac
va quan 1y quy dit can duoc thuc hién trén co s& quy hoach théng nhit, han ché
diéu chinh cuc bo; ting cudng khai thac gid tri gia ting tir dit thong qua déu gia
QSDBD, cho thué dét va khai thac quy dat cong. Ngudn thu tir dat duoc quan 1y
cong khai, minh bach va uu tién tai dau tu cho BT-HT-TDC, GPMB va phat trién
ha ting d6 thi.

DPén nam 2030, quy dat lién quan dén DTH tai Binh Chénh sé& 12 9.470,62 ha;
bao gdm: 951,9 ha di duoc tao 1ap nhung chua khai thac (Bang 4.15) va 8.518,72
ha can duoc tao 1ap dén nam 2030 (Bang 4.37). Tuy nhién, dién tich nady méi phan
anh nhu cau phat trién theo quy hoach, chua lam rd muac do pht hop vé khong gian
trong diéu kién ngap lut va sut 10n tai dia ban nghién cau. Vi vay, ban d6 long ghép
ngap, sut 1Gn va QHSDPD db thi dén 2030 1a cong cu hd tro kha hiéu qua trong viéc
d6i chiéu dinh husng PTDT véi cac yéu té rai ro hién hiru (Phu luc 23 va Bang
4.38); 1am co s& ra soat quy hoach va ra quyét dinh PTQD phuc vu DTH bén viing,
thich ing voi BDKH tai Binh Chanh.
4.4.5. Pé xuat mot so giai phap phat trién quy dat phuc vu @6 thi hoa trong
béi canh bién @6i khi hau tai dia ban nghién ciu

Trén co s& mac do cap thiét, tinh kha thi, kha nang huy déng ngudn lec va
hiéu qua du kién, cac nhém giai phap dé xuat duoc sap xép theo tht tu wu tién tir
c4c giai phap nén tang, truc tiép thao g& diém nghén dén céc giai phap hd tro va
nang cao hi¢u qua PTQD nhu sau:
4.4.5.1. Nhém gidi phap vé thé ché, chinh sach

Xét muc d6 anh huong dén PTQD, nhom yéu té vé chinh sach ¢6 mdi quan
hé thuan & muc cao (rs=0,5-0,74) va rat cao (rs> 0,75) (Bang 4.32, Phu luc 16).
Dong thoi, két qua nghién ctru cho thay ty 1¢ khai thac quy dat da tao 1ap con thép,
mot s6 phuong thirc khai thac chua da dang va nhiéu khu dit con vudng vé phap
Iy, ranh gidi, cha thé quan 1y, ha tang va diéu kién thich ung BPKH. Vi vay, dé
PTQD phuc vu DTH hiéu qua va bén vimng, can trién khai dong b cac giai phap:

- Hoan thién trinh tu, thu tuc THD, boi thuong, GPMB va cudng ché theo
hudng rut ngén thoi gian phé duyét, quy dinh ro trach nhiém, diéu kién va trinh tu
thuc hién; 4p dung bién phap cudng ché phu hop nham bao dam tién do tao lap
quy dat, bao vé quyén loi hop phap ciia NSDD va tinh nghiém minh ctia phap lut.
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- Quy dinh cu thé vé xur 1y du &n vi pham phép luat dét dai, cham hodc khong
dua dét vao sir dung; tranh lang phi tai nguyén, giai phong ngudn luc, tao didu kién
dua quy dét vao khai thac hiéu qua va thic day tién d6 trién khai.

- Xay dyng phuong an giai quyét trudng hop bi THD vi nguyén nhan khach
quan, nhat 13 trudng hop chiu tac dong cua tu nhién, ngap lut, sut lin hoic khong
con kha nang canh tac nhung chua thé chuyén muc dich SDD theo quy hoach.

- Pay manh chinh sach thu hat dau tu thdng qua wu di tai chinh va hd tro
phap ly, tang tinh minh bach trong lap QHSDD; dong thoi vu tién cac dy 4n cd
kha ning tao gia tri gia ting ctia dat, hoan thién ha tang va thich tng v6i BPKH.

- Hoan thién co ché nha dau tu ty thoa thusn nhan chuyén nhuong, cho thué,
g6p von bang QSDP; ¢d quy dinh xir Iy khi khong dat thoa thuan (Nha nudc THD
hodc hd trg hoa giai, dinh gi4 lai) va diéu chinh co ché ing vén dé bao dam cong
béng, minh bach, gidm tinh trang du an cham trién khai do chua c6 mat béng.

- Quy dinh chi tiét vé khai thac va quan Iy quy dat da tao 1ap (nguyén tic phan
bd, co ché giam sat, tiéu chi danh gia hiéu qua va bién phéap xir 1y vi pham...); bd
sung tiéu chi vé murc d6 an toan vé ngap lut, sut 1an va kha ning két ndi ha tang.

- Thong nhit quy dinh vé phan loai dat ¢, gia dat va boi thudng gitta cac van
ban phap luat nham han ché tinh trang kéo dai phé duyét gia bdi thuong, giam
tranh chép, khiéu nai trong THD, GPMB va minh bach héa thu tuc.

- M6 rong hinh thirc khai thac quy dat théng qua thanh toan cho nha dau tu
bang quy dat cong; quy dinh rd tiéu chi lwa chon du an, nguyén tic dinh gia va co
ché giam sat dé tranh that thoat, nang cao hiéu qua SDP, giam ap luc ngan sach va
thu hut nguén luc xa hoi.
4.4.5.2. Nhom gidgi phap vé co ché va té chirc theec hién

Nhom yéu té vé co ché quan 1y c6 mdi quan hé thuan & muc tir trung binh
dén rét cao tai 3 ving (Vung 3: 1s=0,358, P<0,01; Viing 2: rs=0,549, P<0,01; VVing
1: rs=0,776, P<0,01) (Bang 4.32 va Phuc luc 16); phan anh muc dd lién h¢ khac
nhau giita co ché quan 1y va hiéu qua PTQD & cac ving. Vi vay, dé PTQD phuc
vu DTH dat hiéu qua, can tap trung hoan thién co ché quan 1y qua cac giai phap:

- Tang cuong quan tri va phdi hop lién nganh trong tao lap, khai thac, quan ly
quy dat; 1am rd trach nhiém, quyén han va co ché phdi hop giita cac co quan; kip
thoi bao cdo, xin ¥ kién cap trén dbi véi cac trudng hop chua duoc quy dinh 3.

- Nang cao niang luc quan 1y qua ddo tao, tip huin can b va Gmg dung cong
nghé trong cép nhat, déng bd ban dd, ho so dia chinh, CSDL dit dai dé kiém soat
hiéu qua quy dat. Pong thoi nghién ciru ap dung linh hoat cic cong cu trung gian
(nhu: ngan hang dat dai, tai diéu chinh dat, don dién d6i thira, gop quyén SDD
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hoic mo hinh cong ty dit dai) dé tap hop, quan 1y va khai thac quy dit theo quy
hoach; giam tinh trang quy dit manh mun, phan tan va chi dong tao quy dat.

- Quan 1y, khai thac hiéu qua quy dat doi du, quy dat cong va quy dat chua
sir dung thong qua hoan thién do dac, cim mdc gidi, hd so phap 1y, cip gidy chimg
nhan QSDPD, xir Iy 1an chiém va cong khai thong tin dat dai; ddy manh dau gia
QSDD, mé rong cho thué dat, khai thac ngin han quy dit du diéu kién va cai cach
tha tuc hanh chinh dé thu hut ngué)n luc tham gia PTQD. Can du trit, cai tao va
dau tu ha ting dé nang cao gid tri quy dét trudce khi khai théc.

- Cai thién, dau tw dong bd ha tang k¥ thuat va xa hoi nham nang cao strc hip
dan khu vyec, tao diéu kién cho san xuét - kinh doanh, thiic ddy PTQP bén viing;
trong d6 uu tién ha ting thoat nudc, giao théng két ndi, san nén va cac cong trinh
giam ngap nudc tai cac khu vuc co tiém niang khai thac quy dat.
4.4.5.3. Nhém gidi phap vé quy hogch

Quy hoach c¢6 mbi twong quan thuan & mirc cao (rs=0,5-0,74) va rat cao (rs>
0,75) (Bang 4.32 va Phu luc 16), khﬁng dinh vai tro then chdt trong dinh hudng
PTQD. Két qua chong xép GIS, phan tich ngap lut, sut lun va QHSDP dén nim
2030 cho thiy can 1ong ghép riii ro khi hau vao qua trinh xac dinh khu vuc uu tién
hodc han ché PTQD. Vi vay, dé PTQD phuc vu BDTH dat hiéu qua, dam bao tinh
bén vitng, can tap trung nang cao chat luong quy hoach théng qua céc giai phéap:

- Lap va diéu chinh quy hoach can dya trén danh gia toan dién diéu kién tu
nhién, KT-XH va hién trang SDDP cta Binh Chanh; déc biét 1a ngap lut - sut ln,
thoat nudc, va nang luc ha téng hién hitu nham bao dam quy hoach kha thi, han
ché rui ro khi trién khai va toi vu héa ngudn luc dat dai. Nang cao chat luong, tinh
d6ng bo va kha ning tich hop ctia cac quy hoach hién c6, khic phuc tinh trang chong
chéo, bat hop Iy trong phan bd khong gian.

- Qua4 trinh 1ap va diéu chinh quy hoach cin c6 su tham gia cta cac (Nha
nude, nha dau tu, NSDBD...); bao dam tinh kha thi, minh bach, phu hop thuc tién.

- Quan ly va khai thac quy dét can dugc thuc hién chit ché theo QHSDD;
tang cuong theo ddi, kiém tra, xir Iy vi pham ddi v6i cac du an cham dua dat vao
sir dung; bao dam SDD bén viing, phat huy gia tri kinh té gan véi loi ich xa hoi.
4.4.5.4. Nhom giai phap vé tai chinh

Nhom yéu t6 tai chinh dat dai c6 mbi quan hé thuan & mirc cao (rs=0,5-0,74)
va rét cao (rs> 0,75) (Bang 4.32 va Phu lyc 16), cho thiy day 13 yéu tb then chét
trong PTQD. Két qua nghién ciru ciing cho thay ty 1é giao dat thong qua dau gia
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QSDD va cho thué dét con rét thap, trong khi quy dat di tao 1ap nhung chua khai
thac con 16n. Do do, giai phap tai chinh can tip trung vao tao ngudn luc, gia ting
gi4 trj dat va thuc ddy dua quy dit vao khai thac hiéu qua hon; cu thé nhu sau:

- Kién toan va phat huy vai trd Quy phat trién dit gin v6i co ché phdi hop
huy dong, phan bd va st dung von cho PTQD; lam rd chirc ning cua Quy, quy
dinh quyén huy dong vén, co ché thu - chi minh bach, ngudn bé sung 6n dinh tir
dau gia QSDD, tién SDD va cac ngudn hop phap khac. Xay dung co ché huy dong
tai chinh dya vao dat dé tao ngué)n lyc cho PTQD phuc vu BPTH ga“in v6i quy hoach
6n dinh, dinh gia minh bach, dau gia canh tranh va kiém soat dau co.

- Tang cudng bao dam tinh khach quan trong phé duyét don gia boi thuong
khi THD, théng qua quy trinh dinh gia dya trén dit liéu thi truong cap nhat, do don
vi tu van doc lap thuc hién va c6 su gidm sat cia co quan chirc nang va cong déng.

- Pay manh ting thu tir dat va von hoa dat dai thong qua dau gia QSDD, cho
thué dat dai han, khai thac tam thoi quy dat chua sir dung va thu hdi phan gia tri
tang thém tir dat sau quy hoach, dau tu ha ting; quan Iy minh bach nguon thu dé
tai dau tu cho ha tﬁng, dich vu cong va céac du an PTQD.

- Xay dung co ché linh hoat st dung v6n nhan rdi tir cac Quy, két hop von
vay uu dai, x hoi hoa va két ndi t6 chirc tin dung véi nha dau tu, nham chi dong
dap (mg nhu cau von cho PTQD, nhét 14 cac dy 4n ha ting chdng ngap, thoat nudc...
4.4.5.5. Nhém gidgi phap vé qudan Iy rii ro theo viing

Nhom yéu t6 vé quan 1y rai ro cho thdy mbi quan hé thuan & muc cao (rs=0,5-
0,74) va rat cao (rs> 0,75) (Bang 4.32 va Phu luc 16); khang dinh vai trd quan
trong cua nang luc du bao, phong ngira va xir 1y rui ro d6i véi hidu qua va tinh bén
vitng ctia PTQD, dong thoi cho thdy mirc do rui ro va yéu cau quan 1y c¢6 sy khac
biét rd giita cac ving. Do d6, viéc dé xuét giai phap quan 1y rai ro theo ving 1a can
thiét nham giam thiéu thiét hai, han ché gian doan tién do va nang cao hiéu qua
SDP trong béi canh BDKH tai Binh Chanh (Bang 4.39).

-Pbi véi Vung 1, rii ro chii yéu phat sinh tir bién dong KT-XH, ap lyc DTH
nhanh, tai chinh dét dai va thi truong dét dai; trong khi BDKH c6 mirc anh huéng
cao nhung chua phai yéu t6 chi phdi nhat. Do d6, quan 1y rii ro can tip trung hoan
thién co ché tai chinh dét dai, da dang hoa ngudn von, kiém soat phat trién theo
quy hoach, dong thoi 16ng ghép yéu cau thich ing BDKH trong dau tu ha tang do
thi va kiém soat chuyén do6i SDP tai cac khu vuyc giit vai trd dam bao phat trién

nong nghiép - sinh théi va diéu tiét nudc.
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Bang 4.39. Téng heop giai phap giam ngap tai Binh Chanh

Giai phap Giai phap cu thé Thoi gian Ghi chu
Narf1g c'alp Va: mo rong hé thong thoat Ngén han UuA tién 'f\:ac diém
nudce hién co ngap nghiém trong
Xay dung ho diéu tiét nudc mua tai .. Gan véi quy hoach

. R A R o Dai han R
K§¥ thuat  khu déan cu va cong vién do thi méi
vahating Lap dat hé thong bom tu dong tai cac Nedn han Rt ngan thoi gian
khu vuc dia hinh thép & : thoat nudc
Nang cao va gia c¢d dé bao; lap dat cira Dai han Ngin ngap do triéu
ngan tricu tai cac clra xa : cuong
< . , Két hop véi quy
lrla so,a.t QAHSDD theo hudng thich Dai han hoach giao thong va
ung voi ngap s
Quy hoach do thi
. Y .~ Kiém soat DTH tu phat va lan chiém ‘ Ting cudng kiém

vaquanly . Ngan han P
kénh rach tra va xu 1y vi pham
Béo tri, nao vét thuong xuyén hé . Thyc hién dinh ky

x X o Ngan han A
thong kénh rach va thoat nudc hang ndm
Ung dung GIS va m6 hinh thiy vin - .. HO) trg quan ly va ra
: R iAo s Dai han %, 4
thuy luc dé phan tich va du bao ngép quyét dinh
.2 ¢ Y , ~ Tur ngén , 2, R c 4,
R . Trién khai h¢ thong canh bao ngap tu . ... (Co thé trién khai thi

Cong nght dong (cam bién, camera, ing dung) han dén dai diém

va dir licu e ’ - 1E Qung han
Xay dungAcac san pham trucﬂ que,ln h?a 3 Tich hop dit li¢u dia
3D dua trén GIS phuc vu quan ly ngap Dai han . P

\ A A . hinh va khi hau
va truyén dat thong tin quy hoach
A A A A A1z Thong qua céc
NAan% ca? nhéan t}m’c C,(.)l’lg dong vé bao Ngénhan  chién dich truyén
vé h¢ thong thoat nudc n o
thong va truong hoc
C(_)\ﬂginflg Khuyén khich ha téng xanh va vat liéu .. Gan; Vol cac tle]}
va xa hoi J \ N Dai han chuan quy hoach do
tham nudc trong khu vue do thi C .
thi méi
Phat trién img dung dé cong dong bao Ngén han Huy dong su tham

cao diém ngép

gia ciia cng dong

-Pdi véi Ving 2, riti ro mang tinh tong hop do chiu tic dong dong thoi cua

dia hinh, méi truong, tai chinh dat dai, chinh sach va nhu cau khai thac quy dat khu

trung tam. Vi vay, can danh gia ddy du rui ro dia hinh, méi trudng va BDKH trudce

khi tao 1ap quy dat; bao dam ngudn luc tai chinh cho bdi thuong, GPMB, THC va

dau tu ha téng; kiém soat chit chd chuyén muc dich SDD tai khu vuc triing thép,

nguy co sut lun cao; ning cao ning luc quan Iy dé khai thac hiéu qua quy dat khu

trung tam, noi dat dai c6 gia tri cao nhung chiu ap luc 16n vé ha tang va dan so.

-Péi véi Vung 3, rui ro téng hop & muc cao nhat; ngap lut, sut lun va BbKH

dang tac dong cong hudng véi qua trinh DTH nhanh, du tu ha tang 16n. Vi vay,
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quan 1y rai ro can tiép can theo hudng tich hop va chii dong, coi rui ro ngap lut -
sut lun gan v6i BDKH 12 ndi dung xuyén sudt trong chu trinh PTQD; dong thoi ra
soat, diéu chinh QHSDD trén co s& hién trang ngap lut, sut lin va diéu kién ha
tang ctia khu vuc va diy manh Gng dung cong nghé s trong giam sat, du bao va
quan 1y quy dat nhdm nang cao kha ning chong chiu va tinh bén viing ctia PTDT.
4.4.5.6. Nhom gidi phap vé tuyén truyén vdn dgng sw tham gia ciia céng dong

Quan 1y dwa vao cong dong cé twong quan thuan & mirc cao (rs=0,5-0,74) va
trung binh (rs=0,25-0,49) (Bang 4.32 va Phu luc 16), khing dinh vai tro cia su
tham gia cong dong trong PTQD, gitp nang cao hidu qua, tinh bén viing cta cac
du an PTQP phuc vu DTH. Theo dé, can xem xét 4p dung mot so giai phap sau:

- Tang cudng tuyén truyén, van dong véi su tham gia ciia hé thong chinh tri
va cong dong; cap uy dinh hudng chil truong vé PTQD gin voi phat trién KT-XH
va DTH bén viing, chinh quyén tang cudng phdi hop to chire thuc hién, cac to chic
phat huy vai trd cau ndi dé van dong nhan dan, tao dong thuan trong thyc hién.

-Pa dang héa hinh thic tuyén truyén, dic biét trén mdi truong sé dé cong
bd, cong khai kip thoi thong tin vé quy hoach, gia dat, phuong an bdi thuong, tién
d6 du an, phuong an TDC va chinh sach lién quan nham dy nhanh tién d6 PTQD.

- Thuong xuyén dbi thoai, tham van cong dong giita chinh quyén, nha dau tu
va NSDP nham 1am rd muc tiéu, quyén loi, nghia vu, tiép thu y kién dé diéu chinh
QHSDDP phu hop thyc tién va tao dong thudn cao trong xa hoi; nhét 14 tai cac khu
vuc ¢6 nguy co khiéu nai, phai di doi, TDC hoic chiu rai ro tir BDKH.
4.4.5.7. Nhém gidgi phap vé #ng dung cong nghé thong tin

Nhom yéu té nay c6 méi quan hé thuan & mirc cao (rs=0,5-0,74) va rét cao (s
> 0,75) (Bang 4.32 va Phu luc 16); khiang dinh vai trd quan trong ctia cong nghé
quan 1y d6i véi hiéu qua PTQD. Két qua nghién ctru vé DEM, ngép lut, sut 1un va
chong xép GIS cho thiy tng dung cong nghé can dugc xem 13 cong cu hd tro ra
quyét dinh trong toan bo qué trinh PTQD. M6t sb giai phap dé xuat gom:

- Xay dyng va duy tri CSDL dat dai theo nguyén tac “diing - du - sach - song -
thong nhat - ding chung”, bao dam thong tin phap 1y, k thuat, gia dat va hién trang
SDP chinh xac, duoc cap nhét kip thoi theo bién dong thuc té, tich hop voi CSDL
qudc gia va cap nhat thdng nhét theo don vi hanh chinh méi sau sap nhap; qua do,
tang tinh céng khai, minh bach, giam tranh chip va hd tro hiéu qua cong tac PTQD.

- Ung dung ddng bod cac cong nghé tién tién va cac nén tang quan 1y dat dai
s6 dé thu thap, cap nhat va gidm sat hién trang SDD, phat hién cac vi pham vé
SDD va quy hoach, theo doi tinh trang ngép lut - sut lan; déng thoi ho trg THD,
boi thuong, GPMB va quan 1y quy dat trén mot hé thong thong nhat, minh bach.
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- Xay dung hé thng ban dd chuyén dé phuc vu PTQD (nhu: ban d6 THD va
GPMB, DEM, ban db sut ltn, ban d6 ngap lut, ban dd dinh huéng PTQD va md
hinh 3D mé phong dién bién ngép lut...). Hé théng nay can tich hop dit liéu dia hinh,
thily van, khi tuong, hién trang SDD, INSAR va ha tang... d¢ phén tich, danh gi4 va
du bao rui ro ngép lut - sut lun, tryc quan hoa pham vi, mirc do va thoi gian ngap;
qua d6, hd trg co quan quan 1y x&c dinh khu vuc wu tién, khu vuc han ché PTQD va
phuong 4n tng phé phit hop véi didu kién Binh Chanh trong bdi canh BDKH.

- Pé mo6 hinh 3D phat huy hiéu qua trong chéng ngap, PTQD va QLPD, can:
Nang cao chat lugng va muc d6 chi tiét cua dit liéu dau vao; tich hop mo hinh 3D
v6i hé thong GIS va nén tang QLDD sb, M rong kich ban twong lai va du bao dai
han, Ung dung trong quy trinh ra quyét dinh va cip phép, Tang cuong phéi hop lién
nganh va chia sé dir liéu, va Pao tao ngudn nhan lyc va ning cao niang luc van hanh.

Pé bao dam tinh kha thi, ing dung cong nghé trong PTQP tai Binh Chénh can
dua trén CSDL dat dai va ha tﬁng cong nghé hién co; déng thoi bao dam diéu kién
vé dir liéu, bao mat, nhan luc, kinh phi, co ché phéi hop va kha nang van hanh. Cu
thé: (1) dit liéu can dugc chuan hoa, cap nhat, lién thong; (2) ha tang phai dap tng
yéu cau luwu trix, X0 1y, chia sé va bao mat thong tin; (3) can bo can duoc dao tao vé
quan 1y CSDL, GIS va khai thac cac san pham khéng gian; (4) xac dinh rd trach
nhi¢m gitra cac co quan trong cap nhat, chia s¢ va st dung dir licu dé hé théng duoc
duy tri va van hanh thuong xuyén trong qua trinh PTQD tai Binh Chanh.
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PHAN 5. KET LUAN VA KIEN NGHI

5.1. KET LUAN

1) Khu vuc Binh Chanh la ctra ngd phia Ty Nam cua thanh phd H6 Chi
Minh, véi DTTN 25.255,99 ha, dan s6 839.803 ngudi véi mat do dan sb 3.325
ngudi/km2. Cong nghiép - xay dung va thuong mai - dich vu chiém 98% co ciu
kinh t&, véi 97,9% dan s 1am viéc trong khu vuc phi ndng nghiép; tao diéu kién
thuan loi d& mo rong khdng gian PTQD va thlic day DTH. Tuy nhién, mat 6 dan
s6 cao, chuyén dich co cu kinh té nhanh va tdc d¢ong ngay cang rd cia BDKH da
lam gia tang &p luc d6i véi PTQD, nhit Ia trong chuyén doi SDD, phat trién co s
ha tang, kiém soat ngap lut, sut In va thich ng véi BPKH.

2) Luan an da phat hién trong giai doan 2014-2023 c6 su chénh Iéch 16n gitra
ty 16 DTH tinh (chi dat 3,09%, thip hon nhiéu so véi TP.HCM 79,72% va ca nudc
35,3% va téc d6 PTH dong (dat toi 31,38%, vuot trung binh ca nudc 26,19% va
TP.HCM 13,55%). Pay 1a minh ching thyc tién quan trong lam rd &p lyc chuyén
dich dat dai gay gt tai khu vuc cira ngd Tay Nam TP.HCM.

Luan an da phan tich mot cach toan dién thuc trang PTQD tai khu vuc Binh
Chénh véi 1.479,17 ha duoc tao lap thong qua 3 phuong thuc: s dung quy dat
cong do Nha nudc quan ly hién dang bo tréng hozc sir dung khong hiéu qua, chua
phu hop (901,86 ha, 60,97% tai 709 thtra dat); Nha nuéc thu hoi dat theo QH,
KHSDD (517,81 ha, 35,01% tai 59 dy &n); va nhan chuyén nhuong QSDD théng
qua hinh thic nha dau tu ty thoa thuan (59,5 ha, 4,02% tai 3 du 4n). Bdng thoi,
nghién ctru da phat hién diém nghén cét 16i trong PTQP la ty 1¢ quy dat chua duoc
khai thac con rat cao (64,35%) va su thiéu hut tram trong caa co ché thi truong
cong khai (dau gia QSDD chi chiém (0,05%). Theo danh gia ciia nguoi sir dung
dat, cong tac PTQD dat muc tot (trung binh 4,13 diém); Ving 2 va 3 dugc danh
gia rat tét (diém lan luot 1a 4,25 va 4,21), trong khi Vung 1 chi dat muc tét (3,93
diém). Két qua nay cho thay dia phuong da chu dong tao lap quy dat phuc vu do
thi hda, nhung hiéu qua khai thac con chua twong xang vai quy mé quy dat da hinh
thanh; dac biét 1a co ché dau gia QSDD, cho thué dat va khai thac quy dat sau tao
lap van can duoc cai thién.

3) Két hop phuong phap Delphi, diéu tra x4 hoi hoc va kiém dinh phi tham
s6 (hé s6 twong quan rs), luan 4n da nhan dién, phan nhém va do ledng mirc do anh
huong cua 21 yéu té (thudc 4 nhém) dén hoat dong PTQD phuc vy DTH trong bdi
canh BDKH.

Két qua diéu tra Delphi xac dinh duoc 21 yéu té c6 anh husng dén PTQD
phuc vu BTH trong bbi canh BBKH tai Binh Chanh; trong d6: 10/21 yéu td & muc
rat cao va 11/21 yéu té & mirc cao. Két qua diéu tra can bo cong chirc, vién chuc
cho thiy: c6 6/21 yéu té & mtc cao va 15/21 yéu té ¢ muc rat cao. Kiém dinh s6
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liéu tir 450 phiéu diéu tra ngudi st dung dat da xac dinh duoc 21 yéu té c6 anh
hudng thuan & mac tir trung binh dén rat cao (0,25 < rs < 1) d&én cac hoat dong
PTQPD phuc vu dé thi hoa trong bdi canh BBKH tai Binh Chéanh va c6 su khac biét
giita ba vuing. Viing 3 chiu tc dong manh nhat vai 10 yéu té anh huong ¢ muc rat
cao, tiép theo 1a VViing 1 véi 8 yéu t va Viing 2 véi 7 yéu td. C6 04 yéu tb thé hién
muc d6 anh hudng twong dbi ddng nhat tai ca 03 vung, phan anh nhitng dong lec
va han ché mang tinh phé quat cua dia phuong; gom: tiém ning phat trién thi
truong dat dai c6 anh huong thuan & mac rat cao (rs > 0,75), nhéan lyc quan Iy va
chinh s&ch dat dai déu c6 anh huéng thuan & mic cao (0,50 <rs < 0,75), anh huéng
sau thu hdi dat c6 anh hudng thuan & mirc trung binh (0,25 < 1s < 0,50).

4) Tich hgp céc phat hién néu trén cung véi mé hinh 3D truc quan hda tinh
trang ngap luc, ma tran SWOT, PSR, GIS, phuong an QHSDPD dén 2030, dé tai da
nhan dién cac han ché phat trién hoac kiém soat nghiém ngat, uu tién dau tu ha
tang, phat trién cd diéu kién va uu tién tao lap, khai thac quy dat phuc vu do thi
hoa. Tir d6 dé xuat dinh hudng va giai phap PTQP phuc vu d6 thi hoa trong béi
canh BPKH dén nam 2030 cho khu vuc Binh Chanh. Pay la co so thuc tién gidp
c4c co quan quan ly nha nude cha dong diéu tiét, cu thé hoa chinh sach PTQD theo
viing khdng gian nham giai quyét hai hoa muc tiéu thic day do6 thi hda nhanh va
nang cao nang lyc thich tng bén viing voi BDKH tai cira ngd Tay Nam TP. HCM.
5.2. KIEN NGHI

1) Can vu tién hoan thién co ché, chinh sach va td chirc thyc hién nhim khai
thac hiéu qua quy dit di tao 1ap phu hop véi dic diém cia timg ving. Can tiép tuc
nghién ctru cac kich ban BDKH va ngap lut trong twong lai, két hop voi xu hudng
DTH va QHSDD dé b sung co s danh gid mirc d6 phi hop va rui ro d6i voi PTQD.

2) Qua trinh PTQD phuc vu DTH bi 4nh hudng béi nhidu yéu t6. Dé tai mébi
tap trung nghién ctru 21 yéu t6 tai khu vuc Binh Chanh thudc 4 nhom (diéu kién
tu nhién, KT-XH, quan 1y va chinh sach). Can c6 thém cic nghién ctru vé anh
huong cta cac nhom yéu té khac, & cac cip khac nhau, véi cach tiép can va phuong
phap nghién ctru khac dé c6 thém co so khang dinh anh huong caa PTQD d6i véi
qua trinh DTH va su phat trién KT-XH.
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