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LỜI CAM ĐOAN 
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cứu được trình bày trong luận án là trung thực, khách quan và chưa từng dùng để bảo vệ 

lấy bất kỳ học vị nào. 

Tôi xin cam đoan rằng mọi sự giúp đỡ cho việc thực hiện luận án đã được cám ơn, 

các thông tin trích dẫn trong luận án này đều được chỉ rõ nguồn gốc. 

                                                     

 Hà Nội, ngày......tháng......năm 2026 

     Tác giả luận án 
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TRÍCH YẾU LUẬN ÁN 

Tên tác giả: Trương Đỗ Thùy Linh 

Tên Luận án: Nghiên cứu phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi 

khí hậu khu vực Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh. 

Ngành: Quản lý đất đai;    Mã số: 9 85 01 03 

Tên cơ sở đào tạo: Học viện Nông nghiệp Việt Nam 

Mục đích nghiên cứu 

- Đánh giá quá trình đô thị hóa, thực trạng phát triển quỹ đất và xác định các yếu tố 

ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại 

khu vực Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh. 

- Đề xuất định hướng và giải pháp phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối 

cảnh biến đổi khí hậu tại khu vực Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh.  

Phương pháp nghiên cứu  

Đề tài sử dụng các phương pháp nghiên cứu sau: (1) Phương pháp điều tra và thu 

thập tài liệu, số liệu thứ cấp; (2) Phương pháp phân vùng nghiên cứu; (3) Phương pháp 

phân tích Delphi; (4) Phương pháp điều tra và thu thập tài liệu, số liệu sơ cấp; (5) Phương 

pháp phân tích - tổng hợp; (6) Phương pháp xử lý số liệu; (7) Phương pháp đánh giá quá 

trình đô thị hóa; (8) Phương pháp phân tích SWOT; (9) Phương pháp tiếp cận mô hình 

khung ma trận Áp lực - Hiện trạng - Đáp ứng (Pressure - State - Response framework, 

PSR); (10) Phương pháp ứng dụng Hệ thống thông tin địa lý (GIS). 

Kết quả chính và kết luận 

1) Khu vực Bình Chánh là cửa ngõ phía Tây Nam của thành phố Hồ Chí Minh, với 

diện tích tự nhiên 25.255,99 ha, dân số 839.803 người với mật độ dân số 3.325 người/km². 

Công nghiệp - xây dựng và thương mại - dịch vụ chiếm 98% cơ cấu kinh tế, với 97,9% 

dân số làm việc trong khu vực phi nông nghiệp; có điều kiện thuận lợi để mở rộng không 

gian phát triển quỹ đất và thúc đẩy đô thị hóa. Tuy nhiên, mật độ dân số cao, chuyển dịch 

cơ cấu kinh tế nhanh và tác động ngày càng rõ của biến đổi khí hậu đã làm gia tăng áp 

lực đối với phát triển quỹ đất, nhất là trong chuyển đổi sử dụng đất, phát triển cơ sở hạ 

tầng, kiểm soát ngập lụt, sụt lún và thích ứng với biến đổi khí hậu. 

2) Luận án đã phát hiện trong giai đoạn 2014-2023 có sự chênh lệch lớn giữa tỷ lệ 

đô thị hóa tĩnh (chỉ đạt 3,09%, thấp hơn nhiều so với thành phố Hồ Chí Minh 79,72% và 

cả nước 35,3% và tốc độ đô thị hóa động (đạt tới 31,38%, vượt trung bình cả nước 26,19% 

và thành phố Hồ Chí Minh 13,55%). Đây là minh chứng thực tiễn quan trọng làm rõ áp 

lực chuyển dịch đất đai gay gắt tại khu vực cửa ngõ Tây Nam thành phố Hồ Chí Minh. 

Luận án đã phân tích một cách toàn diện thực trạng phát triển quỹ đất tại khu vực 

Bình Chánh với 1.479,17 ha được tạo lập thông qua 3 phương thức: sử dụng quỹ đất công 

do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp 

(901,86 ha, 60,97% tại 709 thửa đất); Nhà nước thu hồi đất theo quy hoạch, kế hoạch sử 
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dụng đất (517,81 ha, 35,01% tại 59 dự án); và nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

thông qua hình thức nhà đầu tư tự thỏa thuận (59,5 ha, 4,02% tại 3 dự án). Đồng thời, 

nghiên cứu đã phát hiện điểm nghẽn cốt lõi trong phát triển quỹ đất là tỷ lệ quỹ đất chưa 

được khai thác còn rất cao (64,35%) và sự thiếu hụt trầm trọng của cơ chế thị trường công 

khai (đấu giá quyền sử dụng đất chỉ chiếm 0,05%). Theo đánh giá của người sử dụng đất, 

công tác phát triển quỹ đất đạt mức tốt (trung bình 4,13 điểm); Vùng 2 và 3 được đánh 

giá rất tốt (điểm lần lượt là 4,25 và 4,21), trong khi Vùng 1 chỉ đạt mức tốt (3,93 điểm). 

Kết quả này cho thấy địa phương đã chủ động tạo lập quỹ đất phục vụ đô thị hóa, nhưng 

hiệu quả khai thác còn chưa tương xứng với quy mô quỹ đất đã hình thành; đặc biệt là cơ 

chế đấu giá quyền sử dụng đất, cho thuê đất và khai thác quỹ đất sau tạo lập vẫn cần được 

cải thiện. 

3) Kết hợp phương pháp Delphi, điều tra xã hội học và kiểm định phi tham số (hệ 

số tương quan rs), luận án đã nhận diện, phân nhóm và đo lường mức độ ảnh hưởng của 

21 yếu tố (thuộc 4 nhóm) đến hoạt động phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối 

cảnh biến đổi khí hậu. 

Kết quả điều tra Delphi xác định được 21 yếu tố có ảnh hưởng đến phát triển quỹ 

đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại Bình Chánh; trong đó: 10/21 

yếu tố ở mức rất cao và 11/21 yếu tố ở mức cao. Kết quả điều tra cán bộ công chức, viên 

chức cho thấy: có 6/21 yếu tố ở mức cao và 15/21 yếu tố ở mức rất cao. Kiểm định số 

liệu từ 450 phiếu điều tra người sử dụng đất đã xác định được 21 yếu tố có ảnh hưởng 

thuận ở mức từ trung bình đến rất cao (0,25 ≤ rs < 1) đến các hoạt động phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại Bình Chánh và có sự khác biệt giữa 

ba vùng. Vùng 3 chịu tác động mạnh nhất với 10 yếu tố ảnh hưởng ở mức rất cao, tiếp 

theo là Vùng 1 với 8 yếu tố và Vùng 2 với 7 yếu tố. Có 04 yếu tố thể hiện mức độ ảnh 

hưởng tương đối đồng nhất tại cả 03 vùng, phản ánh những động lực và hạn chế mang 

tính phổ quát của địa phương; gồm: tiềm năng phát triển thị trường đất đai có ảnh hưởng 

thuận ở mức rất cao (rs ≥ 0,75), nhân lực quản lý và chính sách đất đai đều có ảnh hưởng 

thuận ở mức cao (0,50 ≤ rs < 0,75), ảnh hưởng sau thu hồi đất có ảnh hưởng thuận ở mức 

trung bình (0,25 ≤ rs < 0,50). 

4) Tích hợp các phát hiện nêu trên cùng với mô hình 3D trực quan hóa tình trạng 

ngập lụt, ma trận SWOT, PSR, GIS, phương án quy hoạch sử dụng đất đến 2030, đề tài 

đã nhận diện các khu vực hạn chế phát triển hoặc kiểm soát nghiêm ngặt, ưu tiên đầu tư 

hạ tầng, phát triển có điều kiện và ưu tiên tạo lập - khai thác quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

thích ứng với biến đổi khí hậu. Từ đó đề xuất định hướng và giải pháp phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu đến năm 2030 cho khu vực Bình 

Chánh. Đây là cơ sở thực tiễn giúp các cơ quan quản lý nhà nước chủ động điều tiết, cụ 

thể hóa chính sách phát triển quỹ đất theo vùng không gian nhằm giải quyết hài hòa mục 

tiêu thúc đẩy đô thị hóa nhanh và nâng cao năng lực thích ứng bền vững với biến đổi khí 

hậu tại cửa ngõ Tây Nam Thành phố Hồ Chí Minh. 
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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/km². 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 rₛ 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 ≤ rₛ < 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 (rₛ ≥ 0.75); management human resources and land policy both had high positive 

influences (0.50 ≤ rₛ < 0.75); and post-land-recovery impacts had a medium positive 

influence (0.25 ≤ rₛ < 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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PHẦN 1. MỞ ĐẦU 

1.1. TÍNH CẤP THIẾT CỦA ĐỀ TÀI 

Đất đai là tài nguyên đặc biệt, là nguồn lực chiến lược đóng vai trò then chốt 

trong quá trình phát triển kinh tế - xã hội (KT-XH) của mỗi quốc gia. Không chỉ 

là không gian cư trú, đất còn là nguồn sinh kế, là tài sản vô giá giúp người dân ổn 

định cuộc sống (Oxfam Việt Nam, 2012). Theo Vink (1975), nguồn lực đất đai có 

tác động trực tiếp đến đời sống của mỗi cá nhân và hầu hết mọi hoạt động phát triển 

của quốc gia, trong đó có cả quá trình đô thị hóa (ĐTH). Nhận thức rõ vai trò đó, 

Nghị quyết số 18-NQ/TW đã xác định mục tiêu trọng tâm là “đảm bảo nguồn lực 

đất đai được quản lý, khai thác, sử dụng tiết kiệm, bền vững và đạt hiệu quả cao 

nhất”, trong đó phát triển quỹ đất (PTQĐ) là một trong những nhiệm vụ cấp thiết 

hàng đầu (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 2022b). 

Để tạo điều kiện thuận lợi cho công tác PTQĐ, Luật Đất đai 2024 đã đưa “phát 

triển, quản lý và khai thác quỹ đất” thành một nội dung quản lý nhà nước về đất đai, 

đồng thời bổ sung quy định cụ thể về nguyên tắc phát triển, quản lý và khai thác quỹ 

đất (Quốc hội, 2024a). Trên cơ sở đó, Bộ Tài nguyên và Môi trường (2024b) đã bổ 

sung loại đất mới “Đất do Nhà nước thu hồi theo quy định của pháp luật đất đai chưa 

giao, chưa cho thuê - mã CGT” vào danh mục các loại đất cần được thống kê, kiểm 

kê định kỳ, nhằm tăng cường hiệu quả quản lý và khai thác quỹ đất.  

Đô thị được hình thành và phát triển nhằm đáp ứng nhu cầu của sự phát triển xã 

hội (Chabot 1948). ĐTH là quá trình chuyển đổi cấu trúc không gian và KT-XH theo 

hướng hiện đại, là xu thế tất yếu của từng quốc gia (Annez & Buckley, 2009; Nguyễn 

Tố Lăng, 2021). Sự phát triển đô thị là quy luật khách quan, gắn với tiến bộ trong 

nông nghiệp, thúc đẩy phát triển nhanh và bền vững (Bairoch, 1998; Ban Chấp hành 

Trung ương Đảng, 2022b). Theo World Bank (2014), một trong sáu lĩnh vực ưu tiên 

trong mô hình ĐTH mới là “Cải cách quản lý và thể chế đất đai”. Trong quá trình 

ĐTH, PTQĐ trở thành yêu cầu cấp thiết nhằm chủ động tạo lập, quản lý và khai thác 

quỹ đất cho phát triển hạ tầng, nhà ở, dịch vụ công cộng và mở rộng không gia đô thị. 

Thực tiễn cho thấy quá trình ĐTH thường đối mặt với một số thách thức về quản lý 

sử dụng đất (SDĐ) đô thị, PTQĐ, kiểm soát mở rộng không gian đô thị và thích ứng 

với biến đổi khí hậu (BĐKH) (Wei, 1993; Li & cs., 2022; Price & Vojinovic, 2008; 

Teshome, 2020). Tại Việt Nam, PTQĐ còn tồn tại một số khó khăn như: quy hoạch 

treo, thường xuyên phải điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất (QHSDĐ); sự phối hợp 

chưa đồng bộ giữa các đơn vị thực hiện nhiệm vụ PTQĐ, sự chênh lệch trong chính 
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sách bồi thường giữa các trường hợp thu hồi đất (THĐ)… (Ban chấp hành Trung 

ương Đảng, 2022b). Tại các nơi có tốc độ ĐTH cao; sự gia tăng SDĐ cho PTĐT dẫn 

đến sự gia tăng chuyển mục đích SDĐ, chuyển quyền SDĐ khiến giá đất biến động 

mạnh; người dân SDĐ không đúng mục đích, lấn chiếm đất đai, vi phạm pháp luật về 

QHSDĐ và môi trường... gây áp lực lớn lên PTQĐ (Bộ Tài nguyên và Môi trường, 

2022b; Nguyễn Thị Thanh Bình, 2024).   

Bình Chánh nằm ở cửa ngõ Tây Nam thành phố Hồ Chí Minh (TP.HCM), trên 

trục kết nối TP.HCM với các tỉnh thuộc Đồng bằng sông Cửu Long. Trước 01/7/2025, 

Bình Chánh có diện tích tự nhiên (DTTN) là 25.255,99 ha, với 15 xã và 01 thị trấn 

(sau sáp nhập đơn vị hành chính thành 7 xã), dân số 839.803 người, mật độ dân số 

3.325 người/km2, diện tích đất phục vụ nông nghiệp là 16.555,10 ha (Cục thống kê 

TP.HCM, 2024; Ủy ban nhân dân (UBND) huyện Bình Chánh, 2024d). Bình Chánh 

có tốc độ ĐTH nhanh và được đầu tư nhiều công trình giao thông quy mô lớn nhằm 

tạo điều kiện thuận lợi cho PTĐT và thu hút đầu tư. Từ năm 2020, địa phương đã triển 

khai chuỗi định hướng chiến lược (như: xây dựng đô thị thông minh, thực hiện Đề án 

chuyển Bình Chánh thành quận và kế hoạch phát triển thành thành phố trực thuộc 

TP.HCM), qua đó tạo động lực thúc đẩy ĐTH, mở rộng không gian phát triển KT-

XH và hạ tầng (UBND huyện Bình Chánh, 2020a; 2022cd). Sau khi sắp xếp đơn vị 

hành chính, 7 xã thuộc khu vực này vẫn tiếp tục được đầu tư phát triển trở thành đô 

thị vệ tinh của TP.HCM trong tương lai (UBND huyện Bình Chánh, 2025).  

Tuy nhiên, đây cũng là khu vực chịu tác động ngày càng rõ nét của BĐKH, 

ảnh hưởng đáng kể đến tốc độ phát triển KT-XH và đời sống của người dân 

(UBND TP.HCM, 2021a; Nguyễn Văn Hồng & Nguyễn Phương Đông, 2021). 

Đặc biệt, khu vực này đối diện với nguy cơ ngập lụt nghiêm trọng do nước biển 

dâng, với khoảng 35,40% diện tích có thể bị ngập khi mực nước biển tăng 1m (Sở 

Tài nguyên & Môi trường TP.HCM, 2021a) cũng như do triều cường, với diện tích 

ngập dự kiến lần lượt khoảng 660 ha vào năm 2025, 1.618 ha vào năm 2050 và 

4.354 ha vào năm 2100 (UNDP, 2016). Do đó, PTQĐ trở nên cấp thiết nhằm tạo 

lập quỹ đất an toàn, thích ứng với ngập lụt, nước biển dâng và các rủi ro khí hậu; 

đồng thời đảm bảo PTĐT bền vững. Trong bối cảnh đó, việc đẩy mạnh ĐTH gắn 

với yêu cầu PTĐT bền vững đang đặt ra những thách thức rất lớn. Sự thay đổi 

nhanh chóng về cơ cấu SDĐ và phương thức PTQĐ nhằm đáp ứng nhu cầu phát 

triển KT-XH, trong bối cảnh phải thích ứng với các tác động của BĐKH, đòi hỏi 

phải được nghiên cứu một cách hệ thống và toàn diện.  
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Mặc dù đã có một số nghiên cứu liên quan đến PTQĐ, song đến nay vẫn còn 

thiếu các công trình tập trung nghiên cứu PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh 

BĐKH, đặc biệt đối với khu vực Bình Chánh, TP.HCM. Thực tiễn này đặt ra nhiều 

vấn đề cần được làm rõ, đó là: Thực trạng ĐTH và PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình 

Chánh diễn ra như thế nào? Những yếu tố nào ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH 

tại đây trong bối cảnh BĐKH? Mức độ tác động của các yếu tố này ra sao? Cần có 

những giải pháp nào để PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh theo hướng thích ứng 

với BĐKH và phát triển bền vững? Để trả lời các câu hỏi trên, đồng thời góp phần 

đề xuất SDĐ của địa phương theo hướng thích ứng và bền vững, việc thực hiện đề 

tài “Nghiên cứu phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí 

hậu khu vực Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh” là thật sự cần thiết. 

1.2. MỤC TIÊU NGHIÊN CỨU CỦA ĐỀ TÀI 

- Đánh giá quá trình ĐTH, thực trạng PTQĐ và xác định các yếu tố ảnh 

hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại khu vực Bình Chánh, 

TP.HCM. 

- Đề xuất định hướng và giải pháp PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh 

BĐKH tại khu vực Bình Chánh, TP.HCM.  

1.3. ĐỐI TƯỢNG VÀ PHẠM VI NGHIÊN CỨU CỦA ĐỀ TÀI 

1.3.1. Đối tượng nghiên cứu 

- Hoạt động PTQĐ theo quy định của pháp luật đất đai hiện hành (bao gồm 

tạo lập, khai thác và quản lý quỹ đất) phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại địa 

bàn nghiên cứu. 

- Quỹ đất của 07 xã Vĩnh Lộc, Tân Vĩnh Lộc, Bình Lợi, Tân Nhựt, Bình 

Chánh, Hưng Long và Bình Hưng (thuộc huyện Bình Chánh cũ). 

- Đối tượng điều tra là: chuyên gia; cán bộ, công chức, viên chức; người sử 

dụng đất – NSDĐ (hộ gia đình, cá nhân, tổ chức có đất bị thu hồi và được giao đất, 

cho thuê đất tại các dự án thuộc phạm vi nghiên cứu của đề tài). 

1.3.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Phạm vi không gian: Đề tài tiến hành tại khu vực Bình Chánh, TP.HCM 

với diện tích là 25.255,99 ha. Sau khi sắp xếp đơn vị hành chính theo Nghị quyết 

số 1685/NQ-UBTVQH15 về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của 

TP.HCM năm 2025, hiện gồm 7 xã: Vĩnh Lộc, Tân Vĩnh Lộc, Bình Lợi, Tân Nhựt, 

Bình Chánh, Hưng Long và Bình Hưng. 
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- Phạm vi thời gian  

+ Quá trình ĐTH và kết quả PTQĐ được nghiên cứu trong giai đoạn 2014-

2023 thuộc thời kỳ thực hiện Luật Đất đai 2013 và bảo đảm tính thống nhất của 

chuỗi số liệu nghiên cứu. 

+ Số liệu về điều kiện tự nhiên, KT-XH được lấy đến 31/12/2023. 

+ Điều tra sơ cấp và phỏng vấn được thực hiện trong giai đoạn 2023-2025, 

theo tiến trình thực hiện các nội dung nghiên cứu. 

+ Diễn biến ngập lụt được nghiên cứu trong giai đoạn 2020-2024, tương ứng 

với thời kỳ triển khai các chương trình chống ngập tại địa phương và phạm vi số 

liệu được cập nhật của nghiên cứu.  

- Phạm vi về nội dung:  

Đề tài tập trung nghiên cứu về PTQĐ phục vụ ĐTH tại địa bàn nghiên cứu, 

gồm quỹ đất được tạo lập từ các hoạt động: Nhà nước THĐ theo QH, KHSDĐ đã 

được phê duyệt; Nhận chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình thức nhà đầu tư tự 

thỏa thuận để được nhận QSDĐ trực tiếp từ người dân hoặc tổ chức đang SDĐ; Sử 

dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không 

hiệu quả, chưa phù hợp; không bao gồm quỹ đất công ích do UBND cấp xã được 

giao quản lý. Trong phạm vi đề tài, BĐKH được xem xét như bối cảnh của PTQĐ 

phục vụ ĐTH; nghiên cứu tập trung vào hiện trạng ngập lụt, sụt lún có liên quan đến 

PTQĐ trong tương lai. 

1.4. NHỮNG ĐÓNG GÓP MỚI CỦA ĐỀ TÀI 

Một là, góp phần hoàn thiện khung lý thuyết tích hợp liên ngành trong quản 

lý đất đai thích ứng bằng cách vận dụng sáng tạo mô hình ma trận PSR kết hợp 

không gian 3D và GIS. Kết quả nghiên cứu làm phong phú thêm cơ sở lý luận về 

mối quan hệ biện chứng giữa tốc độ ĐTH, thực trạng PTQĐ và các tác động cực 

đoan của biến đổi khí hậu (ngập lụt, sụt lún) tại vùng ven đô của các đô thị lớn. 

Hai là, thiết lập quy trình phương pháp luận đánh giá ảnh hưởng thông qua 

việc tích hợp phương pháp Delphi, điều tra xã hội học và kiểm định phi tham số 

(hệ số tương quan - rs). Đóng góp này cung cấp công cụ định lượng khách quan để 

nhận diện, phân nhóm và đo lường mức độ ảnh hưởng của 21 yếu tố (thuộc 4 

nhóm) đến hoạt động PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH. 

Ba là, làm rõ thực trạng đô thị hóa và những tồn tại trong tạo lập, khai thác, 

quản lý quỹ đất; đồng thời ứng dụng GIS và mô hình 3D để hỗ trợ sàng lọc không 
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gian sơ bộ, phục vụ định hướng PTQĐ theo hướng bền vững tại khu vực Bình 

Chánh trên cơ sở hiện trạng ngập lụt, sụt lún và yêu cầu thích ứng với BĐKH.  

1.5. Ý NGHĨA KHOA HỌC VÀ THỰC TIỄN CỦA ĐỀ TÀI 

1.5.1. Ý nghĩa khoa học 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài góp phần làm phong phú thêm cách tiếp cận 

và hoàn thiện phương pháp luận về PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH. 

- Kết quả nghiên cứu cung cấp thêm luận cứ khoa học cho việc xác lập định 

hướng và xây dựng các giải pháp PTQĐ phục vụ ĐTH theo hướng hiệu quả, bền 

vững và thích ứng với BĐKH. 

1.5.2. Ý nghĩa thực tiễn 

- Kết quả nghiên cứu của đề tài tạo cơ sở thực tiễn cho việc hoạch định chính 

sách và lựa chọn giải pháp PTQĐ bền vững tại địa bàn nghiên cứu, phù hợp với 

bối cảnh ĐTH nhanh và tác động ngày càng rõ của BĐKH. 

- Kết quả nghiên cứu có thể được kế thừa và vận dụng mở rộng trên địa bàn 

TP.HCM và các địa phương có điều kiện tương tự; đồng thời là nguồn tư liệu tham 

khảo phục vụ công tác giảng dạy và nghiên cứu khoa học. 
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PHẦN 2. TỔNG QUAN TÀI LIỆU 

2.1. CƠ SỞ LÝ LUẬN VỀ PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ 

HÓA TRONG BỐI CẢNH BIẾN ĐỔI KHÍ HẬU 

2.1.1. Cơ sở lý luận về phát triển quỹ đất  

2.1.1.1. Vai trò của đất trong sự phát triển kinh tế - xã hội 

Trong xu thế phát triển KT-XH bền vững và hội nhập quốc tế, đất đai bao 

hàm các ý niệm sau: Về mặt chính trị, ranh giới đất đai là cơ sở để quốc tế công 

nhận chủ quyền quốc gia (Hồ Đăng Hòa & cs., 2012) và là cơ sở quan trọng để 

xác định địa giới hành chính các cấp (Quốc hội, 2024a). Về mặt tự nhiên, đất đai 

là tài nguyên (Nguyễn Đình Bồng, 2011); là nơi nâng đỡ các hệ sinh thái, đa dạng 

sinh học và các quá trình tự nhiên thiết yếu cho sự sống (Foster & cs., 2003). Về 

mặt kinh tế, đất đai là tư liệu sản xuất (Quốc hội, 2013b); là tài sản hữu hình, có 

thể được định giá (Hồ Đăng Hòa & cs., 2012); và là nguồn lực để phát triển 

(Hoàng Xuân Lương, 2013). Về mặt xã hội, đất đai là nguồn sinh kế đảm bảo 

cuộc sống (Oxfam Việt Nam, 2012); là không gian sống; là tài sản văn hóa đối 

với mỗi cá nhân và cộng đồng (Trần Trọng Phương & Đỗ Thị Tám, 2023). Theo 

Bộ Tài nguyên và Môi trường (2012a), đất đai là vùng đất có ranh giới, vị trí, diện 

tích cụ thể; có thuộc tính tương đối ổn định hoặc thay đổi nhưng có tính chu kỳ, có 

thể dự đoán được; và chịu ảnh hưởng của các yếu tố tự nhiên, KT-XH đối với việc 

SDĐ trong hiện tại và tương lai. 

Đất đai, vốn, lao động là 3 nguồn lực cơ bản để tăng trưởng và phát triển kinh 

tế (Smith & cs., 1776, Sharma, 2016). Theo Marx (1872), quyền sở hữu đối với đất 

đai là nguồn gốc ban đầu của mọi của cải và đã trở thành vấn đề lớn mà việc giải 

quyết nó sẽ quyết định tương lai của giai cấp lao động. Kinh nghiệm lịch sử cho thấy 

việc sử dụng, quy hoạch và quản lý đất đai (QLĐĐ) luôn là những vấn đề nhạy cảm 

nhất, được tranh cãi nhiều nhất và chịu áp lực chính trị nhiều nhất ở bất cứ xã hội 

nào (Đặng Kim Sơn & Nguyễn Đỗ Anh Tuấn, 2012). Tuy nhiên, tài nguyên đất đai 

của Việt Nam hiện chưa được khai thác, sử dụng hiệu quả để trở thành nguồn lực 

quan trọng phục vụ phát triển KT-XH đất nước, đặc biệt đối với quá trình PTĐT và 

thị trường bất động sản (BĐS) (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 2012b). 

Để khai thác nguồn lực đất đai “cần có quy định cụ thể về THĐ để phát triển 

KT-XH vì lợi ích quốc gia, công cộng; thực hiện cơ chế tự thỏa thuận trong chuyển 

nhượng quyền SDĐ; hoàn thiện các tổ chức PTQĐ; khai thác hiệu quả quỹ đất theo 

quy hoạch, kế hoạch SDĐ (QH, KHSDĐ); hoàn thiện cơ chế, chính sách chuyển 

nhượng, cho thuê, góp vốn bằng QSDĐ” (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 2022b). 

javascript:;
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2.1.1.2. Vai trò của phát triển quỹ đất 

a. Quỹ đất  

Theo Milićević (2014), quỹ đất được thành lập nhằm tạo điều kiện cho thu 

hồi, quản lý và SDĐ ở khu vực nông thôn để cải thiện sản xuất nông nghiệp. FAO 

(2020) cho rằng quỹ đất là tập hợp các hoạt động có hệ thống do tổ chức công thực 

hiện, đóng vai trò trung gian mua bán, cho thuê đất nhằm tăng tính lưu động của 

đất đai, phát triển thị trường đất đai và thực hiện các mục tiêu chính sách công về 

phát triển nông nghiệp, nông thôn, SDĐ bền vững, phục hồi thiên nhiên, thích ứng 

và giảm thiểu BĐKH, cũng như phát triển cơ sở hạ tầng (CSHT) quy mô lớn. Luật 

đất đai 2013 quy định quỹ đất là tổng diện tích đất đai mà một đơn vị hành chính 

hoặc một quốc gia quản lý và sử dụng phục vụ mục tiêu tăng trưởng, phát triển 

kinh tế; quỹ đất theo mục đích sử dụng được phân theo 3 nhóm đất chính: nông 

nghiệp, PNN và chưa sử dụng (Quốc hội, 2013b). Quỹ đất được xác định theo lãnh 

thổ, theo NSDĐ và theo loại đất (Nguyễn Thị Ngọc Lanh & cs., 2010). 

Dưới góc độ lý thuyết, quỹ đất có vai trò quan trọng trong việc hạn chế đầu 

cơ đất đai, điều tiết thị trường đất đai, hỗ trợ phát triển đô thị theo hướng trật tự, 

nâng cao hiệu quả sử dụng tài nguyên đất và kiểm soát các căng thẳng xã hội phát 

sinh do phân bổ nguồn lực đất đai không cân bằng (van Dijk & Kopeva, 2006; 

Louw, 2008). Về thực tiễn, quỹ đất được ví như chìa khóa để thực hiện các chức 

năng kiểm soát mô hình tăng trưởng đô thị; tạo nguồn thu cho tài chính công (van 

Dijk & Kopeva, 2006); là công cụ để Chính phủ can thiệp vào thị trường đất đai; 

cung cấp đất xây dựng khu công nghiệp, CSHT và các dự án phát triển sản xuất… 

(Milićević, 2014; Busroh & Santiago, 2017). 

Như vậy, quỹ đất là phần diện tích đất đai được xác định trong một phạm vi 

lãnh thổ nhất định; do Nhà nước hoặc tổ chức có thẩm quyền quản lý, tạo lập, phân 

bổ và khai thác nhằm phục vụ mục tiêu phát triển KT-XH; điều tiết thị trường đất 

đai; kiểm soát phát triển không gian; tạo nguồn lực tài chính; bảo đảm SDĐ hiệu 

quả, bền vững, thích ứng với BĐKH và nâng cao phúc lợi cộng đồng. Tại một số 

quốc gia, quỹ đất còn được gọi là ngân hàng đất đai. 

Damen (2004) cho rằng ngân hàng đất đai là một công cụ QLĐĐ của Nhà 

nước, nó được hình thành từ việc thu hồi và quản lý tạm thời quỹ đất, được dùng 

để đảm bảo nguồn cung đất đai cho phát triển trong tương lai. Ngân hàng đất đai 

phải hài hòa với các chính sách phát triển (Francis, 1975), cải thiện QHSDĐ 

(Xiaosong & cs., 2008), kiểm soát thị trường đất đai (Yan & cs., 2014), tăng cường 

nguồn cung nhà ở (Murray, 2020), phục hồi thị trường BĐS (Alexander, 2015) và 

đảm bảo sử dụng hiệu quả các tài sản bị tịch thu (Fujii, 2021).  
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Theo Kania (2014), quyền sở hữu/SDĐ là một phần trong chiến lược của các 

nhà phát triển, do đất có khả năng hấp thụ thặng dư tài chính và tạo lợi nhuận nhờ 

tăng giá, nhất là ở vị trí thuận lợi hoặc ven đô thị phát triển. Tuy nhiên, ngân hàng 

đất đai lớn có thể làm vốn bị “đóng băng” vì đất chưa sử dụng không tạo lợi nhuận 

nhưng vẫn phát sinh chi phí (White, 2007). Động cơ và chi phí hình thành ngân hàng 

đất đai còn phụ thuộc vào chu kỳ thị trường BĐS, biến động giá đất (Kania, 2014) 

và mức độ sẵn sàng của quỹ đất cho đầu tư, gắn với chính sách đất đai, vị trí, giá trị 

thị trường, hành vi chủ SDĐ và quy hoạch không gian (Wierzchowski, 2011). 

Theo Milićević (2014), xét về quyền sở hữu, quỹ đất được hình thành theo 

02 mô hình: (i) có sự thay đổi quyền sở hữu, được tạo bởi hình thức chuyển đổi 

quyền sở hữu đất (Hình 2.1); (ii) không làm thay đổi cơ cấu sở hữu, chủ đất vẫn 

giữ quyền sở hữu ngay cả khi đất được đưa vào quỹ đất (Hình 2.2). 

 

 

 

 

 

 
 

Hình 2.1. Mô hình quỹ đất có thay đổi quyền sở hữu 

Nguồn: Milićević (2014) 

 

 

 

 

 

Hình 2.2. Mô hình quỹ đất không thay đổi quyền sở hữu 

Nguồn: Milićević (2014) 

b. Phát triển quỹ đất 

Theo Nguyễn Thị Ngọc Lanh & cs., (2010), PTQĐ là một quá trình gồm: tạo 

lập quỹ đất (tập trung đất đai); quản lý, phát triển quỹ đất (dự trữ, đầu tư vào quỹ 

đất); điều tiết, phân bổ đất đai (cung ứng đất đai). Đó là hoạt động do Nhà nước (đại 

diện là các cơ quan, tổ chức) thực hiện nhằm thu hồi, khai phá, dự trữ, cung ứng đất 

đai nhằm chủ động nguồn cung về đất đai đảm bảo điều tiết có hiệu quả và gia tăng 

giá trị thu được từ đất. Phan Trung Hiền & Phạm Duy Thanh (2015) đã làm rõ cơ 
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chế tạo quỹ đất sạch như một phương thức triển khai PTQĐ quan trọng; theo đó, 

Nhà nước chủ động ứng vốn THĐ theo KHSDĐ, sau đó giao hoặc cho thuê đất 

thông qua đấu giá QSDĐ. Quá trình này gồm: lập QH, KHSDĐ, đề xuất dự án và 

bố trí vốn để tạo quỹ đất sạch, triển khai THĐ, BT-HT-TĐC, khai thác quỹ đất sạch 

và đánh giá hiệu quả dự án (Phan Trung Hiền & Châu Hoàng Thân, 2019).  

Về phương diện pháp lý, Luật Đất đai 2024 đã thể chế hóa vai trò của PTQĐ 

thông qua quy định về việc thành lập tổ chức PTQĐ để tạo lập, phát triển, quản lý 

và khai thác quỹ đất; các hoạt động này phải tuân thủ QH, KHSDĐ, bảo đảm SDĐ 

đúng mục đích, công khai, minh bạch, hợp lý và hiệu quả theo quy định; đồng thời, 

đáp ứng yêu cầu phát triển KT-XH, hỗ trợ TĐC, bảo đảm an sinh xã hội và bố trí 

đất ở, đất sản xuất cho đồng bào dân tộc thiểu số (Quốc hội, 2024a). Giá trị cốt lõi 

của PTQĐ không chỉ dừng ở tạo lập và cung ứng đất đai, mà còn chủ động dẫn dắt 

quá trình phát triển không gian và phân bổ nguồn lực đất đai theo định hướng phát 

triển của địa phương. PTQĐ có kế hoạch giúp sử dụng hiệu quả nguồn lực đất đai, 

giảm thiểu các xung đột trong SDĐ; đồng thời, tạo dư địa cho PTĐT và KT-XH 

trong dài hạn. Như vậy, PTQĐ giữ vai trò như một công cụ then chốt trong việc 

nâng cao hiệu quả SDĐ, bảo đảm hài hòa giữa mục tiêu phát triển và các yêu cầu 

xã hội, môi trường; góp phần tạo nền tảng cho phát triển KT-XH bền vững.  

Xét một cách tổng thể, PTQĐ là toàn bộ quá trình tạo lập, khai thác và quản 

lý quỹ đất theo quy định của pháp luật (Hình 2.3). Trong đó, tạo lập quỹ đất bao 

gồm các hoạt động: Nhà nước THĐ theo QH, KHSDĐ đã được phê duyệt; Nhận 

chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình thức nhà đầu tư tự thỏa thuận để được nhận 

QSDĐ trực tiếp từ người dân hoặc tổ chức đang SDĐ; Sử dụng quỹ đất công do 

Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp; 

Chuyển đổi đất, hoán đổi đất; và Khai hoang, lấn biển. Khai thác quỹ đất bao gồm 

các hoạt động: Giao đất, Cho thuê đất (thông qua hình thức đấu giá hoặc không 

thông qua đấu giá QSDĐ); và Khai thác theo hình thức thanh toán cho nhà đầu tư 

bằng quỹ đất công khi thực hiện dự án được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận. 

Quản lý quỹ đất bao gồm các hoạt động: Quản lý quỹ đất được tạo lập nhưng chưa 

có dự án đầu tư hoặc chưa đấu giá QSDĐ (gồm: mốc giới, ranh giới, diện tích, 

hiện trạng khu đất...); Quản lý các hoạt động tạo lập và khai thác quỹ đất (gồm: 

đánh giá thường xuyên giá trị đất và thực hiện các chính sách SDĐ phù hợp; quản 

lý việc cho thuê sử dụng mặt bằng ngắn hạn; quản lý hồ sơ quỹ đất được giao quản 

lý; dự trữ, cải tạo quỹ đất, chuẩn bị cho các chức năng khác; đầu tư hạ tầng kỹ 

thuật để nâng cao giá trị quỹ đất) (Damen, 2004; Zimmermann, 2008; Chính phủ, 

2009b; Nguyễn Thị Ngọc Lanh & cs, 2010; Ban chấp hành Trung ương Đảng, 
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2012b; Đỗ Hậu & Nguyễn Đình Bồng, 2012; Đỗ Thị Thanh Vân & cs., 2013; Quốc 

hội, 2013b; Chính phủ, 2014; Milićević, 2014; Quỹ phát triển đất TP.HCM, 2015; 

Holst & cs., 2015; Bộ Tài nguyên và Môi trường - Bộ Nội vụ - Bộ Tài chính, 2015; 

KLRI, 2016; SAFER, 2017; Phan Trung Hiền & Châu Hoàng Thân, 2019; 

Mischiu, 2019; UBND TP.HCM, 2021b; Singhapathirana & cs., 2022; Veršinskas 

& cs., 2022; Ali & cs., 2022; Ban chấp hành Trung ương Đảng, 2022b; Quốc hội, 

2024a; Chính phủ, 2024a; Bộ Tài nguyên và Môi trường, 2024a; Quốc hội, 2025). 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 2.3. Khái quát quá trình phát triển quỹ đất 

c. Đơn vị Phát triển quỹ đất 

Để PTQĐ cần có sự phối hợp nhịp nhàng của nhiều cơ quan/ đơn vị; trong 

đó, Tổ chức PTQĐ và Quỹ phát triển đất là 02 đơn vị chịu trách nhiệm chính. 

 Tổ chức phát triển quỹ đất 

Tổ chức PTQĐ, trực thuộc Sở TN&MT, là đơn vị sự nghiệp công lập có tư 

cách pháp nhân, con dấu và tài khoản riêng, thực hiện chức năng tạo lập, phát triển, 

quản lý và khai thác quỹ đất theo quy định pháp luật; tổ chức BT-HT-TĐC; nhận 

chuyển nhượng QSDĐ; tổ chức đấu giá QSDĐ và thực hiện các dịch vụ khác 

(Quốc hội, 2013b; 2024a; Chính phủ, 2014). Pháp luật Đất đai năm 2024 tiếp tục 

cụ thể hóa và bổ sung sáu nhiệm vụ của tổ chức PTQĐ (Chính phủ, 2024a). Trong 

thực tiễn, tổ chức PTQĐ giữ vai trò nòng cốt trong tạo quỹ đất sạch phục vụ đấu 

giá QSDĐ và thực hiện hiệu quả BT-HT-TĐC khi Nhà nước THĐ (Bộ Tài nguyên 

và Môi trường, 2022b). Về cơ chế tài chính, tổ chức PTQĐ được bảo đảm từ nhiều 

nguồn lực, gồm: ngân sách Nhà nước; vốn ứng từ Quỹ phát triển đất và các quỹ tài 

chính được ủy thác; vốn vay tín dụng; vốn liên doanh, liên kết; nguồn thu từ hoạt 

động của tổ chức PTQĐ và các nguồn hợp pháp khác theo quy định (Quốc hội, 

2024a; Chính phủ, 2024a).  

Tạo quỹ đất sạch là một trong những nhiệm vụ trọng tâm của Tổ chức PTQĐ, 

được quy định tại Điều 35 Nghị định số 69/2009/NĐ-CP (Chính phủ, 2009b), Điều 

5 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP (Chính phủ, 2014) và Điều 14 Nghị định số 

102/2024/NĐ-CP (Chính phủ, 2024a). Theo đó, tạo quỹ đất sạch nhằm sắp xếp lại 

Đất thuộc 

quyền  

sử dụng/ 

quản lý 

của 

người 

dân và tổ 

chức 

Đất phục 

vụ phát 

triển  

KT-XH 

hoặc thực 

hiện dự 

án đầu tư 

QUỸ 

ĐẤT 

- Thu hồi đất  

- Nhận chuyển nhượng  

- Quỹ đất công sử dụng 

không hiệu quả/phù hợp 

- Chuyển đổi đất,  

hoán đổi đất 

- Khai hoang, lấn biến 

Khai thác quỹ đất 

- Giao đất, cho thuê đất 

- Khai thác theo hình thức thanh toán cho nhà   
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quỹ đất để chủ động nguồn lực đất đai cho phát triển KT-XH và nâng cao hiệu quả 

quản lý, SDĐ. Việc hình thành Tổ chức PTQĐ góp phần tăng cường tính minh 

bạch của thị trường đất đai, thúc đẩy thu hút đầu tư và tăng hiệu quả công tác giao 

đất, cho thuê đất. Tuy nhiên, theo Nguyễn Đình Thọ (2019), hoạt động của các 

Trung tâm PTQĐ vẫn còn hạn chế về cơ chế huy động vốn, tình trạng chồng chéo 

tổ chức và mức độ phối hợp, hỗ trợ từ các cơ quan, chính quyền liên quan.  

 Quỹ phát triển đất 

Quỹ phát triển đất là quỹ tài chính nhà nước ngoài ngân sách, trực thuộc 

UBND cấp tỉnh; có chức năng tiếp nhận, huy động vốn theo quy định để ứng vốn 

và được hoàn trả vốn ứng. Nhiệm vụ của Quỹ gồm: Quản lý, bảo toàn và phát triển 

vốn; Thực hiện các nhiệm vụ ứng vốn và thu hồi vốn ứng theo quy định; Chấp 

hành các quy định về quản lý tài chính, tài sản, kế toán, kiểm toán…; Quyết định 

dừng, thu hồi vốn ứng; Kiểm tra đối với việc sử dụng và thu hồi vốn ứng; Xác định 

chi phí quản lý vốn ứng; Thực hiện chế độ báo cáo và các nhiệm vụ khác theo quy 

định (Chính phủ, 2014; Quốc hội, 2024a; Chính phủ, 2024b). Cơ cấu tổ chức, 

nguồn tài chính, vốn hoạt động, các khoản thu của Quỹ được quy định tại Luật Đất 

đai 2024 và Nghị định 104/2024/NĐ-CP (Quốc hội, 2024a; Chính phủ, 2024b). 

Nhìn chung, PTQĐ là yêu cầu tất yếu, có vai trò quan trọng trong thu hút đầu 

tư và phát triển KT-XH bền vững, đặc biệt đối với các quốc gia có quá trình ĐTH 

diễn ra mạnh mẽ. Nghị quyết số 18-NQ/TW và Nghị quyết số 37/NQ-CP đều đặc 

biệt nhấn mạnh quan điểm cần phải hoàn thiện tổ chức, bộ máy, cơ chế hoạt động, 

cơ chế tài chính của các tổ chức PTQĐ, bảo đảm tinh gọn, hoạt động hiệu quả, đủ 

năng lực tạo lập, khai thác, quản lý quỹ đất, thực hiện tốt nhiệm vụ BT-HT-TĐC khi 

Nhà nước THĐ (Ban chấp hành Trung ương Đảng, 2022b; Chính phủ, 2023). Việc 

thể chế hóa định hướng chính trị này trong Luật Đất đai 2024 đã tạo thuận lợi cho 

công tác PTQĐ; góp phần nâng cao hiệu quả quản lý và SDĐ, gia tăng giá trị nguồn 

lực đất đai, định hướng phát triển không gian đô thị và nông thôn, tăng nguồn thu từ 

đất (Đỗ Thị Tám & cs., 2025). Nghị quyết số 21-NQ/TW tiếp tục định hướng hoàn 

thiện chính sách, pháp luật đất đai, trong đó yêu cầu hoàn thiện tổ chức và cơ chế 

hoạt động của các tổ chức PTQĐ, bảo đảm đủ năng lực để tạo lập, quản lý và khai 

thác quỹ đất (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 2026). 

d. Vai trò của phát triển quỹ đất trong phát triển đô thị 

Thực tiễn cho thấy KT-XH phát triển kéo theo sự gia tăng nhu cầu về quỹ 

đất để xây dựng CSHT kỹ thuật, đất ở, công trình công cộng, phát triển các cơ sở 

sản xuất, kinh doanh, an ninh - quốc phòng... Để đáp ứng nhu cầu đó, việc chuyển 
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đổi cơ cấu SDĐ là tất yếu. Đó là kết quả quá trình tương tác của các yếu tố KT-

XH; sự di cư dân số từ nông thôn ra thành thị, sự xuất hiện và hiệu quả hoạt động 

của các tổ chức xã hội, các chính sách đất đai, những  yếu tố có thể ảnh hưởng đến 

mô hình chuyển đổi cơ cấu SDĐ (Lambin & cs., 2001; Monrton & cs., 2006). 

Bảng 2.1. Biến động diện tích đất đai tại Việt Nam giai đoạn 2014-2023 

Đơn vị tính: ha 

Mục đích  

sử dụng 
Mã 

Diện tích 

năm 2023 

So với năm 2020 So với năm 2014 

Diện tích 
Tăng (+) 

giảm (-)  
Diện tích 

Tăng (+) 

giảm (-)  

1. Đất nông nghiệp  NNP 27.976.827 27.983.482 -6.655 27.281.040 695.787 

2. Đất PNN  PNN 3.984.523 3.931.119 53.404 3.683.590 300.933 

Trong đó: Đất ở tại 

đô thị 
ODT 205.957 190.291 15.666 150.699 55.258 

 3. Đất chưa sử dụng CSD 1.172.481 1.219.826 -47.345 2.158.426 -985.945 

Tổng DTTN 33.133.831 33.134.427 -596 33.123.056 10.775 

Nguồn: Bộ Tài nguyên và Môi trường (2016, 2022a, 2024c)  

Số liệu Bảng 2.1 cho thấy quỹ đất tại Việt Nam biến động theo xu hướng tăng 

tỷ trọng đất PNN (đặc biệt là đất ở tại đô thị), giảm tỷ trọng đất nông nghiệp và đất 

chưa sử dụng. Xu hướng này phù hợp với quy luật và định hướng phát triển chung 

của đất nước, trong đó tập trung chủ yếu vào PTĐT và công nghiệp dịch vụ. Tuy 

nhiên, PTQĐ chưa thật sự trở thành đòn bẩy trong thu hút đầu tư vào các dự án phát 

triển KT-XH. Theo Nguyễn Thị Hương (2018), chìa khóa vàng để giải quyết vấn đề 

này là Nhà nước cần phải có quỹ đất, gồm cả quỹ đất dự phòng (quỹ đất đã GPMB) 

để cung ứng, tham gia vào thị trường BĐS, đáp ứng hài hòa các mục đích SDĐ, đồng 

thời đảm nhận nhiệm vụ điều tiết, làm chủ được thị trường BĐS về đất đai và chống 

đầu cơ đất đai một cách hiệu quả.  

Hiện nhiều nhà đầu tư, tổ chức, cá nhân có nhu cầu SDĐ để triển khai dự án phải 

tự tìm kiếm quỹ đất. Công việc này làm mất nhiều thời gian, ảnh hưởng trực tiếp đến 

quá trình đầu tư. Vì vậy, các nhà đầu tư mong muốn Nhà nước có sẵn quỹ đất để giao 

hoặc cho họ thuê. Trong bối cảnh đó, chỉ số tiếp cận đất đai trở thành một tiêu chí 

quan trọng phản ánh mức độ minh bạch, thuận lợi và hiệu quả quá trình tiếp cận quỹ 

đất của nhà đầu tư. Chỉ số này càng cao thì niềm tin và sức hấp dẫn của môi trường 

đầu tư càng được củng cố. Thực tế cho thấy, PTQĐ đồng bộ, minh bạch và kịp thời 

chính là yếu tố then chốt để cải thiện chỉ số tiếp cận đất đai, qua đó nâng cao sức cạnh 

tranh và thu hút đầu tư.  
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Hình 2.4. Chỉ số tiếp cận đất đai tại các thành phố lớn giai đoạn 2014-2023 

Nguồn: PCI Việt Nam (2025) 

Hình 2.4 và Phụ lục 3 cho thấy trong giai đoạn 2014-2023, chỉ số tiếp cận đất 

đai của thành phố Hải Phòng tăng mạnh từ 5,1 năm 2014 lên 7,22 năm 2022, gắn liền 

với sự bùng nổ đầu tư cảng biển, khu công nghiệp. Điều đó đòi hỏi thành phố cần mở 

rộng và quản lý quỹ đất hợp lý, minh bạch hơn. Thành phố Cần Thơ duy trì mức điểm 

cao, từ 5,66 năm 2014 lên 7,43 năm 2021 và giữ 7,11 năm 2023, cho thấy khả năng 

cân bằng tốt giữa thu hút đầu tư và PTQĐ bền vững. Trong khi đó, TP.HCM và Hà 

Nội tuy đạt đỉnh 6,98 và 6,6 vào năm 2021 nhưng đều giảm còn 5,83 và 5,89 năm 

2023, phản ánh rõ áp lực rất lớn từ nhu cầu đất đai cũng như sự phức tạp trong quản 

lý quỹ đất tại các siêu đô thị lớn, nơi mà quá trình GPMB, TĐC và phân bổ đất cho 

các dự án đầu tư thường chậm và tốn kém hơn các địa phương khác. 

Tạo quỹ đất sạch (đất sạch được dự trữ theo quy hoạch của cơ quan Nhà 

nước) có thể coi là quá trình “trải thảm đỏ” kêu gọi đầu tư. Bởi vì có quỹ đất sạch 

nhà đầu tư sẽ yên tâm ra quyết định nhanh chóng, từ đó tăng khả năng thu hút đầu 

tư và hạn chế việc đánh mất cơ hội đầu tư (Đặng Thị Anh Đào, 2018; Phan Trung 

Hiền & Phạm Duy Thanh, 2015).  

Ngoài ra, theo William & cs. (2007), PTQĐ trong triển khai xây dựng và 

PTĐT có vai trò định hướng đầu tư đối với nền kinh tế. PTQĐ trong xây dựng đô 

thị được bố trí trực tiếp cho các công trình công cộng, CSHT đô thị và những khu 

đô thị mới có ý nghĩa làm thay đổi cơ cấu kinh tế và hiện trạng văn hóa - xã hội 

của địa phương và cả nước. Thông qua PTĐT để tạo lập môi trường thuận lợi tạo 

sự lan tỏa đầu tư và phát triển kinh doanh, thúc đẩy phát triển xã hội (Farvacque 
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& McAuslan, 1992). Theo Thái Minh Tuấn (2012) việc tạo quỹ đất phục vụ đầu 

tư PTĐT và xây dựng CSHT đô thị, các cơ sở sản xuất kinh doanh và các công 

trình văn hóa, xã hội đã góp phần quan trọng vào việc giải quyết việc làm, tăng thu 

nhập, cải thiện, nâng cao đời sống vật chất và tinh thần của người dân ở khu vực 

đô thị và các vùng lân cận. Nguyễn Thanh Lân (2018), cho rằng trong bối cảnh 

nhiều đô thị trên thế giới đang chịu áp lực lớn về tài chính và không gian phát triển, 

bên cạnh việc huy động vốn từ ngân sách, tổ chức tín dụng, khu vực tư nhân và 

đầu tư nước ngoài, cần khai thác thêm nguồn lực từ phần giá trị gia tăng của đất 

đai đô thị. Để phát huy nguồn lực này, việc tạo lập quỹ đất sạch cho các dự án đầu 

tư cần được thực hiện đồng bộ (Đặng Hùng Võ, 2018).  

Quỹ đất sạch để thu hút đầu tư có từ rất nhiều nguồn, trong đó có nguồn từ 

Nhà nước THĐ. Tuy nhiên, thách thức từ cơ chế thị trường là rất lớn. Điều đó 

khiến giá trị đất sạch bị suy giảm, các doanh nghiệp vừa và nhỏ thiếu sức cạnh 

tranh trong tiếp cận đất đai. Do vậy cần phải có chế định pháp lý riêng, đặc thù cho 

toàn bộ quá trình thực hiện dự án tạo quỹ đất sạch thu hút đầu tư, nhằm đảm bảo 

lợi ích kinh tế phải gắn liền với lợi ích xã hội và quyền lợi chính đáng của người 

dân (Phan Trung Hiền & Châu Hoàng Thân, 2019). 

Luật Đất đai 2013 quy định việc GPMB và tạo quỹ đất sạch là bắt buộc; Bộ 

TN&MT đã đề xuất xây dựng trung tâm PTQĐ ở các địa phương. Việc đánh giá 

và tạo lập quỹ đất sạch là một trong những nội dung khó khăn nhất trong quá trình 

PTĐT (Nguyễn Đình Thọ, 2019). Vì vậy, cần xem PTĐT là vì lợi ích quốc gia, lợi 

ích cộng đồng và người dân, làm cơ sở để xây dựng các chính sách phù hợp nhằm 

thực hiện hiệu quả công tác GPMB và PTQĐ. 

Như vậy, PTQĐ, đặc biệt là tạo quỹ đất sạch, không chỉ là yêu cầu tất yếu 

trong tiến trình công nghiệp hóa, ĐTH, mà còn là cơ chế quan trọng để chuyển hóa 

tài nguyên đất đai thành nguồn lực phát triển. Khi được thực hiện đồng bộ, minh 

bạch và theo quy hoạch, PTQĐ giúp Nhà nước chủ động tạo lập và cung ứng đất, 

cải thiện chỉ số tiếp cận đất đai, nâng cao sức hấp dẫn của môi trường đầu tư, tạo 

nguồn lực cho hạ tầng, điều tiết thị trường đất đai và thúc đẩy phát triển KT-XH 

bền vững, nhất là trong bối cảnh BĐKH ngày càng phức tạp như hiện nay. 

2.1.2. Đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

2.1.2.1. Khái quát về đô thị hóa  

Đô thị là nơi tập trung dân cư sinh sống có mật độ cao, chủ yếu hoạt động 

trong lĩnh vực kinh tế PNN; là trung tâm chính trị, hành chính, kinh tế, văn hóa, 

chuyên ngành có vai trò thúc đẩy sự phát triển KT-XH của quốc gia hoặc một vùng 

lãnh thổ (Quốc hội, 2024b); gồm nội thành, ngoại thành của thành phố; nội thị, 
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ngoại thị của thị xã, thị trấn (Bộ Xây dựng, 2021). Theo Chabot (1948), chức năng 

đô thị là lý do tồn tại của đô thị, gồm: chính trị, quân sự, tín ngưỡng, văn hóa, công 

nghiệp, giao thông, thương mại, du lịch, ăn ở, khoa học, đào tạo. Hu & cs., (2023) 

đã nhận diện 5 nhóm chức năng đô thị trong điều kiện sử dụng hỗn hợp, gồm: công 

cộng, thương mại, không gian mở, dân cư và giải trí. Tại Việt Nam, trước ngày 

01/7/2025, đô thị được phân thành 6 loại (như Phụ lục 1); từ ngày 01/7/2025, gồm 

4 loại: đặc biệt, I, II và III (Ủy ban Thường vụ Quốc hội, 2025). 

Đất đô thị là phần đất trong khu vực đô thị, được phân loại và quản lý theo 

mục đích SDĐ; đồng thời, được tổ chức trong quy hoạch đô thị theo chức năng (Phụ 

lục 2) và chỉ tiêu SDĐ của từng khu vực, ô phố, khu đất hoặc lô đất (Bộ Xây dựng, 

2021; Quốc hội, 2024a; Quốc hội, 2024b). 

Quản lý và SDĐ đô thị phải đảm bảo đúng mục đích, chức năng đã được xác 

định trong đồ án quy hoạch đô thị; đồng thời, cần chuẩn bị sẵn sàng quỹ đất để 

PTĐT theo quy hoạch đã phê duyệt (Quốc hội, 2009). Theo UN Habitat (2014), 

các đô thị Việt Nam đang đối mặt với nhiều hạn chế trong QLĐĐ do cạnh tranh 

gay gắt về đất đai và CSHT, sự gia tăng các khu định cư phi chính thức và kiểm 

soát thị trường đất đai. Vẫn còn tình trạng SDĐ sai mục đích, xây dựng trái phép, 

đầu cơ đất đai; trong khi tài chính để PTĐT phụ thuộc lớn vào ngân sách trung 

ương. Do vậy, cần cải cách và tăng quyền chủ động cho địa phương trong huy 

động nguồn lực, quy hoạch và quản lý đầu tư thông qua hoạt động PTQĐ. 

Đô thị hóa là tất yếu khách quan, là động lực cho phát triển KT-XH nhanh, 

bền vững (Ban Chấp hành Trung Ương Đảng, 2022a), là hệ quả trực tiếp của tiến 

bộ trong nông nghiệp (Bairoch, 1988), giúp phát triển KT-XH, nâng cao chất lượng 

sống của con người (Roncayolo, 1990). Đó là quá trình tập trung dân số, tăng tỷ lệ 

dân cư sống tại thành thị do sự dịch cư từ nông thôn ra hoặc do diện tích đất ở đô 

thị tăng lên (UN Habitat, 1992). Theo Bộ Xây dựng (2018), Võ Kim Cương (2004) 

và Đào Đức Hưởng (2021), quá trình ĐTH được đánh giá qua 04 chỉ số: tỷ lệ ĐTH, 

tốc độ ĐTH, chuyển dịch cơ cấu kinh tế và biến động diện tích theo mục đích SDĐ. 

Như vậy, ĐTH liên quan mật thiết đến thay đổi về cấu trúc xã hội, cấu trúc dân số, 

cấu trúc môi trường; gồm quá trình: tăng dân số tự nhiên, dịch chuyển dân cư từ 

nông thôn sang thành thị, phổ biến lối sống thành thị, xuất hiện nhiều khu công 

nghiệp, khu đô thị... Đồng thời, ĐTH phải được đánh giá cả về mặt số lượng lẫn 

chất lượng bằng những chỉ tiêu định lượng cụ thể (Ngô Thúy Quỳnh, 2016). 

Trước sáp  nhập, Việt Nam có 902 đô thị (02 đặc biệt, 22 loại I, 35 loại II, 46 

loại III, 94 loại IV, 703 loại V) với tỷ lệ ĐTH 42%; tốc độ ĐTH ngày càng tăng 

(từ 30,5% 2010 lên 42,6% 2023) (Đỗ Thu Hương, 2023). Hiện nay còn 4 loại (đặc 
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biệt, I, II và III); trong đó có 02 đô thị đặc biệt, 05 đô thị loại I, còn đô thị loại II 

và loại III được xác định theo cơ chế chuyển tiếp và danh mục do địa phương công 

bố (Ủy ban Thường vụ Quốc hội, 2025; Bộ Xây dựng, 2026a, 2026b). Theo Ban 

chấp hành Trung ương Đảng (2022a), Việt Nam phấn đấu hoàn thành mục tiêu tỷ 

lệ ĐTH đến 2025 đạt 45% và trên 50% vào 2030; gắn với hoàn thiện thể chế, hạ 

tầng đô thị theo hướng bền vững, thích ứng BĐKH. 

Trong bối cảnh ĐTH diễn ra nhanh và ngày càng phức tạp, nhu cầu về đất 

phục vụ PTĐT gia tăng cả về quy mô, cơ cấu và chất lượng sử dụng. Điều này đặt 

ra yêu cầu cấp thiết phải chủ động PTQĐ nhằm bảo đảm sự đồng bộ giữa quy 

hoạch đô thị, phát triển hạ tầng và phân bổ nguồn lực đất đai. Vì vậy, PTQĐ trở 

thành công cụ quan trọng giúp Nhà nước kiểm soát nguồn cung đất đô thị, định 

hướng SDĐ theo mục tiêu phát triển, hạn chế các bất cập trong QLĐĐ đô thị; đồng 

thời, tạo dư địa cho PTĐT bền vững, thích ứng với BĐKH và đáp ứng yêu cầu 

phát triển KH-XH dài hạn của vùng. 

2.1.2.2. Đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

a. Biến đổi khí hậu  

Biến đổi khí hậu là sự thay đổi của khí hậu trong một khoảng thời gian dài do 

tác động của tự nhiên và hoạt động của con người; biểu hiện thông qua sự nóng lên 

toàn cầu, mực nước biển dâng và gia tăng các hiện tượng khí tượng thủy văn cực 

đoan. Trong đó, sự nóng lên toàn cầu (xu thế gia tăng nhiệt độ trung bình của Trái 

Đất do sự tích tụ ngày càng nhiều các khí nhà kính trong khí quyển) được xem là 

biểu hiện trung tâm và có vai trò chi phối các biểu hiện khác của BĐKH (Bộ Tài 

nguyên và Môi trường, 2020). Nước biển dâng là hệ quả trực tiếp của sự nóng lên 

toàn cầu do các đại dương hấp thụ phần lớn lượng nhiệt dư thừa và hiện tượng tan 

băng trên đất liền (National Geographic, 2022), đe dọa nghiêm trọng khu vực ven 

biển do bão, lũ lụt và nước biển dâng, ảnh hưởng đến sinh kế của con người (United 

Nation, 2023). Một trong những hệ quả trực tiếp của BĐKH tại Việt Nam và trên 

thế giới là ngập lụt, nhất là đối với đô thị lớn và vùng ven biển. Ngập lụt là hiện 

tượng mặt đất bị ngập nước do ảnh hưởng của mưa lớn, lũ, triều cường, nước biển 

dâng (Chính phủ, 2020). Ngập lụt là hệ quả của nhiều yếu tố (thủy văn, ĐTH, 

BĐKH, sự không phù hợp và hư hỏng của CSHT...), dẫn đến nhiều thiệt hại về chất 

lượng cuộc sống, tài sản của người dân, sự mất đồng bộ về CSHT đô thị (Teshome, 

2020); gây thiệt hại về người, tài sản, môi trường, điều kiện sống và các hoạt động 

KT-XH (Quốc hội, 2015a). Theo Eckstein & cs., (2018), Việt Nam được xếp vào 

top 10 quốc gia bị ảnh hưởng nhiều nhất bởi BĐKH và TP.HCM được xếp vào top 

20 thành phố có dân số và tài sản bị ảnh hưởng hàng đầu bởi ngập lụt trong những 
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năm 2070 (Nicholls & cs., 2007). Để hạn chế nguy cơ của BĐKH đe dọa đến mục 

tiêu phát triển KT-XH, các quốc gia cần chủ động tăng cường khả năng ứng phó và 

thích ứng với BĐKH thông qua các kịch bản BĐKH.  

b. Đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

Đô thị có khả năng thích ứng với BĐKH là đô thị đảm bảo việc cung cấp và 

vận hành hệ thống hạ tầng đô thị cho người dân trong tình huống xảy ra thiên tai do 

tác động của BĐKH (Trần Nhật Nguyên & cs., 2020). Theo Lobo & cs., (2023), 

việc ứng phó với BĐKH đòi hỏi sự thích ứng của đô thị. Do đó phải nâng cao năng 

lực quản lý đô thị, tăng cường sự phối hợp, chia sẻ thông tin, hệ thống thể chế chính 

sách ứng phó phù hợp và đầu tư vào CSHT đô thị (Ngân hàng thế giới, 2014); đặc 

biệt, cần kiểm soát tiến trình ĐTH đúng quy hoạch và phù hợp quy luật khách quan. 

Ngập lụt ảnh hưởng nghiêm trọng đến tốc độ và sự bền vững trong PTĐT 

(Mugume & Butler 2017), khiến mối quan tâm của con người trong quản lý rủi ro 

ngập lụt đô thị ngày càng tăng. Theo Nguyễn Hồng Tiến (2022), giải quyết ngập 

lụt cần có những giải pháp đồng bộ và có lộ trình, có sự quyết tâm của chính quyền 

các cấp và sự tham gia của các tầng lớp nhân dân. Giải pháp về rà soát, lập mới, 

điều chỉnh quy hoạch đô thị theo hướng phù hợp tự nhiên để, giảm rủi ro; quy 

hoạch thoát nước bền vững và thích ứng với BĐKH cần được ưu tiên hàng đầu.  

c. Phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

Trong bối cảnh BĐKH ngày càng phức tạp, PTQĐ phục vụ ĐTH cần phải 

ứng dụng công nghệ đồng bộ với tiếp cận tích hợp, thích ứng với rủi ro khí hậu. 

Theo Nguyễn Thanh Nghị (2024), quá trình ĐTH làm gia tăng nhu cầu chuyển đổi 

mục đích SDĐ, mở rộng không gian xây dựng và tập trung dân cư, trong khi các 

tác động của BĐKH (nước biển dâng, ngập lụt, sụt lún, nắng nóng cực đoan,...) lại 

trực tiếp ảnh hưởng đến tính phù hợp, an toàn và hiệu quả SDĐ đô thị. Nếu PTQĐ 

không tính đến các yếu tố BĐKH, các khu đô thị mới có nguy cơ hình thành tại 

những vùng dễ bị tổn thương, làm gia tăng chi phí đầu tư hạ tầng, rủi ro thiên tai 

và gánh nặng quản lý dài hạn (Lê Anh Đức & Đỗ Phú Hưng, 2023). 

Trước những thách thức đó, PTQĐ phục vụ ĐTH cần được thực hiện trên cơ 

sở đánh giá đầy đủ điều kiện tự nhiên, địa hình - địa chất, kịch bản BĐKH và khả 

năng thích ứng của hệ thống hạ tầng kỹ thuật, ... Việc lựa chọn và bố trí quỹ đất 

cần hạn chế vào các vùng có nguy cơ ngập cao; ưu tiên quỹ đất cho không gian 

xanh, mặt nước, hạ tầng thoát nước và các công trình phòng chống thiên tai nhằm 

nâng cao khả năng chống chịu của đô thị. Lồng ghép BĐKH vào PTQĐ không chỉ 

góp phần giảm thiểu rủi ro và tổn thất do thiên tai gây ra mà còn nâng cao hiệu quả 

SDĐ, bảo đảm an toàn cho người dân và tạo nền tảng cho quá trình ĐTH bền vững. 



18 

 

2.1.3. Một số yếu tố ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

Quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH chịu tác động của nhiều yếu tố khác nhau, 

vậy nên việc lựa chọn các yếu tố để xác định mức độ ảnh hưởng đến PTQĐ phục 

vụ ĐTH cần bảo đảm tính thống nhất, bình đẳng đối với tất cả đối tượng liên quan. 

Đồng thời, quá trình này phải kết hợp hài hòa giữa quyền của NSDĐ và quyền sở 

hữu đất đai của Nhà nước; dung hòa mục đích SDĐ của cá nhân, tổ chức với lợi 

ích chung của xã hội; bảo đảm sử dụng tiết kiệm, hiệu quả quỹ đất. PTQĐ cũng 

cần đáp ứng yêu cầu tiếp cận, trao đổi và phản hồi thông tin của các tổ chức, doanh 

nghiệp, NSDĐ trong các khía cạnh liên quan đến quản lý và sử dụng quỹ đất.  

Các yếu tố chính ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH đề cập trong Bảng 

2.2 và Phụ lục 4 là kết quả được kế thừa và tổng hợp từ 29 công trình; tiêu biểu 

gồm: Wierzchowski (2011), Kania (2014),  Milićević (2014), Hồ Thị Lam Trà 

(2017), Nguyễn Thị Hương (2018), Trần Trọng Phương & cs., (2018), Dinh & 

cs., (2019), Nguyễn Hữu Ngữ & cs., (2020), Trần Văn Khải (2021), Huỳnh Văn 

Chương & cs., (2020), Bùi Hữu Cường & Võ Quang Minh (2021)... 

2.1.3.1. Nhóm yếu tố về chính sách 

Pháp luật là nhân tố then chốt và là công cụ quyền lực tối cao đối với công tác 

PTQĐ (Phan Trung Lý & Nguyễn Trung Thành, 2020). Căn cứ quy định Nhà nước 

đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai và thống nhất quản lý về đất đai (Quốc hội, 

2013a), pháp luật Đất đai đã cho phép Nhà nước thực hiện quyền định đoạt đối với 

đất đai trên lãnh thổ Việt Nam (Quốc hội, 2013b; 2024a). Nhà nước được quyền 

giao đất, cho thuê đất, THĐ, cho phép chuyển mục đích SDĐ, quy định các quyền 

và nghĩa vụ của NSDĐ. Điều đó góp phần thúc đẩy phát triển KT-XH, thu hút đầu 

tư và phát huy nguồn lực đất đai. Đó chính là cơ sở pháp lý để NSDĐ tham gia vào 

các quan hệ giao dịch dân sự, hành chính về đất đai, trong đó có PTQĐ. Xét ở góc 

độ cơ chế chính sách, PTQĐ bị ảnh hưởng bởi một số yếu tố sau: 

Chính sách đất đai: Bảng 2.2 và Phụ lục 4 cho thấy có đến 16/19 công trình 

nghiên cứu về PTQĐ đề cập đến yếu tố chính sách đất đai. Trong đó, chính sách 

THĐ, BT-HT-TĐC xuất phát từ chính sách phân bổ quỹ đất cho mục tiêu SDĐ 

PNN phục vụ công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước (Đặng Tiến Sĩ & cs., 2016). 

Hiệu quả và chất lượng của THĐ, BT-HT-TĐC rất quan trọng, quyết định sự thành 

công hay thất bại của công tác PTQĐ và thực hiện dự án theo QH, KHSDĐ. Chính 

sách giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá QSDĐ sẽ tăng bền vững nguồn thu 

từ đất vào ngân sách nhà nước, phát huy tối đa tiềm lực đất đai(Bộ Tài nguyên và 

Môi trường, 2022b). Chính sách về quy hoạch ảnh hưởng trực tiếp đến PTQĐ; 
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trong đó, QHSDĐ là định hướng đối với PTQĐ (Đỗ Thị Lan Anh & cs., 2022); là 

căn cứ chính để THĐ, BT-HT-TĐC, GPMB và tạo quỹ đất (Quốc hội, 2017). 

Bảng 2.2. Một số yếu tố ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ  

đô thị hóa 

Nhóm Yếu tố ảnh hưởng 

1. Chính 

sách 

- Chính sách đất đai (THĐ, BT-HT-TĐC; Giao đất, cho thuê đất; Quy 

hoạch gồm: quy hoạch tổng thể quốc gia, QHSDĐ, quy hoạch xây dựng, 

quy hoạch đô thị) 

- Chính sách PTĐT 

- Chính sách thu hút đầu tư 

- Chính sách xã hội khác (hỗ trợ; chuyển đổi việc làm; đào tạo nghề; nhà 

ở cho người có thu nhập thấp…) 

2. Điều 

kiện tự 

nhiên 

- Vị trí địa lý; Địa hình 

- Nguồn tài nguyên thiên nhiên 

- Yếu tố liên quan đến thửa đất (vị trí, diện tích, mục đích SDĐ, đặc điểm 

khu đất…) 

- Môi trường 

3. Kinh 

tế xã 

hội 

- Giá đất (giá bồi thường - hỗ trợ, giá thuê đất…) 

- Giá tài sản, nguồn vốn 

- Tài chính đất đai (vốn ngân sách nhà nước, vốn vay từ các tổ chức tín 

dụng, vốn huy động từ nguồn xã hội hóa khác, góp vốn bằng QSDĐ...) 

- Giá trị tăng thêm của đất 

- Thu nhập, hành vi và trình độ dân trí của chủ SDĐ 

- Điều kiện sinh hoạt sau THĐ 

- Cơ hội việc làm 

- Phong tục, tập quán 

- Tôn giáo, tín ngưỡng 

- Đô thị hóa, mật độ dân số 

- Hạ tầng đô thị (xã hội, kỹ thuật) 

- Chỉnh trang, PTĐT 

- Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 

4. Quản 

lý 

- Mức độ quan tâm/ đồng thuận của NSDĐ 

- Lập và triển khai phương án PTQĐ  

- Thủ tục đầu tư kinh doanh thuận lợi 

- Sự chỉ đạo và phối hợp của các bên liên quan trong công tác PTQĐ 

- Năng lực của cán bộ  

5. Tham 

vấn 

cộng 

đồng 

- Vai trò của lãnh đạo địa phương 

- Vai trò của truyền thông, dân vận 

- Vai trò của các tổ chức chính trị, xã hội cấp cơ sở 

- Vai trò của già làng 

- Tham gia giám sát, quản lý quá trình thực hiện dự án 

- Hiểu biết pháp luật về đất đai 

 

http://journal.vnuf.edu.vn/journal/3-2022/thuc-trang-va-cac-yeu-to-anh-huong-den-cong-tac-tao-quy-dat-phuc-vu-phat-trien-kinh-te-xa-hoi-tren-dia-ban-huyen-viet-yen-tinh-bac-giang.html
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Xay-dung-Do-thi/Luat-quy-hoach-322935.aspx
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Chính sách thu hút đầu tư thể hiện rõ ở chế độ ưu đãi, khuyến khích tổ chức/ 

doanh nghiệp đầu tư vào đất đai (như: miễn, giảm tiền SDĐ, tiền thuê đất, giao đất 

theo hình thức đấu giá hoặc không đấu giá QSDĐ). Thực hiện tốt chính sách này 

giúp thu hút đầu tư, tăng cầu về đất, tác động trực tiếp đến PTQĐ và đưa quỹ đất 

vào khai thác phục vụ phát triển KT-XH. 

Chính sách xã hội khác  có vai trò quan trọng, là động lực để phát triển nhanh 

và bền vững trong mọi giai đoạn phát triển (Ban Chấp hành Trung ương Đảng, 

2012a). Trong PTQĐ, đây là quá trình cụ thể hóa các quyền nhằm đảm bảo đời 

sống cho NSDĐ; giải quyết các vấn đề phát sinh từ quan hệ xã hội; giúp ổn định 

đời sống, giảm khoảng cách giàu nghèo, tiến tới xã hội công bằng, dân chủ, văn 

minh theo hướng bền vững. Do vậy, cần kiện toàn chính sách về PTQĐ để kịp thời 

đáp ứng nhu cầu phát triển đất nước, tạo điều kiện để Nhà nước chủ động về quỹ 

đất cung ứng cho thị trường sơ cấp và trở thành công cụ hiệu quả trong điều tiết 

thị trường QSDĐ và BĐS. Chính sách này cần được đề cập đến một cách đầy đủ.  

2.1.3.2. Nhóm yếu tố về điều kiện tự nhiên 

Điều kiện tự nhiên có tác động trực tiếp đến định hướng phát triển KT-XH, 

QH, KHSDĐ và PTQĐ (cụ thể trong Bảng 2.2 và Phụ lục 4). 

 Vị trí địa lý (vị trí địa lý tự nhiên, vị trí địa lý kinh tế, vị trí địa lý vận tải, địa 

chính trị) là nhân tố có vai trò rất quan trọng trong PTQĐ, quyết định giá đất và giá 

trị tăng thêm từ đất. Theo Zhou & cs., (2017), trong đô thị, vị trí khu đất, hạ tầng (kỹ 

thuật, xã hội) tại khu vực xung quanh là cơ sở hình thành giá trị nhà đất; khu đất có 

vị trí đắc địa và tiềm năng tăng giá sẽ tăng tính cạnh tranh và thúc đẩy PTQĐ. 

 Địa hình, tài nguyên thiên nhiên và môi trường là những yếu tố có ảnh 

hưởng đến phương thức SDĐ. Để phát huy tối đa tiềm năng, lợi thế và giảm thiểu 

rủi ro phát sinh tại mỗi địa phương cần bố trí các dự án và công trình hợp lý, tránh 

rủi ro và trở ngại về địa hình và môi trường (bão, lũ, hạn hán, ngập lụt…). 

 Các yếu tố liên quan đến thửa đất có ảnh hưởng lớn đến PTQĐ vì đó là yếu 

tố thể hiện tổng thể giá trị của thửa đất về mặt KT-XH để thu hút đầu tư (Nguyễn 

Hữu Ngữ & cs., 2020). Vị trí khu đất là tiêu chí quan trọng đối với thửa đất; ảnh 

hưởng trực tiếp đến giá trị khu đất, nhất là tại đô thị (Zhou & cs., 2017). Trong đô 

thị, vị trí thửa đất được phản ánh qua giá đất; mà giá đất lại chịu tác động bởi nhu 

cầu sử dụng và vị trí địa lý cụ thể; nên những thửa đất có vị trí thuận lợi, tiềm năng 

sinh lợi cao thường được định giá và có mức bồi thường cao hơn.  

Ngoài những yếu tố trên, BĐKH và ngập lụt vẫn chưa được nhắc đến trong 

các nghiên cứu, trong khi Việt Nam nằm trong nhóm 10 quốc gia chịu tác động 

nặng nề nhất của BĐKH và TP.HCM cũng thuộc nhóm 20 thành phố có quy mô 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Van-hoa-Xa-hoi/Nghi-quyet-15-NQ-TW-nam-2012-hoi-nghi-lan-thu-nam-Ban-chap-hanh-Trung-uong-150877.aspx
https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Van-hoa-Xa-hoi/Nghi-quyet-15-NQ-TW-nam-2012-hoi-nghi-lan-thu-nam-Ban-chap-hanh-Trung-uong-150877.aspx
https://tailieumienphi.vn/download?id=86EQ3GE3V49UXNGSZGLWZ9QXRGEEXGE3ZA9UNNAVZA4WBYGRZGVWBURXTDRR68EXZA4WZ6JFZGVWBURXTDRR68EXVAKEX6DWRGEE3GE3V49UXNGSZJKWZ9EWY28WBLA
https://tailieumienphi.vn/download?id=86EQ3GE3V49UXNGSZGLWZ9QXRGEEXGE3ZA9UNNAVZA4WBYGRZGVWBURXTDRR68EXZA4WZ6JFZGVWBURXTDRR68EXVAKEX6DWRGEE3GE3V49UXNGSZJKWZ9EWY28WBLA
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dân số và tài sản chịu rủi ro lớn nhất trước nguy cơ ngập lụt vào những năm 2070. 

2.1.3.3. Nhóm yếu tố về kinh tế - xã hội 

Yếu tố KT-XH là tổng hòa các mối quan hệ tương tác giữa con người và xã 

hội liên quan trực tiếp đến việc sản xuất, trao đổi, phân phối, tiêu dùng các loại sản 

phẩm hàng hóa và dịch vụ (Đặng Xuân Hoan, 2021). Một nền KT-XH phát triển 

năng động, bền vững là điều kiện thuận lợi cho quá trình thực hiện chính sách, bao 

gồm cả quy định về PTQĐ. Do đó, nhóm yếu tố KT-XH có vai trò đặc biệt quan 

trọng đối với quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH (Bảng 2.2 và Phụ lục 4). 

Giá đất, giá tài sản, nguồn vốn là điều kiện quan trọng giúp nâng cao hiệu 

quả PTQĐ; đẩy nhanh tiến độ dự án; đảm bảo hài hòa quyền lợi của Nhà nước, 

nhà đầu tư và người dân; đồng thời, có tác dụng ổn định giá đất về lâu dài. Việc 

xác định chính xác giá trị đất đai mang tính quyết định trong quản lý giá đất và thị 

trường BĐS (Zhou & cs., 2017). Giá đất và giá trị tài sản gắn liền với đất giữ vai 

trò then chốt trong QLĐĐ và vận hành thị trường BĐS. Đây là cơ sở quan trọng 

để thực hiện THĐ, bồi thường, GPMB. Khi phải di dời chỗ ở, thay đổi điều kiện 

sinh hoạt và công việc, người dân rất quan tâm đến mức giá bồi thường. Giá đất 

và giá trị tài sản được xác định hợp lý, tương xứng sẽ giúp họ có nguồn lực tài 

chính lớn hơn để tái tạo sinh kế, phát triển kinh tế, ổn định cuộc sống. Nguồn vốn 

từ bồi thường không chỉ thể hiện khả năng bảo đảm cho PTQĐ mà còn duy trì tính 

ổn định trong quá trình triển khai dự án đầu tư (Nguyễn Hữu Ngữ & cs., 2020). 

Điều này giúp nâng cao hiệu quả PTQĐ, đẩy nhanh tiến độ thực hiện, đồng thời 

bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và người dân. 

 Tài chính đất đai là nhân tố quyết định thành công của THĐ, BT-HT-TĐC, 

GPMB và PTQĐ, được 10/23 nghiên cứu nhắc đến. PTQĐ đòi hỏi kinh phí rất lớn; 

song trong bối cảnh nguồn thu từ đất chưa tương xứng với tiềm năng cùng với yêu 

cầu giá bồi thường phải dần tiệm cận giá thị trường (Quốc hội, 2024a), thì ngoài 

nguồn kinh phí từ ngân sách, để hoàn thành nhiệm vụ PTQĐ, cần huy động thêm từ 

nhiều nguồn khác; trong đó có nguồn từ đấu giá QSDĐ (Ban Chấp hành Trung ương 

Đảng, 2022b). Như vậy, Nhà nước cần tăng cường vốn hóa đất đai bằng cách tạo 

thêm nguồn thu lâu dài, bền vững từ đất vào ngân sách nhà nước để tạo nguồn tài 

chính ổn định cho hoạt động của Tổ chức PTQĐ (Mai Hạnh Nguyên & cs., 2012).  

 Giá trị tăng thêm của đất là phần giá trị chênh lệch vượt trội so với giá trị 

tại thời điểm xác lập QSDĐ cho NSDĐ. Đây là yếu tố then chốt thúc đẩy NSDĐ 

đầu tư và khai thác hiệu quả thửa đất, nhất là tại đô thị, nơi hoạt động sản xuất - 

kinh doanh PNN chiếm ưu thế. Giá trị này chủ yếu chịu tác động từ hệ thống hạ 

tầng giao thông, điều kiện KT-XH và có ảnh hưởng trực tiếp đến triển khai các dự 

https://www.mdpi.com/2071-1050/9/11/2011


22 

 

án PTQĐ (Nguyễn Hữu Ngữ & cs., 2020). Nhà nước cần có cơ chế điều tiết phần 

giá trị tăng thêm của đất không xuất phát từ đầu tư của NSDĐ, nhằm bảo đảm công 

bằng xã hội và hạn chế đầu cơ. Một trong những công cụ hữu hiệu để điều tiết 

nguồn lợi này chính là đẩy mạnh PTQĐ, đặc biệt là đất đô thị. 

 Phong tục tập quán, điều kiện sinh hoạt sau THĐ và cơ hội việc làm có ảnh 

hưởng đáng kể đến quá trình PTQĐ, nhất là thông qua mức độ đồng thuận và khả 

năng ổn định đời sống của người dân có đất bị thu hồi (Phan Thị Thanh Huyền & 

cs., 2018; Trần Văn Khải, 2021). Ở khu vực nông thôn hoặc nơi có đông đồng bào 

dân tộc sinh sống, phong tục tập quán càng cần được chú trọng do gắn chặt với 

nếp sống và quan hệ cộng đồng của người dân (Trần Văn Khải, 2021). Yếu tố tôn 

giáo, tín ngưỡng cũng tác động đến PTQĐ do liên quan đến đời sống tinh thần và 

không gian sinh hoạt cộng đồng (Nguyễn Hữu Ngữ & cs., 2020). 

 Đô thị hóa và mật độ dân số ĐTH cùng với mật độ dân số gia tăng mạnh 

mẽ không chỉ thúc đẩy công nghiệp hóa, hiện đại hóa và chuyển dịch cơ cấu SDĐ, 

mà còn đặt ra áp lực lớn đối với việc tạo lập, khai thác và quản lý quỹ đất. Mật độ 

dân số và PTQĐ có mối quan hệ qua lại lẫn nhau, cùng tham gia điều tiết quỹ đất 

nhằm đáp ứng nhu cầu đa dạng của các chủ thể và mục đích khác nhau trong xã 

hội (Hồ Thị Lam Trà & cs., 2016). 

 Hạ tầng đô thị và chỉnh trang, PTĐT có ảnh hưởng lớn đến quá trình PTQĐ 

và sự thay đổi diện mạo đô thị. Sau THĐ và GPMB, việc đầu tư, hoàn thiện CSHT 

kỹ thuật và xã hội là điều kiện quan trọng để nâng cao giá trị quỹ đất, thu hút nhà 

đầu tư và đưa quỹ đất vào khai thác hiệu quả, qua đó hoàn tất chu trình PTQĐ 

(Trần Trọng Phương & cs., 2018). 

 Tiềm năng phát triển thị trường đất đai là yếu tố then chốt đối với PTQĐ, 

bởi đây luôn là mối quan tâm hàng đầu của các nhà đầu tư trước khi đưa ra quyết 

định đầu tư (Hồ Thị Lam Trà & cs., 2016). Khi thị trường được đánh giá tích cực, 

các hoạt động đầu tư thường diễn ra nhanh chóng và thuận lợi; ngược lại, thị trường 

kém hấp dẫn sẽ làm chậm quá trình đầu tư và hạn chế khả năng PTQĐ. 

Như các lĩnh vực đời sống KT-XH khác, QLĐĐ cũng bị ảnh hưởng sâu sắc 

bởi dịch bệnh Covid-19 (Bennett & cs., 2020), trong đó có thị trường BĐS và 

PTQĐ. Như vậy, ngoài những khía cạnh đã được đề cập, dịch bệnh cũng là một 

yếu tố cần được nghiên cứu trong quá trình PTQĐ, nhất là PTQĐ phục vụ ĐTH. 

2.1.3.4. Nhóm yếu tố về quản lý 

Mức độ quan tâm và đồng thuận của NSDĐ có ảnh hưởng lớn đến quyết định 

của NSDĐ và quá trình PTQĐ của Nhà nước. Nếu đạt mức độ nhất định về sự 

http://tapchi.vnua.edu.vn/wp-content/uploads/2021/01/tap-chi-so-12.2.12s.pdf
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quan tâm/đồng thuận của NSDĐ đến quy hoạch, chuyển mục đích SDĐ, thị trường 

BĐS.... thì việc di dời nhà cửa, CSHT và GPMB sẽ nhanh chóng, đảm bảo tiến độ 

PTQĐ (Thái Minh Tuấn, 2012; Nguyễn Hữu Ngữ & cs., 2020). Bởi vì, khi đó, 

NSDĐ sẽ nắm bắt được thực trạng và định hướng SDĐ của thị trường, làm cơ sở 

để họ đưa ra quyết định đối với thửa đất của mình một cách hợp lý và nhận được 

nguồn thu nhiều hơn từ giá trị tăng thêm của đất (đầu tư chuyển hướng kinh doanh, 

chuyển mục đích, nhận hoặc chuyển QSDĐ để đảm bảo có hiệu quả cao nhất). 

Ngược lại, những người không quan tâm thường thụ động hoặc có quyết định phụ 

thuộc vào nhu cầu, hoàn cảnh; từ đó, làm giảm giá trị tăng thêm từ đất.  

Các yếu tố Lập và triển khai phương án PTQĐ; Sự chỉ đạo và phối hợp của 

các bên liên quan trong PTQĐ; Năng lực cán bộ được thực hiện tốt và Thủ tục đầu 

tư kinh doanh thông thoáng, nếu được NSDĐ ủng hộ, thì sẽ sớm PTQĐ thành công 

để triển khai các bước tiếp theo (Milićević, 2014; Huỳnh Văn Chương & cs., 2020). 

Trong đó, yếu tố Sự chỉ đạo và phối hợp của các bên liên quan trong PTQĐ là quan 

trọng nhất, có vai trò dẫn dắt dự án và giải quyết các vấn đề gây ảnh hưởng đến 

quá trình thực hiện cũng như đảm bảo sự phối hợp chặt chẽ các bên liên quan để 

đảm bảo lợi ích của NSDĐ và chất lượng công việc (Bảng 2.2 và Phụ lục 4). 

Trong thời đại 4.0, ứng dụng khoa học công nghệ, hệ thống thông tin đất đai, 

CSDL đất đai… cũng là các yếu tố rất quan trọng cần được nghiên cứu bổ sung 

khi thực hiện PTQĐ; đặc biệt là PTQĐ phục vụ ĐTH. 

2.1.3.5. Nhóm yếu tố về tham vấn cộng đồng 

Tham vấn cộng đồng là việc một cộng đồng được tham khảo (hỏi hoặc phát 

biểu ý kiến) về những mối quan tâm của họ về một chủ trương, chính sách hay kế 

hoạch, dự án nào đó. Đây là cơ hội cho mọi người có thể bày tỏ ý kiến và có thể 

ảnh hưởng đến việc ra quyết định của họ (Nguyễn Thị Khuy, 2015). 

Theo Bảng 2.2 và Phụ lục 4, tham vấn cộng đồng trong quản lý và SDĐ có 

thể được thực hiện qua các hình thức: sự tham gia của lãnh đạo địa phương, tổ 

chức chính trị - xã hội cấp cơ sở, già làng và đặc biệt vai trò của truyền thông, dân 

vận trong việc phổ biến chính sách pháp luật đến người dân (Trần Trọng Phương 

& cs., 2018). Tham vấn cộng đồng giúp nâng cao nhận thức của cộng đồng, đề cao 

vai trò cộng đồng, khuyến khích các sáng kiến cộng đồng và việc tự khởi xướng các 

hoạt động cộng đồng trong đời sống, xã hội. Tham vấn cộng đồng giúp tăng cường 

hiệu quả quản lý nhà nước đối với các chính sách công; cải thiện chất lượng của các 

quyết định; tạo nên sự đồng thuận, sự thuận lợi trong quá trình thực hiện; trách nhiệm 

đối mặt với những trường hợp xấu nhất; duy trì sự tín nhiệm và tính hợp pháp; giảm 
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thiểu chi phí nguồn tài chính, nhân lực, thời gian (Nguyễn Thị Khuy, 2015).  

Việc nắm bắt, hiểu biết pháp luật đất đai và tham gia giám sát, quản lý quá 

trình thực hiện dự án giúp việc thực hiện các công trình, dự án thuận lợi hơn, phụ 

thuộc vào trình độ dân trí của khu vực triển khai dự án (Trần Trọng Phương & cs., 

2018; Nguyễn Hữu Ngữ & cs., 2020; Trần Văn Khải, 2021). Trong quá trình PTQĐ, 

thực hiện tốt tham vấn cộng đồng sẽ tạo nhiều thuận lợi cho THĐ, BT-HT-TĐC, 

GPMB; từ đó, quyết định thành công của công tác PTQĐ tại địa phương. Tuy nhiên, 

theo Đỗ Hậu (2008), vai trò chịu trách nhiệm của cộng đồng còn mờ nhạt trong xây 

dựng hạ tầng và PTĐT, bởi vì họ cho rằng các hoạt động phát triển cộng đồng là của 

người ngoài; thiếu chủ động tham gia vào các công việc đang triển khai tại cộng 

đồng; trông chờ vào nguồn lực và phương pháp tổ chức từ hỗ trợ bên ngoài. Do đó, 

tăng cường sự tham gia của người dân địa phương trong tất cả các hoạt động là cách 

làm tốt nhất để phát huy tính chủ động, sáng tạo và trách nhiệm của người dân. 

Để đạt hiệu quả tối ưu, quá trình tham vấn nên được thực hiện ngay khi bắt 

đầu dự án PTQĐ; và đối tượng tham gia tham vấn cũng có vai trò rất quan trọng, 

quyết định độ chính xác của kết quả tham vấn. Đây là 02 yếu tố quan trọng cần được 

bổ sung vào nhóm yếu tố tham vấn cộng đồng ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH. 

2.2. CƠ SỞ THỰC TIỄN VỀ PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ 

HÓA TRONG BỐI CẢNH BIẾN ĐỔI KHÍ HẬU 

2.2.1. Thực trạng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại một số nước  

Phát triển quỹ đất luôn là vấn đề trọng tâm, có vai trò đặc biệt đối với sự phát 

triển KT-XH của các nước. Tùy vào thể chế chính trị, đặc điểm và định hướng phát 

triển riêng mà từng quốc gia có cách thức PTQĐ khác nhau. 

a.  Tại Hoa Kỳ  

Phát triển quỹ đất diễn ra trong bối cảnh gia tăng BĐS bỏ hoang và đất bị tịch 

thu do nợ thuế, đặc biệt tại PTĐT suy giảm sau quá trình phi công nghiệp hóa và 

khủng hoảng nhà ở. Thực trạng này khiến chính quyền trở thành chủ thể nắm giữ 

một lượng lớn đất đai và BĐS không còn khả năng khai thác hiệu quả theo cơ chế 

thị trường, làm gia tăng chi phí quản lý và gây tác động tiêu cực đến không gian 

đô thị (Mischiu, 2019). 

Phương thức PTQĐ chủ yếu là thông qua mô hình ngân hàng đất đai do Nhà 

nước hoặc chính quyền địa phương thành lập và quản lý. Ngân hàng đất đai được 

thiết kế như một thực thể công hoặc bán công, có chức năng tiếp nhận, tích lũy, 

quản lý và tái phân bổ các BĐS bị bỏ hoang, bị tịch thu do nợ thuế hoặc được 

chuyển giao từ các cơ quan công quyền khác (Alexander, 2015). Việc hình thành 

quỹ đất thông qua ngân hàng đất đai cho phép chính quyền địa phương chủ động 
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nắm giữ đất trong trung và dài hạn, tránh việc bán tháo tài sản công theo tín hiệu 

thị trường ngắn hạn, đồng thời tạo điều kiện chuẩn bị quỹ đất cho các mục tiêu 

PTĐT, nhà ở, không gian xanh hoặc tái thiết khu vực suy thoái khi điều kiện thị 

trường cho phép (Mischiu, 2019). Các phương thức sử dụng quỹ đất sau tích lũy 

bao gồm cải tạo và chuyển nhượng lại BĐS, phá dỡ để tái SDĐ, chuyển đổi sang 

không gian xanh hoặc giữ đất chờ cơ hội phát triển phù hợp, tùy thuộc vào sức hấp 

dẫn thị trường và định hướng phát triển của từng địa phương (Mischiu, 2019). 

Thông qua mô hình ngân hàng đất đai do chính quyền bang quản lý, địa 

phương chủ động nắm giữ, điều tiết quỹ đất trong trung và dài hạn, phục vụ PTĐT, 

nhà ở, không gian xanh và tái thiết các khu vực suy thoái. Cách tiếp cận này thể 

hiện PTQĐ mang tính điều tiết và chiến lược, nhấn mạnh vai trò can thiệp của Nhà 

nước thay vì tối đa hóa lợi ích tài chính ngắn hạn (Alexander, 2015; Mischiu, 2019). 

b.  Tại Đan Mạch  

Tại Đan Mạch, PTQĐ diễn ra trong bối cảnh đất đai (nhất là đất nông nghiệp), 

bị phân mảnh và chịu áp lực từ ĐTH, phát triển hạ tầng và bảo vệ môi trường. Dù 

quyền sở hữu tư nhân được bảo hộ chặt chẽ, Nhà nước vẫn giữ vai trò điều tiết 

nhằm tổ chức lại SDĐ và phục vụ các mục tiêu công cộng; từ thập niên 1990, 

PTQĐ được mở rộng sang các mục tiêu môi trường và phát triển nông thôn, với 

quy mô dự án ngày càng được sàng lọc theo lợi ích công (Veršinskas & cs., 2022). 

Phương thức PTQĐ chủ yếu là sự kết hợp giữa dồn điền đổi thửa và ngân hàng 

đất đai do Nhà nước quản lý. Ngân hàng đất đóng vai trò mua, nắm giữ tạm thời và 

tái phân bổ đất nhằm hỗ trợ dồn điền đổi thửa, cung cấp đất bồi hoàn cho các chủ 

SDĐ bị ảnh hưởng và tạo điều kiện triển khai các dự án hạ tầng, môi trường và công 

ích. Việc tích lũy và phân bổ đất mang tính phi lợi nhuận, dựa trên cơ chế tự nguyện, 

giúp giảm chi phí bồi thường bằng tiền và hạn chế xung đột xã hội. Hiệu quả của 

ngân hàng đất không được đánh giá chủ yếu bằng lợi ích tài chính mà bằng giá trị 

KT-XH và môi trường trong dài hạn (Marošan & cs., 2014; Veršinskas & cs., 2022). 

PTQĐ mang tính chiến lược, dài hạn và đa mục tiêu, trong đó ngân hàng đất đai là 

công cụ hỗ trợ điều tiết đất đai hơn là cơ chế tích trữ đất vì mục tiêu tài chính. Mô 

hình này cho phép Nhà nước can thiệp hiệu quả vào quá trình phân bổ và SDĐ, đồng 

thời vẫn tôn trọng quyền sở hữu tư nhân và cơ chế thị trường, qua đó hài hòa giữa 

phát triển kinh tế, bảo vệ môi trường và lợi ích công cộng (Veršinskas & cs., 2022). 

c. Tại Pháp  

Tại Pháp, PTQĐ diễn ra trong bối cảnh áp lực ĐTH, nhu cầu đất cho nhà ở 

xã hội và hạ tầng công cộng gia tăng, trong khi quyền sở hữu tư nhân về đất đai 

được bảo hộ chặt chẽ. Thị trường đất chịu sự phân mảnh mạnh, giá đất tăng cao 
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tại các vùng đô thị và ven đô, gây khó khăn cho việc tiếp cận đất phục vụ các mục 

tiêu phát triển công. Trước thực trạng này, Nhà nước ngày càng phải can thiệp chủ 

động thông qua hệ thống quy hoạch, quản trị SDĐ đa cấp và các công cụ tích lũy 

quỹ đất nhằm điều tiết thị trường và bảo đảm quỹ đất cho phát triển dài hạn (OECD, 

2017b; Veršinskas & cs., 2022). 

Phương thức PTQĐ chủ yếu được thực hiện qua các thiết chế phát triển và 

ngân hàng đất đai công lập, kết hợp giữa pháp lý và can thiệp thị trường có chọn 

lọc. Pháp vận hành hiệu quả hệ thống Công ty Phát triển đất đai và Thiết lập nông 

thôn (SAFER - Sociétés d'Aménagement Foncier et d'Établissement Rural) trong 

khu vực nông nghiệp với quyền ưu tiên mua đất để tích lũy, tái phân bổ và chống 

phân mảnh đất canh tác. Đồng thời, sử dụng thiết chế công lập của Nhà nước (EPF 

- Établissement Public de l’État) để tích lũy và quản lý đất đô thị, ven đô nhằm 

chuẩn bị quỹ đất cho nhà ở xã hội, tái thiết đô thị và hạ tầng công cộng (Veršinskas 

& cs., 2022). Các công cụ này cho phép Nhà nước đóng vai trò trung gian điều tiết 

thị trường đất, không thay thế cơ chế thị trường mà định hướng tích lũy và phân 

bổ quỹ đất gắn với hệ thống quy hoạch không gian và quản trị SDĐ (OECD, 

2017b). PTQĐ mang tính can thiệp có định hướng và dài hạn, trong đó ngân hàng 

đất đai là công cụ quan trọng nhằm ổn định thị trường đất, bảo vệ đất nông nghiệp 

và bảo đảm quỹ đất cho PTĐT bền vững. Việc kết hợp quy hoạch, chính sách đất 

đai và ngân hàng đất đai giúp Nhà nước can thiệp hiệu quả vào thị trường đất trong 

bối cảnh bảo hộ mạnh quyền sở hữu tư nhân (Veršinskas cs., 2022; OECD, 2017b). 

d. Tại Úc 

Theo Luật Đất đai Úc, đất đai thuộc sở hữu Nhà nước và sở hữu tư nhân. Nhà 

nước có quyền trưng thu đất tư nhân để dùng vào mục đích công cộng, phục vụ 

phát triển KT-XH và việc trưng thu đó gắn liền với việc Nhà nước thực hiện bồi 

thường khi THĐ với hai loại THĐ (bắt buộc, tự nguyện) (UN Habitat, 2005). Đối 

với THĐ, thỏa thuận là nguyên tắc cơ bản; chủ có đất cần được thu hồi và người 

THĐ sẽ thỏa thuận giá bồi thường đất trên tinh thần đồng thuận theo giá thị trường, 

không cưỡng ép hay áp đặt. Đối với THĐ bắt buộc (khi Nhà nước có nhu cầu SDĐ 

cho các mục đích công cộng và các mục đích khác), Nhà nước có được đất đai 

thông qua đàm phán (Australian Government, 1989). Tại khu vực có nhu cầu về 

đất đai phát triển cao, Nhà nước Bang thành lập các tổ chức PTQĐ dưới dạng mô 

hình Công ty đất đai. Đây là công ty Nhà nước có chức năng tìm kiếm quỹ đất, đầu 

tư phát triển rồi đưa quỹ đất vào thị trường BĐS thông qua các phương thức: Công 

ty tự phát triển đất rồi bán; Nhà nước giao đất cho công ty quản lý, phát triển đất 

đai rồi bán nền; hoặc Hợp tác, liên doanh với các công ty khác để phát triển đất 
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đai, xây dựng nhà rồi bán (Theo Bộ Tài nguyên và Môi trường (2012b). 

Phát triển quỹ đất tại Úc thể hiện rõ vai trò chủ động của Nhà nước trong tạo 

lập và điều tiết quỹ đất qua cơ chế trưng thu gắn với bồi thường theo giá thị trường 

và mô hình công ty đất đai do Nhà nước sở hữu. Cách tiếp cận này cho phép chính 

quyền vừa bảo đảm quyền lợi của người có đất bị thu hồi, vừa chủ động chuẩn bị 

và phát triển quỹ đất phục vụ phát triển KT-XH trong bối cảnh thị trường BĐS vận 

hành theo cơ chế cạnh tranh Bộ Tài nguyên và Môi trường (2012b). 

e. Tại Trung Quốc 

Tại Trung Quốc, PTQĐ diễn ra trong bối cảnh ĐTH nhanh và nhu cầu lớn về 

vốn cho phát triển hạ tầng và đô thị. Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, Nhà nước giữ 

quyền tối cao trong phân bổ và chuyển nhượng quyền SDĐ, tạo điều kiện để chính 

quyền địa phương kiểm soát và khai thác quỹ đất phục vụ phát triển KT-XH. Tuy 

nhiên, áp lực tăng trưởng, suy giảm nguồn thu truyền thống và cạnh tranh giữa các 

địa phương đã khiến đất đai trở thành nguồn lực tài chính quan trọng, dẫn đến xu 

hướng tài chính hóa đất đai và phụ thuộc ngày càng lớn vào nguồn thu từ đất (Ye 

& Wu, 2018; Wu, 2022). 

Phương thức PTQĐ chủ đạo là thông qua cơ chế “Huy động tài chính dựa vào 

đất”, trong đó chính quyền địa phương sử dụng QSDĐ như công cụ để huy động 

vốn và thúc đẩy PTĐT. Quỹ đất được hình thành chủ yếu thông qua thu hồi, GPMB 

và chuyển đổi mục đích SDĐ; sau đó được đưa ra thị trường thông qua đấu giá, cho 

thuê hoặc thế chấp. Bên cạnh đó, các công cụ như doanh nghiệp tài chính của chính 

quyền địa phương, thế chấp QSDĐ và trái phiếu đô thị được dùng rộng rãi nhằm 

biến đất đai thành nguồn vốn cho đầu tư hạ tầng và tái thiết đô thị (Ye & Wu, 2018; 

Wu, 2022). Cách tiếp cận này cho phép chính quyền chủ động tạo lập và khai thác 

quỹ đất trong ngắn và trung hạn, song cũng làm gia tăng rủi ro tài chính và mất cân 

đối SDĐ. PTQĐ mang tính Nhà nước chi phối mạnh, gắn với chiến lược tài chính 

hóa đất đai phục vụ PTĐT. Mô hình này giúp huy động nhanh nguồn lực cho tăng 

trưởng và hạ tầng nhưng cũng đặt ra thách thức về bền vững tài chính, hiệu quả SDĐ 

và ổn định thị trường BĐS, đòi hỏi điều chỉnh theo hướng giảm phụ thuộc vào cơ 

chế huy động tài chính dựa vào đất và tăng cường quản trị dài hạn (Wu, 2022). 

f. Tại Nhật Bản 

Phát triển quỹ đất diễn ra trong bối cảnh quyền sở hữu tư nhân về đất đai 

được bảo hộ chặt chẽ, trong khi quá trình ĐTH nhanh khiến đất nông nghiệp và 

đất ven đô bị phân mảnh, thiếu hạ tầng và khó đáp ứng yêu cầu PTĐT hiện đại. 

Việc THĐ theo phương thức cưỡng chế gặp nhiều hạn chế về xã hội và chi phí, 

buộc Nhà nước phải tìm kiếm các công cụ mềm dẻo hơn để tổ chức lại không gian 
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SDĐ và tạo lập quỹ đất phục vụ PTĐT (Nagamine, 1986; World Bank, 2013). 

Phương thức PTQĐ chủ đạo là mô hình tái điều chỉnh đất, được áp dụng từ 

đầu thế kỷ XX và thể chế hóa trong Luật Tái điều chỉnh đất năm 1954. Theo đó, 

Nhà nước hoặc chính quyền địa phương tổ chức tập hợp các thửa đất tư nhân trong 

khu vực dự án, đầu tư hạ tầng kỹ thuật - xã hội, sau đó phân chia lại đất cho các 

chủ sở hữu với diện tích nhỏ hơn nhưng giá trị cao hơn; phần đất trích lại được sử 

dụng cho công trình công cộng hoặc bán để bù đắp chi phí phát triển. Cơ chế này 

cho phép hình thành quỹ đất PTĐT mà không cần thu hồi toàn bộ đất tư nhân, đồng 

thời chia sẻ lợi ích giữa Nhà nước, cộng đồng và thị trường (Nagamine, 1986; 

Souza & cs., 2018). PTQĐ mang tính điều tiết linh hoạt, dựa trên công cụ tái điều 

chỉnh đất do Nhà nước tổ chức và định hướng, thay vì thu hồi cưỡng chế. PTQĐ 

vẫn có thể hiệu quả trong bối cảnh bảo hộ mạnh quyền sở hữu tư nhân nếu có 

khung pháp lý rõ ràng, cơ chế chia sẻ lợi ích hợp lý và sự tham gia của cộng đồng 

(World Bank, 2013; Souza & cs., 2018). 

g. Nhận xét chung 

Phát triển quỹ đất là công cụ then chốt để Nhà nước can thiệp và định hướng 

quá trình ĐTH, song mức độ và cách thức can thiệp rất khác nhau giữa các quốc 

gia, phụ thuộc vào chế độ sở hữu đất đai, thể chế chính trị và mô hình phát triển 

kinh tế. Các nước bảo hộ mạnh quyền sở hữu tư nhân (Hoa Kỳ, Đan Mạch, Pháp, 

Nhật Bản và Úc) đều không dựa hoàn toàn vào thu hồi cưỡng chế, mà sử dụng các 

công cụ trung gian như ngân hàng đất đai, tái điều chỉnh đất, dồn điền đổi thửa 

hoặc công ty đất đai để tạo lập và quản lý quỹ đất phục vụ phát triển. 

Ngân hàng đất đai và các thiết chế tương đương là một phương thức PTQĐ 

phổ biến, đặc biệt tại Hoa Kỳ, Đan Mạch và Pháp. Tuy nhiên, vai trò của các công 

cụ này không đồng nhất: ở Hoa Kỳ, ngân hàng đất gắn với tái thiết đô thị suy thoái; 

ở Đan Mạch, phục vụ mục tiêu môi trường và công ích; ở Pháp, hướng tới ổn định 

thị trường đất và bảo đảm quỹ đất cho nhà ở xã hội và hạ tầng. Điều này cho thấy 

PTQĐ không chỉ là hoạt động tích lũy đất thuần túy, mà là công cụ chính sách đa 

mục tiêu, gắn chặt với quy hoạch và quản trị SDĐ. 

Trường hợp Trung Quốc thể hiện một mô hình PTQĐ khác biệt, khi Nhà 

nước nắm quyền kiểm soát tuyệt đối đất đai và gắn PTQĐ chặt chẽ với cơ chế 

“Huy động tài chính dựa vào đất”. Mô hình này giúp huy động nhanh nguồn lực 

cho PTĐT và hạ tầng, nhưng cũng bộc lộ những rủi ro lớn về bền vững tài chính, 

hiệu quả SDĐ và ổn định thị trường BĐS, qua đó cho thấy giới hạn của cách tiếp 

cận thiên về tài chính hóa đất đai. 

Để PTQĐ hiệu quả cần kết hợp hài hòa giữa vai trò điều tiết của Nhà nước, 
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cơ chế thị trường và sự tham gia của cộng đồng. Dù theo mô hình nào, PTQĐ bền 

vững đều tập trung chuẩn bị quỹ đất cho các mục tiêu PTĐT dài hạn, ổn định thị 

trường đất đai, bảo đảm lợi ích công cộng và nâng cao hiệu quả SDĐ. Nhà nước 

đóng vai trò kiến tạo và định hướng, lựa chọn công cụ PTQĐ phù hợp với bối cảnh 

thể chế và giai đoạn phát triển, đồng thời tăng cường quản trị dài hạn. 

2.2.2. Thực trạng phát triển quỹ đất tại Việt Nam 

2.2.2.1. Chính sách phát triển quỹ đất  

a. Nhiệm vụ phát triển quỹ đất 

Đơn vị được Nhà nước giao để thực hiện nhiệm vụ PTQĐ bao gồm: tổ chức 

đơn vị sự nghiệp công về đất đai, Trung tâm PTQĐ và Hội đồng BT-HT-TĐC. 

Các tổ chức này có thể thuê doanh nghiệp thực hiện dịch vụ BT-HT-TĐC cũng 

như thực hiện nhiệm vụ được giao như quy định tại Điều 113, Luật Đất đai năm 

2024 (Quốc hội, 2013b; 2024a) và Điều 41, Nghị định số 102/2024/NĐ-CP (Chính 

phủ, 2024a). Qua đó giúp minh bạch thị trường đất đai, đẩy mạnh thu hút đầu tư, 

giảm thiểu phiền hà trong giao đất và cho thuê đất. 

b. Nguyên tắc phát triển quỹ đất 

Theo Luật Đất đai 2013, phải đảm bảo thống nhất, công bằng; kết hợp giữa 

quyền sử dụng và sở hữu; dung hòa mục đích sử dụng; sử dụng tiết kiệm và có 

hiệu quả (Quốc hội, 2013b). Luật Đất đai 2024 đã quy định cụ thể hơn việc phát 

triển, quản lý và khai thác quỹ đất phải theo QH, KHSDĐ, SDĐ đúng mục đích, 

công khai, minh bạch, hợp lý, hiệu quả và theo quy định; bảo đảm đáp ứng yêu 

cầu phát triển KT-XH, hỗ trợ TĐC, an sinh xã hội, bố trí đất ở, đất sản xuất cho 

đồng bào dân tộc thiểu số để thực hiện chính sách theo quy định (Quốc hội, 2024a). 

c. Phương thức phát triển quỹ đất 

Tại Việt Nam PTQĐ được thực hiện qua các hình thức: (1) Nhà nước THĐ 

và BT-HT-TĐC cho người có đất bị thu hồi; (2) Nhà đầu tư tự thỏa thuận (nhận 

chuyển nhượng, góp vốn, thuê lại… QSDĐ); (3) Sử dụng quỹ đất công do Nhà 

nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp; (4) 

Chuyển đổi đất, hoán đổi đất; (5) Khai hoang, lấn biển (Nguyễn Thị Ngọc Lanh & 

cs, 2010; Đỗ Hậu & Nguyễn Đình Bồng, 2012; Đỗ Thị Thanh Vân & cs., 2013; 

Phan Trung Hiền & Châu Hoàng Thân, 2019; Quốc hội, 2013b; 2024a). Khi nhà 

nước THĐ theo quy hoạch mà chưa có dự án đầu tư thì giao Trung tâm PTQĐ lập 
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phương án BT-HT-TĐC và đào tạo, chuyển đổi nghề nghiệp (Quốc hội, 2013b; 

2024a). Quá trình PTQĐ tại Việt Nam (2014-2023) được khái quát tại Hình 2.3.  

Quá trình PTQĐ ngày càng mở rộng về đối tượng qua cơ chế tự thỏa thuận, 

giúp giá trị QSDĐ ngày càng phù hợp với thực tế; giúp bảo đảm hơn quyền của 

NSDĐ và sự bình đẳng trong mối quan hệ thị trường đối với các dự án SDĐ vì 

mục đích kinh tế. Trường hợp PTQĐ theo cơ chế thỏa thuận, sự thành công của 

các giao dịch phụ thuộc vào các quy định liên quan đến giao dịch dân sự theo Bộ 

Luật Dân sự 2015. Việc PTQĐ qua hình thức này phải được lập thành hợp đồng 

chuyển nhượng QSDĐ, góp vốn, mua tài sản, thuê lại đất, có công chứng hoặc 

chứng thực của UBND cấp có thẩm quyền (Quốc hội, 2015b). 

2.2.2.2. Thực trạng phát triển quỹ đất tại Việt Nam giai đoạn 2014-2023 

a. Tại Việt Nam  

 Thực trạng phát triển quỹ đất  

Theo Bộ Tài nguyên và Môi trường (2022bc, 2023, 2024a), thực trạng PTQĐ 

tại Việt Nam trong giai đoạn thi hành Luật Đất đai 2013 (2014-2023) như sau:  

 Việc tạo lập quỹ đất chủ yếu được đánh giá thông qua hoạt động THĐ. Việc 

THĐ cơ bản đáp ứng nhu cầu đất đai cho mục đích quốc phòng, an ninh, phát triển 

KT-XH; đảm bảo lợi ích của các bên liên quan. Giai đoạn này, Nhà nước đã thu hồi 

1.179.879,78 ha đất để thực hiện 25.362 dự án; gồm: 109.402,8 ha tại 930 dự án quốc 

phòng, an ninh; 1.070.476,98 ha tại 24.432 dự án phát triển KT-XH. Đối với các dự 

án không thuộc trường hợp Nhà nước THĐ mà phù hợp với QH, KHSDĐ thì nhà đầu 

tư được nhận chuyển nhượng, thuê QSDĐ, nhận góp vốn bằng QSDĐ theo quy định. 

Giai đoạn này, có 3.691 dự án với diện tích 105,86 nghìn ha thực hiện theo phương 

thức thỏa thuận với NSDĐ (với 3.395 dự án thỏa thuận thành công đạt 99,73%, 296 

dự án chưa thỏa thuận được hết diện tích chiếm 38,92%). Bồi thường đất gồm bồi 

thường bằng đất (17.375,54 ha) và bồi thường bằng tiền (218.416,70 tỷ đồng); bồi 

thường về tài sản gắn liền với đất (183.913,17 tỷ đồng); hỗ trợ bằng tiền (75.855,05 

tỷ đồng; hỗ trợ đào tạo nghề, tìm kiếm việc làm chiếm 66,02%). Năm 2022 có 40 

tỉnh/thành phố báo cáo bố trí TĐC, chủ yếu bằng giao đất ở, với hơn 43.000 căn nhà 

do Nhà nước trực tiếp xây dựng tại một số địa phương.  

 Việc khai thác quỹ đất chủ yếu qua các hình thức giao đất và cho thuê đất không 

thông qua đấu giá (Bảng 2.3) và thông qua đấu giá QSDĐ (Bảng 2.4), đã từng bước 

đáp ứng nhu cầu phát triển KT-XH, giúp giải quyết các vấn đề xã hội, tạo bình đẳng 
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hơn giữa các chủ thể SDĐ; khắc phục dần tình trạng giao đất, cho thuê đất tràn lan. 

Thông qua giao đất, cho thuê đất, các công trình, dự án đã được triển khai, góp phần 

thúc đẩy chuyển dịch cơ cấu kinh tế và chuyển đổi cơ cấu SDĐ, từng bước hình thành 

khu đô thị mới, khu dân cư nông thôn; tăng nguồn thu ngân sách từ đất.   

Bảng 2.3. Kết quả giao đất, cho thuê đất không thông qua đấu giá  

quyền sử dụng đất  

STT Hình thức khai thác quỹ đất Số dự án Diện tích (nghìn ha) Tỷ lệ (%) 

1 Giao đất không thu tiền SDĐ 23.061 349,17 26,60 

2 Giao đất có thu tiền SDĐ 13.208 8,82 0,67 

3 
Cho thuê đất thu tiền thuê đất 

một lần cho cả thời gian thuê 
1.561 12,69 0,97 

4 
Cho thuê đất thu tiền thuê đất 

hàng năm 
13.063 942,09 71,76 

Tổng cộng 50.893 1.312,77 100,00 

Nguồn: Bộ TN&MT (2022bc, 2023) 

Bảng 2.4. Kết quả giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá 

quyền sử dụng đất  

STT Thời gian Diện tích (nghìn ha) Số tiền thu ngân sách (tỷ đồng) 

1 Năm 2014 5.053,97 22.224,77 

2 Năm 2015 1.171,62 38.498,59 

3 Năm 2016 1.024,21 37.321,13 

4 Năm 2017 976,74 40.653,5 

5 Năm 2018 12.273,18 43.437,76 

6 Năm 2019 2.289,64 34.525,43 

7 Năm 2020 27.467,18 43.186,69 

8 Năm 2021 15.876,45 38.145,76 

9 Năm 2022  17.464,10   41.960,34  

10 Năm 2023  20.956,91   50.352,40  

Tổng cộng  104.554,00   390.306,37  

Nguồn: Bộ TN&MT (2022bc, 2023) 

 Về đối tượng quản lý và SDĐ, phần lớn diện tích đất đã được giao cho các chủ 

thể sử dụng, trong khi phần còn lại do các tổ chức, cộng đồng dân cư và UBND cấp 

xã quản lý. Cơ cấu này cho thấy vai trò quan trọng của cơ chế giao đất, cho thuê đất 
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và quản lý quỹ đất trong điều tiết nguồn lực đất đai. 

 Giao đất có thu tiền SDĐ dần thu hẹp, chủ yếu là Nhà nước cho thuê đất; trường 

hợp giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền SDĐ phổ biến hơn. Nhờ đó, số 

tiền ngân sách từ việc giao đất, cho thuê đất thông qua đấu giá quyền SDĐ tăng hàng 

năm; đã từng bước sàng lọc các nhà đầu tư kém năng lực, khắc phục dần tình trạng 

chậm đưa đất vào sử dụng. Việc chú trọng hơn đối với đất ở giúp tăng thu ngân sách. 

 Tình hình hoạt động của Tổ chức Phát triển quỹ đất  

Việc kiện toàn Tổ chức PTQĐ theo mô hình một cấp khá chậm so với quy 

định. Tính ến 2023, cả nước có 24/63 địa phương đã kiện toàn Tổ chức PTQĐ theo 

quy định; còn 39/63 địa phương chưa kiện toàn vì: chưa thống kê, rà soát thực 

trạng và nhu cầu về tổ chức, hoạt động của Tổ chức PTQĐ tại địa phương; việc 

lấy ý kiến thống nhất của các cơ quan liên quan về Phương án kiện toàn Tổ chức 

PTQĐ còn có nhiều ý kiến khác nhau... Giai đoạn 2014-2021, có 3.691 dự án với 

diện tích là 105,86 nghìn ha đất thực hiện theo phương thức thỏa thuận với NSDĐ 

để thực hiện dự án. Điều này tạo nên cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện vì mục 

đích kinh tế, cơ bản theo nguyên tắc thị trường. 

Hiện các tổ chức PTQĐ đã thực hiện đúng chức năng và nhiệm vụ theo quy 

định tại Luật Đất đai 2013, 2024 và Nghị định 43/2014/NĐ-CP. Nguồn vốn của 

Tổ chức PTQĐ là nguồn thu từ hoạt động sự nghiệp và các nguồn vốn khác theo 

quy định tại Nghị định 102/2024/NĐ-CP. 

 Thực trạng tài chính đất đai  

Để khuyến khích đầu tư sản xuất nông nghiệp, Quốc hội thông qua Nghị 

quyết 55/2010/QH12 và Nghị quyết 107/2020/QH14 về miễn giảm và kéo dài thời 

hạn miễn thuế SDĐ nông nghiệp đến hết 31/12/2025. Nhờ vậy, trung bình mỗi năm 

Nhà nước đã miễn giảm cho trên 11,2 triệu hộ nông dân với tổng số thuế miễn, 

giảm là 1,85 triệu tấn quy thóc, thành tiền là 2.837 tỷ đồng và tiền thu thuế SDĐ 

nông nghiệp giảm dần hàng năm. Cụ thể: 69 tỷ (năm 2013), 61 tỷ (2014), 57 tỷ 

(2015), 60 tỷ (2016), 39 tỷ (2017), 28 tỷ (2018), 20 tỷ (2019) và 6 tỷ (2020). Nghị 

quyết 132/2020/QH14 đã quy định về việc thu tiền SDĐ hằng năm khi SDĐ quốc 

phòng, an ninh kết hợp với hoạt động lao động sản xuất, xây dựng kinh tế. Nghị 

quyết 54/2017/QH14 và Nghị quyết 115/2020/QH14 cho phép ngân sách địa 

phương được hưởng 50% khoản thu tiền SDĐ khi bán tài sản công gắn liền với đất. 

Giai đoạn 2014-2023, thu ngân sách từ đất đai không ngừng tăng so với 

tổng thu ngân sách cả nước, từ 69.580 tỷ đồng (tương đương 8,89%) năm 2014 lên 

202.943 (11,57 %) năm 2023, trong đó chủ yếu là thu tiền SDĐ, tiền thuê đất (từ 

năm 2013 đến năm 2020, tiền SDĐ chiếm 67,26% và tiền thuê đất chiếm 15,23% 
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tổng các nguồn thu từ đất), cụ thể tại Bảng 2.5 (Bộ Tài chính, 2021; Tổng cục 

Thống kê, 2022; 2024b). Kết quả này cho thấy tầm quan trọng và vị trí của ngành 

QLĐĐ (đặc biệt là PTQĐ) đối với phát triển KT-XH của đất nước. 

Bảng 2.5. Thống kê nguồn thu từ đất vào ngân sách Nhà nước  

giai đoạn 2014-2023 

STT Năm 
Nguồn thu từ đất đai  

vào ngân sách (tỷ đồng) 

Tỷ lệ đóng góp  

vào ngân sách (%) 

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 

TỔNG CỘNG 1.760.993  

Nguồn: Bộ Tài chính (2021), Tổng cục Thống kê (2022, 2024b) 

 Thực trạng quản lý giá đất  

Theo Bảng 2.5, đến 2023, các địa phương đã xây dựng và công bố Bảng giá 

đất. Công tác xác định giá đất cụ thể được quan tâm, cơ bản đáp ứng yêu cầu, được 

thực hiện theo quy trình chặt chẽ, kết quả xác định phù hợp với thực tiễn, góp phần 

bảo đảm quyền lợi của người có đất bị thu hồi, tăng thu ngân sách. 

Nhìn chung, giai đoạn 2014-2023, công tác PTQĐ tại Việt Nam đã góp phần 

đáp ứng nhu cầu quốc phòng, an ninh và phát triển KT-XH và hình thành các khu 

đô thị, khu dân cư mới. Hoạt động THĐ, BT-HT-TĐC ngày càng được chuẩn hóa, 

cơ chế bảo đảm quyền lợi của người SDĐ từng bước được hoàn thiện. Việc khai 

thác quỹ đất thông qua giao đất, cho thuê đất và đặc biệt là đấu giá QSDĐ giúp 

tăng thu ngân sách và nâng cao hiệu quả SDĐ. Tuy nhiên, do chậm kiện toàn Tổ 

chức PTQĐ nên năng lực thực hiện chưa đồng đều giữa các địa phương, cơ chế tài 

chính đất đai và quản lý giá đất còn hạn chế, đòi hỏi tiếp tục hoàn thiện chính sách 

và nâng cao hiệu lực quản lý nhà nước nhằm PTQĐ hiệu quả và bền vững hơn. 

b. Tại thành phố Hồ Chí Minh  

Giai đoạn 2014-2023, công tác BT-HT-TĐC và PTQĐ tại TP.HCM được 
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thực hiện bởi sự phối hợp của nhiều đơn vị: Trung tâm PTQĐ, Phòng BT-HT-

TĐC, Phòng Quản lý đất (thuộc Sở TN&MT); Ban Chỉ đạo BT-HT-TĐC, Quỹ 

phát triển đất (UBND TP.HCM), Trung tâm Quản lý nhà (Sở Xây dựng) và Ban 

Bồi thường GPMB cấp huyện; trong đó, đơn vị chịu trách nhiệm chính là Trung 

tâm PTQĐ và Quỹ phát triển đất. 

 Thực trạng phát triển quỹ đất  

Về tạo lập quỹ đất, giai đoạn 2014-2020, TP.HCM đã thu hồi 275 dự án (1.700 

ha) theo Điều 61, 62 Luật Đất đai 2013; 80 khu đất (470,1 ha) theo Điều 64, 65; 5 

khu đất vi phạm (61.018 m²) và 124 khu đất (66,44 ha) theo Nghị định 

167/2017/NĐ-CP (UBND TP.HCM, 2021b). Năm 2021, quy mô thu hồi giảm 

mạnh, chỉ tiếp nhận 5 khu đất (3,49 ha). Đến 2022, thu hồi 4 khu đất (16.423 m²) 

và xử lý 25 khu đất (12,41 ha) hết hạn hợp đồng thuê. Sang 2023, thu hồi 10 khu 

đất (96 ha) và tiếp nhận 12 khu đất (13 ha) tại nhiều quận, huyện và TP. Thủ Đức; 

đồng thời, triển khai cơ chế thu hồi quỹ đất hình thành từ hạ tầng giao thông (Điều 

62 Luật Đất đai 2013) để tái đầu tư, cơ bản hoàn thành (Sở Tài nguyên và Môi 

trường TP.HCM, 2023).  

 

Hình 2.5. Thực trạng thu hồi đất tại Thành phố Hồ Chí Minh (2014-2023) 

Nguồn: UBND TP.HCM (2021b); Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM (2021c; 2022; 2023) 

Hình 2.5 cho thấy TP.HCM là địa phương có quy mô THĐ lớn trên cả nước. 

Tuy TP.HCM đã có Quy chế tạo quỹ đất và Quy chế phối hợp giữa các đơn vị liên 

quan, nhưng công tác này vẫn gặp hạn chế do khung pháp luật thiếu đồng bộ và cơ 

chế khai thác quỹ đất sau khi được tạo lập chưa rõ ràng; đặc biệt, chưa có quy định 

cụ thể về việc lập Phương án bồi thường, di dời đối với các hộ dân đang sinh sống 

trên khu đất đã có Quyết định THĐ (UBND TP.HCM, 2021b; Sở Tài nguyên và 

Môi trường TP.HCM, 2021c; 2022; 2023). 
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Liên quan đến BT-HT-TĐC, TP.HCM đã ban hành nhiều chính sách quan 

trọng (như: Quyết định 23/2015/QĐ-UBND, 28/2018/QĐ-UBND, 07/2020/QĐ-

UBND, 10/2021/QĐ-UBND) nhằm đẩy nhanh tiến độ GPMB (UBND TP.HCM, 

2021b). Năm 2021, triển khai 291 dự án có BT-HT-TĐC, Hội đồng Thẩm định giá 

đất thông qua 79 dự án và giải quyết 22 hồ sơ nghĩa vụ tài chính (Sở Tài nguyên 

và Môi trường TP.HCM, 2021c). Năm 2022, ban hành quyết định 05/2022/QĐ-

UBND về quy chế phối hợp BT-HT-TĐC; đã phê duyệt 85 quyết định về BT-HT-

TĐC (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2022). Đến 2023, thẩm định 66 hồ 

sơ giá bồi thường, thông qua 55 hồ sơ; ban hành cơ chế hệ số hỗ trợ chuyển đổi 

nghề (K’); tổ chức Hội nghị tổng kết công tác BT-HT-TĐC giai đoạn 2018-2023; 

tổ công tác đã theo dõi 153 dự án với tổng vốn bồi thường 26.012 tỷ đồng và giải 

ngân 13.466 tỷ đồng (51,77%); ban hành 57 quyết định điều chỉnh tiến độ dự án, 

giải quyết 344 hồ sơ vướng mắc BT-HT-TĐC, tham gia thẩm định 249 hồ sơ đầu 

tư công (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2023).  

Về khai thác quỹ đất, giai đoạn 2014-2020, TP.HCM ban hành 750 quyết định 

giao/cho thuê đất (2.800 ha), chủ yếu phục vụ hạ tầng và phúc lợi xã hội; từ 2016-

2020, tổ chức 432 phiên đấu giá (43,48 ha), thu 7.763 tỷ đồng (UBND TP.HCM, 

2021b). Năm 2021, bàn giao 10 khu đất (0,55 ha) (Sở Tài nguyên và Môi trường 

TP.HCM, 2021c). Năm 2022, ban hành 07 quyết định giao đất/ cho thuê đất (17,83 

ha) (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2022). Năm 2023, tham mưu cơ chế 

cho phép tổ chức kinh tế thuê đất trả tiền hàng năm nhưng vẫn có quyền thế chấp, 

chuyển nhượng, cho thuê quyền thuê đất; triển khai thủ tục giao đất, cho thuê đất 

từ quỹ đất sắp xếp lại trong hợp đồng Xây dựng - Chuyển giao (BT) theo Nghị 

quyết 98/2023/QH15 (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2023). Tuy nhiên, 

tình trạng thủ tục pháp lý phức tạp, nhiều dự án chậm triển khai hoặc bỏ cọc sau 

đấu giá vẫn diễn ra, gây lãng phí và mất ổn định thị trường. Năm 2023, TP.HCM 

đã xã hội hóa nguồn vốn đầu tư theo hình thức đối tác công tư (PPP); triển khai 

153 dự án (tổng đầu tư 466.074 tỷ đồng); trong đó 23 dự án đã hoàn thành (tổng 

đầu tư 71.127 tỷ đồng), 130 dự án đang thực hiện (tổng đầu tư 394.947 tỷ đồng). 

TP.HCM đã kêu gọi tổng mức đầu tư 844.858 tỷ đồng đối với 238 dự án phục vụ 

phát triển KT-XH, CSHT và PTĐT (Sở Kế hoạch và Đầu tư TP.HCM, 2023). 

 Về quản lý quỹ đất, năm 2022, trung tâm PTQĐ TP.HCM đã chấm dứt Hợp 

đồng khai thác ngắn hạn và tiếp nhận lại mặt bằng 08 khu đất (1,32 ha). Hiện chưa 

có hướng dẫn cụ thể về việc khai thác ngắn hạn quỹ đất sạch, do vậy các đơn vị 
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còn lúng túng trong việc triển khai thực hiện đối với các địa chỉ nhà, đất mà Trung 

tâm PTQĐ được giao quản lý (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2022).  

Như vậy, giai đoạn 2014-2023, TP.HCM đã thu hồi hơn 2.200 ha đất từ 

nhiều nguồn, triển khai gần 300 dự án BT-HT-TĐC với giá trị giải ngân gần 40 

nghìn tỷ đồng, tổ chức hàng trăm phiên đấu giá QSDĐ ( thu ngân sách trên 60.000 

tỷ đồng). Các kết quả này khẳng định vai trò then chốt của quỹ đất trong phát triển 

hạ tầng và tạo nguồn lực tài chính cho ngân sách thành phố. Tuy nhiên, còn tồn tại 

một số hạn chế như: cơ chế định giá chưa sát thị trường, tình trạng khiếu kiện trong 

BT-HT-TĐC, dự án chậm triển khai sau khi giao đất, và hiện tượng bỏ cọc trong 

đấu giá. Do đó, TP.HCM cần hoàn thiện khung pháp lý đất đai theo hướng đồng 

bộ và minh bạch; đồng thời, tăng cường giám sát SDĐ sau khi giao đất/ cho thuê 

đất, gắn với ứng dụng công nghệ số để đảm bảo hiệu quả và bền vững (UBND 

TP.HCM, 2021b; Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2021c; 2022; 2023). 

 Cơ cấu tổ chức và chức năng của Trung tâm Phát triển quỹ đất TP.HCM 

Năm 2003, Trung tâm PTQĐ trực thuộc Sở TN&MT TP.HCM được hình 

thành trên cơ sở đổi tên của Trung tâm Thu hồi và Khai thác quỹ đất phục vụ đầu 

tư; hoạt động theo quy chế, mục tiêu, nhiệm vụ mới nhằm đáp ứng quy định của 

Luật Đất đai 2003, Nghị định 181/2004/NĐ-CP và Thông tư liên bộ số 

38/2004/TTLT-BTNMT-BNV. Cụ thể, Trung tâm PTQĐ TP.HCM được giao tổ 

chức thực hiện BT-HT-TĐC đối với các trường hợp Nhà nước THĐ sau khi có 

QH, KHSDĐ; quản lý quỹ đất thuộc khu vực đô thị, khu vực đã có quy hoạch 

PTĐT và THĐ nhưng chưa giao, chưa cho thuê (Sở Tài nguyên và Môi trường 

TP.HCM, 2012). Sau thời gian dài, TP.HCM vẫn chỉ dừng ở thành lập Trung tâm 

PTQĐ TP.HCM trực thuộc Sở TN&MT, sau sáp nhập thuộc UBND TP.HCM. 

Về cơ cấu tổ chức, Trung tâm PTQĐ TP.HCM có 01 Giám đốc, 02 Phó giám 

đốc, 05 đơn vị trực thuộc. Về chức năng hoạt động, Trung tâm thực hiện đầy đủ 

các chức năng của Tổ chức PTQĐ theo Luật Đất đai (Trung tâm Phát triển quỹ đất 

TP.HCM, 2025). Năm 2023, Trung tâm PTQĐ được giao thêm nhiệm vụ “Nghiên 

cứu lấy định hướng phát triển hệ thống giao thông công cộng làm cơ sở quy hoạch 

PTĐT theo mô hình thí điểm (TOD) tại Nghị quyết số 98/2023/QH15” (Sở Tài 

nguyên và Môi trường TP.HCM, 2023).  

Giai đoạn 2014-2023, Trung tâm PTQĐ đã tổ chức đấu giá 17 khu đất với 

14,78 ha, thu 4.116,948 tỷ đồng; năm 2021, đấu giá 4 lô đất tại Thủ Thiêm thu 

37.346 tỷ đồng, cao gấp 7 lần giá khởi điểm. Đồng thời, tham mưu rà soát quỹ đất 
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được giao quản lý, xây dựng kế hoạch đấu giá công khai, minh bạch; năm 2023 đã 

tham mưu đấu giá 3.790 căn hộ và nhiều lô đất tại Thủ Thiêm (UBND TP.HCM, 

2021b; Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2021c; 2022; 2023). 

Bảng 2.6. Kết quả quản lý quỹ đất của Trung tâm phát triển quỹ đất  

Thành phố Hồ Chí Minh  

STT Trạng thái khu đất 

THĐ và xử lý  

đấu giá 

THĐ các khu thuộc đối 

tượng sắp xếp theo  

NĐ 167/2017/NĐ-CP 

Số lượng 

(khu đất) 

Diện tích 

(ha) 

Số lượng 

(khu đất) 

Diện tích 

(ha) 

1 Đã chuyển giao 23 53,4563 18 5,7129 

2 Đã thu hồi đang quản lý  40 354,2605 85 52,3494 

3 Đang xử lý thu hồi  21 65,4065 21 8,3799 

TỔNG CỘNG 80 470,1149 124 66,4422 

Nguồn: UBND TP.HCM (2021b); Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM (2021c; 2022; 2023) 

Nhìn chung, Trung tâm PTQĐ TP.HCM đã cơ bản phát huy tốt chức năng, 

nhiệm vụ được giao, góp phần cho công tác QLĐĐ trên địa bàn có hiệu quả, tạo 

nguồn thu cho ngân sách nhà nước. Tuy nhiên, vẫn gặp nhiều khó khăn trong ứng 

vốn, cấp vốn từ ngân sách nhà nước. 

 Hiện trạng cơ cấu tổ chức và chức năng Quỹ phát triển đất TP.HCM 

Theo UBND TP.HCM (2021b), Quỹ phát triển đất thành lập năm 2013 và 

chính thức hoạt động vào 2015. Quỹ đã thực hiện các chức năng cơ bản theo 

Luật đất đai 2013, 2024 (Quốc hội, 2013b; 2024a) và đạt nhiều kết quả như: Hỗ 

trợ kịp thời nguồn vốn khi ngân sách chưa bố trí đủ vốn để chi trả bồi thường, 

GPMB, giúp hạn chế khiếu nại, khiếu kiện; Ứng vốn tạo quỹ đất và đầu tư, 

PTQĐ để đấu giá đã đóng góp đáng kể vào việc sử dụng hiệu quả nguồn vốn của 

Quỹ, tăng thu ngân sách nhà nước, thu hút đầu tư, góp phần phát triển KT-XH. 

Tuy nhiên, các bất cập trong cơ chế tài chính khiến cách hiểu và thực hiện không 

thống nhất, gây nhiều khó khăn cho hoạt động của Quỹ. Quỹ hoạt động theo 

nguyên tắc bảo toàn nguồn vốn và thu hồi đầy đủ, đúng hạn các khoản vốn đã 

ứng. Song, trên thực tế, thủ tục hoàn trả vốn cho Quỹ còn nhiều bất cập, làm hạn 

chế hiệu quả trong việc xoay vòng vốn của Quỹ cũng như tăng thu ngân sách. 

Về ứng vốn cho PTQĐ, giai đoạn 2014-2023, Quỹ đã thẩm định 28 dự án, 

giải ngân 09 dự án bồi thường, GPMB với 285 tỷ đồng và 01 dự án mua quỹ nhà 
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TĐC với 1.256 tỷ đồng; đồng thời triển khai 12 đề án, 02 chương trình hành động 

giai đoạn 2020-2025 để huy động nguồn lực phát triển hạ tầng, KT-XH và kết nối 

vùng gắn với bố trí, cơ cấu lại sản xuất và phân bố dân cư (UBND TP.HCM, 

2021b; Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2021c; 2022; 2023).  

 Thực trạng tài chính đất đai  

Tổng nguồn thu từ đất năm 2023 đạt 11.427 tỷ đồng, chiếm 2,25% tổng thu 

ngân sách (Cục Thống kê TP.HCM, 2022; 2025). Giai đoạn 2018-2023, nguồn thu 

từ đất biến động mạnh thay vì duy trì xu hướng tăng ổn định (Hình 2.6). Sau khi 

đạt mức cao nhất 21.368 tỷ đồng vào 2019, nguồn thu giảm xuống 13.298 tỷ đồng 

năm 2020 và tiếp tục giảm còn 11.957 tỷ đồng năm 2021. Đến 2022, nguồn thu 

phục hồi lên 19.415 tỷ đồng (tăng 7.458 tỷ đồng so với năm 2021), trước khi giảm 

trở lại còn 11.427 tỷ đồng vào 2023. Điều đó cho thấy đất đai là nguồn lực tài 

chính quan trọng cho ngân sách, song tính ổn định chưa cao và phụ thuộc lớn vào 

chu kỳ thị trường BĐS và chính sách đất đai từng thời kỳ. Nguồn thu này chủ yếu 

dựa vào tiền SDĐ và tiền thuê đất; trong đó, nguồn thu từ tiền SDĐ là nguồn chỉ 

thu được một lần đầu khi giao đất và sẽ giảm dần trong quá trình phát triển của 

thành phố (UBND TP.HCM, 2021b).  

 

Hình 2.6. Nguồn thu từ đất vào ngân sách Nhà nước  

tại Thành phố Hồ Chí Minh 

Nguồn: Cục Thống kê TP.HCM (2022, 2025) 

Giai đoạn 2014-2023, công tác PTQĐ tại TP.HCM đạt nhiều kết quả, góp 

phần phát triển hạ tầng, chỉnh trang đô thị và tăng thu ngân sách. Trung tâm PTQĐ 

và Quỹ phát triển đất từng bước phát huy vai trò trong tạo lập, khai thác, quản lý 
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quỹ đất. Tuy nhiên, vẫn còn hạn chế về định giá đất, thủ tục pháp lý, hoàn trả vốn, 

chậm triển khai dự án và bỏ cọc sau đấu giá; do đó cần có giải pháp nâng cao hiệu 

quả, tính bền vững của công tác PTQĐ. 

2.2.3. Một số công trình liên quan đến phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

2.2.3.1. Một số công trình nghiên cứu trên thế giới 

a. Công trình về đô thị hóa và phát triển đô thị  

Chính sách đất đai và quy hoạch không gian có vai trò rất quan trọng trong 

bảo đảm nguồn lực tài chính và nâng cao hiệu quả đầu tư hạ tầng đô thị. Peterson 

(2009) chỉ ra rằng khi nguồn vốn đầu tư hạ tầng và chỉnh trang đô thị hạn chế, việc 

chủ động khai thác giá trị gia tăng từ đất là giải pháp quan trọng nhằm tạo nguồn 

lực tài chính cho PTĐT. Tương tự, nghiên cứu của Tominaga (2011) cho thấy hiệu 

quả đầu tư hạ tầng vào đô thị phụ thuộc vào chính sách đất đai, gắn với giá đất, 

điều kiện tự nhiên, môi trường, phát triển hạ tầng và khả năng thu hút đầu tư. 

Các nghiên cứu về chuyển đổi và mở rộng SDĐ đô thị cho thấy ĐTH chịu 

tác động đồng thời của quản lý nhà nước, gia tăng dân số và các hệ quả môi trường. 

Wei (1993) đã chỉ ra những hạn chế trong quản lý SDĐ đô thị và đề xuất giải pháp 

điều chỉnh như tăng quỹ đất đô thị, tổ chức lại cơ cấu SDĐ thông qua giá thuê đất, 

tuân thủ pháp luật đất đai và tăng cường vai trò quản lý của Nhà nước. Trong khi 

nghiên cứu của Li & cs., (2022) cho thấy gia tăng dân số là động lực chính thúc 

đẩy mở rộng đô thị, hình thành các hạt nhân đô thị ngoại vi, kéo theo sự thay đổi 

mạnh mẽ cơ cấu đất đai đô thị. Ở góc độ môi trường, Alharthi & El-Damaty (2022) 

đã cảnh báo nguy cơ suy giảm hệ sinh thái do mở rộng đô thị tại TP.Taif và nhấn 

mạnh sự cần thiết phải kiểm soát mở rộng đô thị nhằm hướng tới PTĐT bền vững. 

Trong bối cảnh BĐKH, nhiều nghiên cứu về ngập lụt đô thị đã nhấn mạnh 

vai trò của quản lý tổng hợp hệ thống thoát nước mưa gắn với quy hoạch đô thị. 

Price & Vojinovic (2008) nhấn mạnh giảm thiểu ngập lụt đô thị cần quản lý tích 

hợp chu trình nước mưa, kết hợp giải pháp cấu trúc và phi cấu trúc, đồng thời bảo 

đảm sự tham gia của các bên liên quan. Trên cơ sở tổng hợp 78 nghiên cứu trong 

giai đoạn 1990-2018, Teshome (2020) đã hệ thống hóa các khái niệm về ngập lụt 

đô thị, phân tích các chiến lược quản lý rủi ro và đề xuất các định hướng nghiên 

cứu nhằm nâng cao hiệu quả quản lý thoát nước mưa và ngập lụt đô thị trong tương 

lai. Về vai trò của trung tâm của đô thị trong thích ứng với BĐKH, Egerer & cs., 

(2021) cho rằng các biến đổi đô thị về sinh thái, công nghệ và xã hội có thể trở 

thành cơ hội để nâng cao năng lực thích ứng, phát triển của thành phố và cộng 
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đồng trong bối cảnh BĐKH. Tương tự, Lobo và cs., (2023) nhấn mạnh rằng việc 

ứng phó hiệu quả với BĐKH đòi hỏi phải đặt thích ứng đô thị ở vị trí then chốt, 

thông qua việc tích hợp khoa học đô thị với nghiên cứu thích ứng khí hậu đô thị. 

b. Công trình về phát triển quỹ đất 

Về vai trò của QHSDĐ đô thị và sự điều tiết của Nhà nước trong PTQĐ, Haar 

& Wolf (1989) cho rằng những sai lầm trong xây dựng quy hoạch có thể gây ra 

hậu quả nghiêm trọng; vì vậy, quy hoạch đô thị cần bảo đảm khoa học, tầm nhìn 

dài hạn, sự tham gia xã hội, gắn đa dạng hóa PTQĐ với điều chỉnh cơ chế kiểm 

soát SDĐ, hệ thống thông tin đất đai và tài chính BĐS. Ở góc độ lý thuyết, 

Masahisa (1991) nhấn mạnh yêu cầu minh bạch hóa thị trường đất đai thông qua 

hệ thống thông tin đất đai hiện đại, quản lý chặt chẽ đăng ký, định giá và tạo lập 

quỹ đất; đồng thời tăng cường dịch vụ tài chính và phối hợp Nhà nước với các tổ 

chức để phát triển bền vững thị trường BĐS. 

Các nghiên cứu về quỹ đất ở châu Âu và một số quốc gia cho thấy sự khác 

biệt đáng kể về mục tiêu, mô hình, tổ chức quản lý và cơ chế tài chính. Milićević 

(2014) cho rằng quỹ đất hiện hữu tại các nước châu Âu khác nhau ở nhiều yếu tố, 

bao gồm mục tiêu cần đạt, mô hình, tổ chức quản lý và tài chính. Gučević & cs., 

(2016) khẳng định quỹ đất là một ví dụ về thông lệ quốc tế tốt mà các quốc gia nên 

tuân thủ và điều chỉnh theo cách phản ánh di sản quốc gia và hoàn cảnh hiện tại. 

Ở góc độ vận hành quỹ đất, First London (2021) cho rằng tạo quỹ đất có thể thực 

hiện qua ba bước: xác định cấu trúc quỹ và công cụ tài chính, nhận diện cơ hội hợp 

tác đầu tư, tìm hiểu cơ hội đầu tư và khả năng tiếp cận thị trường. 

Khi phân tích các điều kiện thể chế và các quy hoạch có ảnh hưởng đến việc 

hình thành, tập trung, điều chỉnh quỹ đất, Nakajima (2015) đã phân tích điều kiện, 

rào cản, lý do, phương thức thúc đẩy tập trung đất nông nghiệp ở Nhật Bản; đề 

xuất một số chính sách, trong đó nhấn mạnh vai trò của ngân hàng đất nông nghiệp. 

Šoškić & cs. (2022) lại cho rằng bản chất của các mô hình điều chỉnh đất đai tại 

Serbia và Đông Nam Âu được quyết định chủ yếu bởi sự tồn tại và tính phù hợp 

của quy hoạch PTĐT, cùng với cơ chế phân bổ lợi ích từ giá trị tăng thêm của đất. 

Trong bối cảnh ĐTH nhanh, Zhou & cs., (2017) phân tích các yếu tố ảnh 

hưởng đến phát triển và tái phát triển đất đai tại TP.Hải Khẩu để xác định bốn yếu 

tố chính: thửa đất, vị trí, khu dân cư và chính trị; với chính trị là quan trọng nhất. 

Dưới góc độ quản lý SDĐ trong điều kiện ĐTH nhanh, Hidayat & Kajita 

(2019) phân tích quá trình chuyển đổi đất đai từ nông thôn sang đô thị, ranh giới 

tăng trưởng, nâng cấp đô thị và xây dựng trái phép tại Kabul; đề xuất biện pháp 

SDĐ hướng tới PTĐT bền vững, có liên quan đến tạo lập và quản lý quỹ đất. 
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Dưới góc nhìn thể chế và cộng đồng, McFarlane & Diffley (2021) cho rằng 

quỹ đất Scotland hỗ trợ cộng đồng tăng khả năng chống chịu và phát triển bền 

vững thông qua sở hữu, QLĐĐ và công trình; đồng thời mở rộng cơ hội cải tạo đất 

đai và công trình tại địa phương. 

Trong bối cảnh BĐKH, PTQĐ cần được tiếp cận theo hướng lựa chọn, tạo 

lập, phân bổ và khai thác quỹ đất phù hợp với rủi ro khí hậu, đặc biệt tại các khu 

vực ĐTH nhanh, có nguy cơ ngập lụt hoặc biến động mạnh về SDĐ. Mitchell & 

cs. (2015) cho rằng PTĐT thích ứng với khí hậu cần lồng ghép quy hoạch, kiểm 

soát SDĐ và quản lý rủi ro khí hậu trong quá trình phân bổ nguồn lực đất đai. 

Stańczuk-Gałwiaczek & cs. (2018) nhấn mạnh việc kết hợp quản lý nước với dồn 

điền đổi thửa là một công cụ tổ chức lại không gian SDĐ nhằm thích ứng với 

BĐKH. Ở khía cạnh tài chính đất đai phục vụ PTQĐ thích ứng với BĐKH, 

Dunning & Lord (2020) cho rằng cơ chế điều tiết phần giá trị tăng thêm từ đất có 

thể bổ sung nguồn lực cho các đô thị đầu tư hạ tầng và ứng phó với rủi ro khí hậu. 

c. Công trình về xây dựng mô hình 3D trực quan hóa và mô tả diễn biến ngập lụt  

Nhiều nghiên cứu tập trung ứng dụng GIS kết hợp mô hình 2D và 3D nhằm 

trực quan hóa diễn biến ngập lụt theo không gian và thời gian, giúp dự báo, quản 

lý rủi ro và ra quyết định khẩn cấp. Dempsey & cs., (2003) đã xây dựng bản đồ 

ngập lụt 2D, 3D theo thời gian dọc sông Tar trong trận bão Floyd năm 1999, dựa 

trên DEM, dữ liệu thủy văn, mưa và khảo sát thực địa, qua đó trực quan hóa diễn 

biến ngập và hỗ trợ phân tích, dự báo, giảm thiểu thiệt hại. Azad Hossain & cs., 

(2012) đã kết hợp mô hình CCHE2D Flood với ArcScene để mô phỏng ngập lụt 

3D tại New Orleans sau bão Katrina, trực quan hóa quá trình ngập trong môi trường 

đô thị thực tế, qua đó hỗ trợ nhận diện rủi ro và quản lý thiên tai. 

Theo hướng tập trung xây dựng mô hình ngập lụt 3D nhằm đánh giá mức độ 

rủi ro và hỗ trợ lập kế hoạch ứng phó, cảnh báo sớm, Sufiyan & Zakariya (2018) 

ứng dụng GIS-RS mô phỏng lũ 3D tại lưu vực sông Terengganu, qua đó phân vùng 

nguy cơ, hỗ trợ nhà quản lý trong lập kế hoạch cảnh báo sớm và giảm thiểu thiệt hại. 

Nasrin & cs., (2018) đã xây dựng mô hình ngập lụt 3D theo thời gian thực tại lưu 

vực Ary Creek (Australia), chứng minh hiệu quả của trực quan hóa 3D trong hỗ trợ 

ra quyết định, lập kế hoạch phòng ngừa và giảm nhẹ tác động của lũ lụt. 

Nhấn mạnh vai trò của mô phỏng ngập lụt 3D trong quy hoạch đô thị, Naima 

& cs. (2019) đã phát triển quy trình đánh giá rủi ro ngập lụt cho TP. Mohammedia 

(Morocco); sử dụng ArcScene xây dựng mô hình hạ tầng và trực quan hóa dạng 3D; 

hỗ trợ quan sát, dự báo ngập lụt và cung cấp cơ sở khoa học quy hoạch và PTĐT. 
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2.2.3.2. Một số công trình nghiên cứu tại Việt Nam 

a. Công trình về đô thị hóa và phát triển đô thị  

Về phân tích thực trạng quản lý và SDĐ đô thị trong bối cảnh ĐTH nhanh, 

Trần Thị Thu Lương (2008) chỉ ra những thách thức trong quản lý và SDĐ đô thị 

tại TP.HCM; xác định các nhóm nguyên nhân dẫn đến các hạn chế trong thực tiễn 

quản lý. Ở phạm vi rộng hơn, Phạm Sĩ Liêm (2010) cho rằng quá trình PTQĐ đô thị 

ở Việt Nam gắn với quá trình ĐTH, làm mở rộng nhanh đất đô thị, chuyển dịch khỏi 

nông thôn và hình thành đặc trưng SDĐ phục vụ kinh tế PNN. Ở cấp độ khu đô thị 

cụ thể, Phó Quốc Bình & cs., (2016) đánh giá thực trạng quản lý, sử dụng và khai 

thác đất tại khu đô thị Nam Cần Thơ, cho thấy hiệu quả trong khai thác quỹ đất ở do 

Nhà nước quản lý và sử dụng hợp lý các trục hạ tầng giao thông chính. 

Ở góc độ thể chế, chính sách và quản lý vĩ mô, Châu Hoàng Thân (2012) đã 

phân tích những bất cập trong hệ thống văn bản pháp luật hiện hành, chỉ ra sự thiếu 

thống nhất trong phân loại đô thị và đề xuất các giải pháp hoàn thiện khung pháp lý. 

Nguyễn Đình Bồng (2021) cũng chỉ ra ba nghịch lý trong PTĐT ở Việt Nam: ĐTH 

đi trước công nghiệp hóa, hạ tầng kỹ thuật chậm phát triển và xu hướng lấn chiếm 

đất vành đai xanh, phản ánh các bất cập cấu trúc trong quản lý, định hướng PTĐT. 

Khi phân tích các thách thức môi trường và BĐKH trong quá trình ĐTH, Phạm 

Thị Thu Hà (2015) cho thấy ĐTH đặt ra nhiều thách thức môi trường đối với các đô 

thị ven biển (như: bão, nước biển dâng, mưa lớn kéo dài...); ảnh hưởng đến KT-XH, 

dịch vụ và du lịch. Trần Nhật Nguyên & cs., (2020) lại nhận định PTĐT TP.HCM 

đang đối diện với nhiều thách thức đa chiều do tác động kết hợp của ĐTH và BĐKH. 

Trong các hệ lụy môi trường, ngập lụt đô thị được nhiều nghiên cứu nhấn mạnh 

như một vấn đề nổi cộm. Hoàng Thị Tố Nữ & cs., (2020) cho rằng ĐTH nhanh kéo 

theo nhiều áp lực về CSHT, trong đó ngập lụt là vấn đề nghiêm trọng tại TP.HCM. 

Nguyễn Hồng Tiến (2022) cũng khẳng định ngập lụt đô thị ngày càng trầm trọng do 

tác động tổng hợp của tự nhiên, khí tượng thủy văn, hệ thống tiêu thoát nước, quy 

hoạch, PTĐT, năng lực quản lý và ý thức cộng đồng; đặc biệt là BĐKH. 

Ở cấp độ chính sách và định hướng phát triển, Chính phủ (2021) xác định yêu 

cầu chủ động ứng phó với BĐKH trong PTĐT, sử dụng hợp lý đất đai cho cải tạo, 

nâng cấp đô thị và hoàn thiện pháp luật, quy hoạch, quản lý đầu tư PTĐT. Huỳnh 

Thị Huyền Trân & cs., (2022) lại chỉ ra nhiều khó khăn, bất cập trong PTĐT công 

nghiệp tại Châu Thành (tỉnh Hậu Giang cũ), gồm hạn chế pháp lý, nhu cầu lớn về 

quỹ đất, vốn đầu tư, kết nối hạ tầng kỹ thuật, thu hút lao động và dân cư. 
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b. Công trình liên quan đến phát triển quỹ đất  

Khi phân tích hiện trạng và các yếu tố ảnh hưởng đến tạo quỹ đất, Nguyễn 

Văn Quân (2019) và Hồ Thị Lam Trà (2017) đã xác định yếu tố tác động và khả 

năng tạo quỹ đất phục vụ phát triển KT-XH, từ đó đề xuất giải pháp nâng cao hiệu 

quả thực hiện. Theo hướng định lượng, Nguyễn Thị Hương (2018) xác định các 

nhóm yếu tố ảnh hưởng đến tạo quỹ đất tại TP.Thái Nguyên, tỉnh Thái Nguyên, 

gồm: tài chính, chính sách pháp luật, KT-XH, điều kiện tự nhiên và CSHT, quy 

hoạch. Trên cơ sở phân tích nhân tố khám phá EFA, Hoàng Phương Anh (2023) 

đã khái quát các yếu tố ảnh hưởng đến PTQĐ tỉnh Cao Bằng thành 4 nhóm: Nhà 

nước, nhà đầu tư, người dân có đất bị thu hồi và điều kiện tự nhiên - CSHT. 

 Ở quy mô đô thị, Trần Trọng Phương & cs., (2018) và Trần Văn Khải (2021) 

chỉ ra các yếu tố tác động đến PTQĐ xây dựng CSHT và PTĐT tại TP. Pleiku; 

phản ánh đặc thù về tự nhiên, KT-XH và văn hóa đô thị khu vực Tây Nguyên.  

Một số công trình tiếp cận tạo quỹ đất từ góc độ cơ chế, chính sách và chủ 

thể SDĐ. Nguyễn Hữu Ngữ & cs., (2020) xác định bốn nhóm yếu tố ảnh hưởng 

đến tạo quỹ đất tại TP. Đồng Hới, tỉnh Quảng Bình, gồm: chính sách, giá đất bồi 

thường và nguồn vốn, đặc điểm thửa đất và NSDĐ. Tương tự, Bùi Hữu Cường & 

Võ Quang Minh (2021) nhấn mạnh vai trò của chính sách, KT-XH và tự nhiên - 

môi trường trong quản lý, khai thác quỹ đất công tại quận Ninh Kiều, TP. Cần Thơ. 

Ở góc độ quản lý nhà nước, một số nghiên cứu tập trung vào định hướng và 

công cụ tạo quỹ đất theo quy hoạch. UBND TP.HCM (2021c) nhấn mạnh cần nâng 

cao hiệu quả tạo quỹ đất thông qua THĐ, giao đất, cho thuê đất theo quy hoạch và 

đấu giá QSDĐ. Trong khi Đỗ Thị Lan Anh & cs., (2022) cho rằng chính sách, tài 

chính và QHSDĐ là các yếu tố then chốt ảnh hưởng đến tạo quỹ đất ở cấp huyện. 

Liên quan đến cơ sở định hướng PTQĐ trong bối cảnh BĐKH, Huong & 

Pathirana (2013) chỉ ra rằng ĐTH kết hợp với BĐKH có thể làm gia tăng rủi ro 

ngập tại Cần Thơ. Kết quả này gợi mở yêu cầu PTQĐ cần được xem xét gắn với 

điều kiện ngập lụt, quy hoạch thích ứng và phân bổ không gian phát triển phù hợp. 

c. Công trình về xây dựng mô hình 3D trực quan hóa và mô tả diễn biến ngập lụt  

Theo hướng ứng dụng 3D trong mô phỏng ngập lụt, một số nghiên cứu tập 

trung vào trực quan hóa không gian ngập nhằm hỗ trợ tiếp cận thông tin và phân 

tích rủi ro. Đỗ Thành Long & cs., (2016) đã xây dựng mô hình ngập lụt 3D trên 

nền WebGIS cho TP.HCM, cho phép hiển thị trực quan độ cao nước dâng, vị trí 

ngập và các vùng ảnh hưởng theo các kịch bản mực nước khác nhau. Mở rộng theo 

hướng tích hợp dữ liệu chi tiết và mô hình thủy lực, Ngô Anh Tú & cs., (2021) đã 
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ứng dụng UAV kết hợp mô hình HEC-RAS để mô phỏng 3D vùng ngập lụt tại xã 

An Hòa, huyện An Lão, tỉnh Bình Định trong trận lũ lớn tháng 12/2016, giúp phản 

ánh chi tiết diễn biến và phạm vi ngập lụt theo không gian. 

2.2.3.3. Một số công trình nghiên cứu tại khu vực Bình Chánh  

a. Công trình về đô thị hóa  

Theo hướng tiếp cận liên vùng, một số nghiên cứu đã làm rõ vị thế của Bình 

Chánh trong cấu trúc PTĐT TP.HCM. Trần Hữu Phúc Tiến (2021) phân tích Bình 

Chánh như mô hình chuyển tiếp đặc thù, nhấn mạnh thế mạnh liên kết vùng trong 

PTĐT. Khương Văn Mười (2021) khẳng định Bình Chánh hội đủ các điều kiện để 

hình thành và PTĐT, đóng vai trò kết nối TP.HCM với Đồng bằng sông Cửu Long. 

Dưới góc độ quy hoạch và tổ chức không gian, các nghiên cứu về Bình Chánh 

đã nhận diện những nguồn lực chính chi phối quá trình chuyển đổi nông thôn - đô 

thị. Phan Sỹ Châu (2021) nhấn mạnh 6 nhóm nguồn lực cần được cụ thể hóa trong 

quy hoạch xây dựng, gồm: dân số - lao động, quỹ đất, mặt nước - vùng đất thấp, 

quy hoạch và điều chỉnh quy hoạch, chính sách, cơ chế đặc thù. Nguyễn Anh Tuấn 

& cs., (2021) bổ sung cách tiếp cận cảnh quan, hạ tầng và chuyển dịch cơ cấu kinh 

tế để đề xuất ý tưởng “Chuỗi ngọc Bình Chánh”. 

Một số nghiên cứu nhấn mạnh hạ tầng giao thông và kỹ thuật là động lực 

quan trọng của PTĐT. Lý Khánh Tâm Thảo & Nguyễn Thái Thành (2021) cho 

rằng ĐTH tại Bình Chánh còn dàn trải, mật độ thấp và chịu áp lực lớn từ gia tăng 

dân số, di cư. Võ Kim Cương (2021) xem phát triển hạ tầng đô thị là nhiệm vụ 

quản lý trọng yếu, đồng thời là điều kiện nền tảng thúc đẩy PTĐT. 

Theo hướng bền vững, một số nghiên cứu đề xuất lồng ghép kinh tế tuần 

hoàn, nông nghiệp đô thị và nhà ở xã hội trong quá trình ĐTH đối với Bình Chánh. 

Nguyễn Hồng Quân & cs., (2021) kỳ vọng Bình Chánh phát triển thành đô thị hiện 

đại, bền vững, gắn với kinh tế tuần hoàn và xây dựng nông thôn mới kiểu mẫu. 

Trong bối cảnh đó, Thạch Phước Hùng & cs., (2021) nhấn mạnh mô hình kinh tế 

tuần hoàn, nông nghiệp đô thị gắn với nhà ở cho công nhân sau dịch Covid-19. 

Trần Quốc Ngọc & Ngô Lê Minh (2021) đề xuất giải pháp nhà ở cho người di cư 

vùng ven đô, trước áp lực gia tăng dân số và dòng di cư trong quá trình ĐTH.  

Những công trình trên giúp bổ sung góc nhìn đa chiều về quá trình ĐTH của 

Bình Chánh; không chỉ làm rõ đặc trưng và xu hướng phát triển của địa phương 

mà còn gợi mở nhiều giải pháp thực tiễn, hỗ trợ hoạch định chính sách và quy 

hoạch đô thị phù hợp với điều kiện KT-XH và bối cảnh BĐKH. Đây chính là nền 

tảng quan trọng cho các nghiên cứu tiếp theo liên quan đến PTĐT tại Bình Chánh. 
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b. Công trình về phát triển quỹ đất  

Nhiều nghiên cứu đã khẳng định Bình Chánh có tiềm năng lớn về PTQĐ nhờ 

vị trí chiến lược và quy mô đất đai lớn. Khương Văn Mười (2021) nhấn mạnh cần 

chủ động tạo quỹ đất thương mại, không gian kinh tế - văn hóa, công trình công 

cộng. Nguyễn Ngọc Hiếu (2021) xem quỹ đất Bình Chánh là “của để dành” cho 

PTĐT bền vững. Phan Sỹ Châu (2021) cho rằng DTTN lớn và chỉ số đất bình quân 

cao là lợi thế quan trọng cho PTĐT, KT-XH dài hạn. 

 Khi nghiên cứu PTQĐ gắn với định hướng quy hoạch và quản lý không gian 

bền vững, Nguyễn Anh Tuấn & cs., (2021) cho rằng PTQĐ Bình Chánh cần gắn 

với rà soát, điều chỉnh quy hoạch nông thôn và quản lý không gian bền vững; trọng 

tâm là khai thác quỹ đất theo hướng hành lang xanh của vùng TP.HCM. 

Ở góc độ sử dụng quỹ đất cụ thể, khi tập trung vào khai thác các không gian 

đô thị chưa sử dụng nhằm đáp ứng nhu cầu nhà ở, Trần Quốc Ngọc & Ngô Lê 

Minh (2021) khẳng định Bình Chánh có lợi thế khai thác quỹ đất trống và không 

gian đô thị chưa sử dụng để phát triển nhà ở, nhất là nhà ở xã hội cho người nhập 

cư, góp phần đảm bảo an sinh xã hội và sử dụng hiệu quả quỹ đất ven đô. 

Các nghiên cứu trên khẳng định Bình Chánh có quỹ đất lớn, vị trí chiến lược 

và tiềm năng khai thác cao, tạo lợi thế cho PTĐT, hạ tầng và nhà ở. Đây chính là cơ 

sở khoa học và thực tiễn quan trọng để triển khai các nghiên cứu chuyên sâu hơn về 

công tác PTQĐ, nhất là PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh trong thời gian tới. 

c. Công trình về biến đổi khí hậu, ngập lụt và điều kiện môi trường 

Dưới góc độ BĐKH và môi trường đô thị, Nguyễn Duy Hưng & cs. (2021) 

cho rằng quy hoạch PTĐT Bình Chánh cần được xem xét theo hướng nâng cao 

khả năng thích ứng và phát triển bền vững. Nguyễn Thị Mai Lan & cs. (2021) cho 

thấy các giải pháp SUDS có khả năng giảm thời gian và tổng lượng ngập tại các 

khu vực đang ĐTH tại Bình Chánh. Truong & cs. (2022) xác định mức độ dễ bị 

tổn thương do BĐKH có sự phân hóa giữa các khu vực của Bình Chánh. 

Ở khía cạnh xâm nhập mặn và SDĐ, Tran Thi Thuy An & cs. (2025) chỉ ra 

ảnh hưởng của độ mặn đến năng suất, thiệt hại kinh tế và chi phí cải tạo đất tại Tân 

Nhựt, Bình Lợi; trong khi Phan Thi Ha & cs. (2026) phân tích biến động độ mặn 

giai đoạn 2007-2024 và mối quan hệ với các yếu tố khí hậu tại Bình Chánh.  

Nhìn chung, các nghiên cứu đã làm rõ một số vấn đề về ngập lụt, tính dễ bị 

tổn thương và xâm nhập mặn, nhưng chủ yếu tiếp cận dưới góc độ môi trường, 

thủy văn và kỹ thuật; việc gắn các điều kiện này với quá trình tạo lập, khai thác và 

quản lý quỹ đất phục vụ ĐTH vẫn còn hạn chế. 
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2.2.3.4. Nhận xét chung 

Tổng hợp các công trình nghiên cứu cho thấy, các vấn đề ĐTH, PTĐT và 

PTQĐ đã được tiếp cận dưới nhiều góc độ khác nhau, nhưng phần lớn đều có cách 

tiếp cận theo hướng phân tích riêng lẻ từng khía cạnh của vấn đề. Các công trình 

nghiên cứu về PTQĐ tại Việt Nam từ năm 2010 đến nay chủ yếu tập trung đánh 

giá công tác PTQĐ và tạo quỹ đất sạch phục vụ phát triển KT-XH theo đặc trưng 

của từng địa phương. Nhiều phương pháp nghiên cứu định lượng và định tính được 

áp dụng, như phân tích SWOT, thang đo Likert, kiểm định Cronbach’s alpha, phân 

tích nhân tố khám phá (EFA), T-test và ANOVA. Qua đó, xác định mức độ ảnh 

hưởng của các nhóm yếu tố (gồm: chính sách, pháp luật đất đai; tài chính và định 

giá đất; QHSDĐ; điều kiện tự nhiên; CSHT; điều kiện KT-XH và sự tham gia của 

cộng đồng), làm cơ sở đề xuất các nhóm giải pháp giúp nâng cao hiệu quả PTQĐ 

tại địa bàn nghiên cứu. Đặc biệt, các nghiên cứu về BĐKH và ngập lụt đô thị chủ 

yếu dừng lại ở đánh giá hiện trạng, mô phỏng rủi ro hoặc đề xuất giải pháp về kỹ 

thuật và quy hoạch; trong khi việc gắn kết với công tác PTQĐ như một nội dung 

trung tâm trong quản lý và tổ chức không gian đô thị còn hạn chế. 

Đối với các nghiên cứu ứng dụng GIS và mô hình không gian ba chiều (3D), dù 

đã chứng minh hiệu quả trong mô tả và trực quan hóa diễn biến ngập lụt, rủi ro thiên 

tai, song chủ yếu là cảnh báo, quản lý rủi ro hoặc hỗ trợ quy hoạch đô thị nói chung. 

Việc lồng ghép các kết quả phân tích không gian, mô hình ngập lụt và sụt lún vào định 

hướng PTQĐ trong bối cảnh BĐKH chưa được nghiên cứu một cách hệ thống.  

Nhìn chung, tại Việt Nam, các nghiên cứu về PTQĐ chưa xem BĐKH, ngập 

lụt và sụt lún đất là các yếu tố nền tảng, xuyên suốt trong toàn bộ chu trình PTQĐ; 

đặc biệt đối với các khu vực ven đô, địa hình thấp và chịu tác động mạnh của ngập 

lụt như khu vực Bình Chánh, TP.HCM. Các nghiên cứu tại địa bàn này chủ yếu tiếp 

cận dưới góc độ quy hoạch - kiến trúc, chưa có công trình nào nghiên cứu toàn diện, 

gắn kết đánh giá điều kiện tự nhiên, rủi ro ngập lụt - sụt lún với công tác quy hoạch, 

quản lý và định hướng PTQĐ trong bối cảnh BĐKH. Do vậy, việc thực hiện đề tài 

“Nghiên cứu PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH khu vực Bình Chánh, thành 

phố Hồ Chí Minh” là cần thiết và có ý nghĩa khoa học, thực tiễn cao. 

2.3. ĐỊNH HƯỚNG NGHIÊN CỨU CỦA ĐỀ TÀI 

Kết quả nghiên cứu các công trình có liên quan cho thấy PTQĐ là hoạt động 

tạo lập, khai thác và quản lý nguồn lực đất đai nhằm thực hiện các mục tiêu phát 

triển của Nhà nước, giữ vai trò then chốt trong quá trình xây dựng, vận hành và 
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PTĐT, đặc biệt trong bối cảnh ĐTH nhanh. Để đạt hiệu quả và bền vững, PTQĐ 

cần tuân thủ các quy luật vận động của đất đai trong phát triển KT-XH và thích 

ứng với BĐKH. Trong bối cảnh đó, vai trò của PTQĐ được thể hiện rất rõ tại vùng 

ven các đô thị lớn như TP.HCM, nơi vừa chịu áp lực phát triển thực tiễn, vừa phải 

đảm nhận chức năng vùng ven trong điều kiện năng lực đầu tư công suy giảm và 

chịu tác động ngày càng tăng của ngập lụt, BĐKH và thời tiết cực đoan. 

Bình Chánh là cửa ngõ phía Tây Nam TP.HCM, có tốc độ ĐTH nhanh. Giai 

đoạn 2020-2025, địa phương tập trung thúc đẩy phát triển và thay đổi diện mạo đô 

thị thông qua Kế hoạch chuyển huyện thành thành phố thuộc TP.HCM theo định 

hướng đô thị thông minh; sau sáp nhập, 7 xã thuộc khu vực này cũng đang được 

TP.HCM tiếp tục đầu tư phát triển theo định hướng trở thành các đô thị vệ tinh 

trong tương lai. Quá trình này đặt ra yêu cầu cấp thiết đối với công tác PTQĐ nhằm 

bảo đảm quỹ đất cho PTĐT, hạ tầng và dịch vụ xã hội. Tuy nhiên, Bình Chánh 

đồng thời chịu tác động mạnh của BĐKH (như: hạn khí tượng, mưa cực đoan, xâm 

nhập mặn và nguy cơ ngập lụt do nước biển dâng và triều cường), gây áp lực lớn 

đến việc điều chỉnh cơ cấu và chức năng SDĐ. Vì vậy, nghiên cứu PTQĐ phục vụ 

ĐTH trong bối cảnh BĐKH có ý nghĩa đặc biệt quan trọng đối với khu vực này.  

Trên cơ sở tham khảo kinh nghiệm PTQĐ của một số nước, tiếp thu những bài 

học thực tiễn về PTQĐ ở Việt Nam, xuất phát từ đặc điểm đặc thù của địa bàn nghiên 

cứu, đề tài xác định rõ đối tượng, nội dung phương pháp nghiên cứu của đề tài là: 

Về nội dung: Trên cơ sở phân tích quá trình ĐTH, thực trạng PTQĐ phục vụ 

ĐTH và các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH 

trong bối cảnh BĐKH, đề tài được thực hiện nhằm đánh giá thực trạng và đề xuất 

giải pháp giúp nâng cao hiệu quả công tác này tại khu vực Bình Chánh. 

Đề tài “Nghiên cứu PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH khu vực Bình 

Chánh, thành phố Hồ Chí Minh” được xây dựng theo quan điểm phát triển bền 

vững trên cơ sở xem xét mối quan hệ tác động đa chiều giữa PTQĐ với mục tiêu 

phát triển KT-XH; giữa tiềm năng đất đai với với khả năng khai thác; giữa SDĐ 

đai với QLĐĐ trong mối tương quan với các nguồn lực khác để đảm bảo cho sự 

phát triển bền vững của một vùng lãnh thổ đang trong quá trình ĐTH mạnh và chịu 

nhiều tác động của BĐKH. 

Giả thiết nghiên cứu là trong những năm qua sự thay đổi về chính sách đất 

đai, ĐTH đã ảnh hưởng đến PTQĐ của Bình Chánh. Sự thay đổi đó là rất cần thiết 

để thích ứng với xu hướng phát triển kinh tế trong bối cảnh mới và sự gia tăng của 
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các hiện tượng BĐKH. Đồng thời, sự thay đổi đó cũng là cần thiết trong bài toán 

phát triển bền vững nhằm giảm các tác động tiêu cực do ĐTH và BĐKH gây ra. 

Khi lý thuyết và thực tiễn đã khẳng định, việc nghiên cứu tác động cụ thể này có 

thể thực hiện bằng biện pháp thực nghiệm thông qua khảo sát nhận thức của cán 

bộ quản lý, của cộng đồng dân cư về mức độ tác động. 

Biến độc lập trong nghiên cứu được lựa chọn là các yếu tố có ảnh hưởng trực 

tiếp tới quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH. Qua kết quả nghiên 

cứu tổng quan, ý kiến chuyên gia, các bộ địa phương (ở các lĩnh vực quản lý về 

đất đai, đô thị, môi trường, BĐKH); các biến độc lập được đề tài lựa chọn gồm 24 

yếu tố (thuộc 5 nhóm), đó là: chính sách, điều kiện tự nhiên, kinh tế, xã hội, quản 

lý. Các nhóm này phản ánh toàn diện bối cảnh thể chế, điều kiện tự nhiên, nguồn 

lực kinh tế, đặc điểm xã hội và năng lực quản lý có ảnh hưởng trực tiếp đến hiệu 

quả PTQĐ (các yếu tố thành phần của từng nhóm được liệt kê chi tiết tại Hình 2.7).  

Biến phụ thuộc được xác định sao cho thể hiện đầy đủ các hoạt động cơ bản 

của quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH. Thứ nhất, có thể lựa 

chọn nhóm biến về kết quả tạo lập quỹ đất, gồm các hoạt động: Nhà nước THĐ 

theo QH, KHSDĐ đã được phê duyệt; Nhận chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình 

thức nhà đầu tư tự thỏa thuận để được nhận QSDĐ trực tiếp từ người dân hoặc tổ 

chức đang SDĐ; Sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống 

hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp; Chuyển đổi đất, hoán đổi đất; Khai 

hoang lấn biển; đây là nhóm biến mô tả trực tiếp khả năng hình thành quỹ đất phục 

vụ ĐTH. Thứ hai, có thể lựa chọn nhóm biến kết quả về khai thác quỹ đất, thể hiện 

qua các hoạt động: Giao đất và cho thuê đất (theo hai hình thức thông qua đấu giá 

QSDĐ và không thông qua đấu giá QSDĐ); Khai thác theo hình thức thanh toán 

cho nhà đầu tư bằng quỹ đất công khi thực hiện dự án được cơ quan có thẩm quyền 

chấp thuận; nhóm biến này phản ánh mức độ và hiệu quả sử dụng quỹ đất nhằm 

đáp ứng yêu cầu PTĐT và KT-XH. Thứ ba, có thể lựa chọn nhóm biến về kết quả 

quản lý quỹ đất, gồm các hoạt động: Quản lý quỹ đất được tạo lập nhưng chưa có 

dự án đầu tư hoặc chưa đấu giá QSDĐ; và Quản lý các hoạt động tạo lập và khai 

thác quỹ đất. Đây là nhóm biến thể hiện vai trò điều tiết của Nhà nước nhằm bảo 

đảm SDĐ hiệu quả, bền vững và thích ứng với BĐKH.  

Mối quan hệ giữa các biến độc lập và biến phụ thuộc được thể hiện cụ thể tại 

Hình 2.7. 
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Hình 2.7. Khung phân tích một số yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến  

phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu   

BIẾN PHỤ THUỘC  BIẾN ĐỘC LẬP 
 

Nhóm yếu tố về điều kiện tự nhiên  
- Vị trí địa lý 

- Địa hình  

- Tài nguyên thiên nhiên  

- Môi trường  

- Biến đổi khí hậu  

Nhóm yếu tố về quản lý  

- Cơ chế quản lý  

- Nhân lực quản lý  

- Công nghệ quản lý  

- Quản lý dựa vào cộng đồng  

- Quản lý rủi ro  

Nhóm yếu tố về xã hội  

- Đặc điểm dân cư  

- Đặc điểm xã hội  

- Thực trạng và xu thế đô thị hóa  

- Cơ sở hạ tầng phát triển đô thị  

- Ảnh hưởng sau thu hồi đất  

Nhóm yếu tố về kinh tế  

- Tài chính đất đai  

- Điều kiện kinh tế của địa phương 

- Khả năng huy động vốn  

- Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 

 

Phát triển quỹ đất phục vụ  
đô thị hóa trong bối cảnh  

biến đổi khí hậu  
 

Tạo lập quỹ đất 

- Thu hồi đất  

- Nhận chuyển nhượng  

- Quỹ đất công sử dụng không hiệu 

quả/ phù hợp 

- Chuyển đổi đất, hoán đổi đất 

- Khai hoang, lấn biến 
 

Khai thác quỹ đất 

- Giao đất, cho thuê đất 

- Khai thác theo hình thức thanh 

toán cho nhà đầu tư bằng quỹ đất 

công khi thực hiện dự án 
 

Quản lý quỹ đất 

- Quản lý quỹ đất đã tạo lập 

- Quản lý hoạt động tạo lập và khai 

thác quỹ đất 
 

 

Nhóm yếu tố về chính sách 
- Chính sách đất đai  

- Quy hoạch  

- Chính sách thu hút đầu tư  

- Chiến lược phát triển kinh tế - xã hội 

- Chính sách khác  
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PHẦN 3. NỘI DUNG VÀ PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

3.1. NỘI DUNG NGHIÊN CỨU  

3.1.1. Điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội liên quan đến phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa tại khu vực Bình Chánh 

- Điều kiện tự nhiên, điều kiện KT-XH, thực trạng PTĐT và nông thôn, hiện 

trạng ngập lụt và các chương trình chống ngập lụt. 

- Đánh giá chung. 

3.1.2. Thực trạng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại Bình Chánh 

- Thực trạng ĐTH tại địa bàn nghiên cứu: tỷ lệ ĐTH, tốc độ ĐTH, chuyển dịch 

cơ cấu kinh tế và biến động SDĐ giai đoạn 2014-2023. 

- Thực trạng PTQĐ phục vụ ĐTH tại địa bàn nghiên cứu giai đoạn 2014-2023: 

Thực trạng tạo lập quỹ đất, khai thác quỹ đất và quản lý quỹ đất. 

- Đánh giá thực trạng PTQĐ phục vụ ĐTH tại địa bàn nghiên cứu. 

3.1.3. Xác định các yếu tố ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ đô thị 

hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại khu vực Bình Chánh 

- Xác định các yếu tố có ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh 

BĐKH. 

- Xác định các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong 

bối cảnh BĐKH tại địa bàn nghiên cứu. 

- Kiểm định các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong 

bối cảnh BĐKH tại địa bàn nghiên cứu. 

3.1.4. Đề xuất định hướng và giải pháp phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại khu vực Bình Chánh 

- Quan điểm, mục tiêu.  

- Phân tích SWOT về PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH.  

- Phân tích PSR trong PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH. 

- Định hướng PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh. 

- Đề xuất giải pháp PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại địa bàn nghiên 

cứu (về thể chế, chính sách; tài chính; quy hoạch; cơ chế và tổ chức thực hiện; tuyên 

truyền vận động; quản lý rủi ro theo vùng; ứng dụng công nghệ thông tin). 

3.2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

3.2.1. Phương pháp tiếp cận  

Phát triển quỹ đất phục vụ ĐTH nhằm điều chỉnh lại cơ cấu, chức năng SDĐ 

phù hợp với chủ trương của Nhà nước, hướng tới phát triển thích ứng và bền vững 
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gắn với một số tiêu chí phát triển đặc thù của Việt Nam. Như vậy, cần nghiên cứu 

thực trạng, đề xuất định hướng và giải pháp nâng cao hiệu quả công tác này trên 

cơ sở tổng quan cơ sở lý luận và thực tiễn về PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh 

BĐKH, phân tích các yếu tố ảnh hưởng đến việc PTQĐ phục vụ ĐTH; với sự kết 

hợp hài hòa các phương pháp tiếp cận: tiếp cận tổng hợp và hệ thống; tiếp cận phát 

triển bền vững; tiếp cận liên ngành, đa ngành và tiếp cận đa chiều về chức năng 

của đất. 

3.2.2. Phương pháp nghiên cứu và kỹ thuật sử dụng 

3.2.2.1. Phương pháp điều tra và thu thập tài liệu, số liệu thứ cấp 

Từ nội dung nghiên cứu, xác định nguồn tài liệu được thu thập là các tài liệu, 

số liệu, bản đồ, báo cáo,… liên quan đến công tác PTQĐ, bồi thường GPMB, 

PTĐT và BĐKH (ngập lụt…).... Tiến hành thu thập tại các cơ quan như: các Bộ, 

các Sở ban ngành của TP.HCM, Trung tâm PTQĐ TP.HCM, các phòng ban của 

huyện Bình Chánh (cũ) và các cơ quan, đơn vị khác có liên quan và từ thư viện, 

các trung tâm nghiên cứu và trên mạng Internet… 

3.2.2.2. Phương pháp phân vùng nghiên cứu 

Căn cứ vào quá trình phát triển và đặc điểm điều kiện tự nhiên; tốc độ đô thị 

hóa và định hướng tổ chức không gian phát triển KT-XH và đô thị của Bình Chánh 

thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050 (Ban Quản lý dự án Quy hoạch 

TP.HCM, 2024), địa bàn nghiên cứu được phân thành 3 vùng (Hình 3.1). 

 

(a) Trước ngày 01/7/2025 

 

(b) Từ ngày 01/7/2025 

Hình 3.1. Sơ đồ phân vùng điều tra  

- Vùng 1 (vùng phía Bắc), có diện tích 11.870,36 ha, gồm các xã: Vĩnh Lộc A, 

Vĩnh Lộc B, Phạm Văn Hai, Lê Minh Xuân, Bình Lợi (sau sáp nhập thuộc các xã: 
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Vĩnh Lộc, Bình Lợi, một phần xã Tân Vĩnh Lộc). Đây là vùng có tốc độ ĐTH trung 

bình, giữ vai trò vùng đệm đô thị - sinh thái ở phía Bắc của địa bàn nghiên cứu. 

Vùng này định hướng phát triển khu công nghiệp xanh; khu nông nghiệp đô thị; 

khu trang trại kết hợp du lịch sinh thái; vành đai xanh, khu dự trữ; đồng thời cải 

tạo, chỉnh trang các khu dân cư hiện hữu kết hợp phát triển khu dân cư mới. 

- Vùng 2 (vùng Trung tâm), có diện tích 6.585,78 ha, gồm các xã Tân Kiên, 

Tân Nhựt, Bình Chánh, An Phú Tây, Tân Quý Tây, thị trấn Tân Túc (sau sáp nhập 

thuộc một phần các xã: Bình Chánh, Tân Nhựt). Đây là vùng có tốc độ ĐTH nhanh, 

hình thành và phát triển sớm, giữ vai trò là đầu tàu quan trọng nhất của Bình Chánh, 

đồng thời là đầu mối kết nối giao thông với các tỉnh đồng bằng sông Cửu Long và 

là trung tâm CBD (trung tâm hành chính, thương mại, tài chính, văn phòng, văn 

hóa, giáo dục, y tế, hỗn hợp và trung tâm logistic, hậu cần và phân phối hàng hóa). 

- Vùng 3: vùng phía Nam, có diện tích 6.799,84 ha; bao gồm: các xã Bình 

Hưng, Phong Phú, Hưng Long, Đa Phước và Qui Đức (sau sáp nhập thuộc các xã: 

Hưng Long và một phần xã Bình Hưng). Đây là khu vực có tốc độ ĐTH nhanh 

nhất và được định hướng PTĐT rất mạnh mẽ (gồm: Khu đô thị mới Nam Sài Gòn, 

Khu đô thị đại học và Khu đô thị cửa ngõ...), đóng vai trò là không gian mở rộng 

đô thị và cực tăng trưởng mới ở phía Nam của địa bàn nghiên cứu. 

3.2.2.3. Phương pháp phân tích Delphi 

Đây là một kỹ thuật tham vấn có cấu trúc, dựa trên tri thức tập thể của nhóm 

chuyên gia, thông qua nhiều vòng lấy ý kiến và phản hồi có kiểm soát, qua đó từng 

bước củng cố mức độ nhất trí đối với các nhận định liên quan đến những vấn đề 

phức tạp và hỗ trợ xây dựng giải pháp phù hợp (Landeta, 2006; Toumbourou, 

2020). Nhằm rút ngắn thời gian và giảm chi phí, Murry & Hammons (1995) đã đề 

xuất Delphi hiệu chỉnh, trong đó bảng hỏi có cấu trúc được sử dụng để định hướng 

chuyên gia tập trung vào nội dung cần đánh giá (Min, 2015). Trên thực tế, Delphi 

đã được áp dụng rộng rãi như một công cụ hỗ trợ dự báo và ra quyết định trong 

nhiều lĩnh vực, như phát triển bền vững (Escribano & cs., 2018), bảo vệ môi trường 

(Strand & cs., 2017), quản trị rừng và đất đai (Toumbourou, 2020). 

Delphi đặc biệt hữu ích khi cần nhận diện các yếu tố ảnh hưởng và đánh giá 

mức độ tác động của chúng đối với vấn đề nghiên cứu. Cụ thể: Meijering & cs. 

(2018) khảo sát Delphi để xác định trọng số phản ánh mức độ phù hợp của 07 

thành phần trong đo lường tính bền vững đô thị ở châu Âu; Abreu & Mesias (2020) 

áp dụng Delphi để xây dựng bộ tiêu chí đánh giá phát triển nông thôn; Musa & cs. 

(2019) sử dụng Delphi để xác định 37 chỉ số đánh giá phúc lợi chủ quan phục vụ 
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quy hoạch đô thị chiến lược trong bối cảnh phát triển bền vững; Trần Văn Tuấn & 

Đỗ Thị Tám (2025) đã vận dụng Delphi để xây dựng bộ chỉ tiêu SDĐ lồng ghép 

yếu tố sinh thái cảnh quan trong QHSDĐ tại Việt Nam;… Theo Dalkey & Helmer 

(1963) và Loo (2002), quá trình phân tích Delphi thực hiện gồm các bước: 

a. Xác định vấn đề và câu hỏi nghiên cứu 

Đây là bước đầu và quan trọng để đảm bảo bản chất và phạm vi của vấn đề 

được điều tra, kết quả mong đợi của nghiên cứu, cũng như phân tích sự phù hợp 

của Delphi trong giải quyết vấn đề cụ thể. Theo đó, vấn đề và các câu hỏi nghiên 

cứu liên quan của đề tài, đó là: xác định các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến 

PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại khu vực Bình Chánh, TP.HCM. 

b. Lựa chọn và xác định chuyên gia 

Việc lựa chọn chuyên gia cần bảo đảm cả năng lực chuyên môn và sự đa dạng 

về lĩnh vực, vị trí công tác, kinh nghiệm nhằm nâng cao độ tin cậy và tính hợp lệ 

của kết quả (Landeta, 2006; Hussler & cs., 2011). Chuyên gia phải am hiểu vấn 

đề, địa bàn nghiên cứu, và sẵn sàng tham gia các vòng khảo sát. Quy mô nhóm 

chuyên gia có thể dao động từ 5 - 40 người tùy mục tiêu nghiên cứu (Lawshe, 

1975; Grime & Wright, 2016). Nghiên cứu khảo sát 65 chuyên gia am hiểu về 

QLĐĐ, đô thị, môi trường và BĐKH trên cả nước.  

c. Xây dựng bảng hỏi và tiến hành các vòng Delphi 

Delphi được thực hiện qua ít nhất 2 vòng (Dalkey & Helmer, 1963). Ở vòng 

1, các chuyên gia được khảo sát độc lập bằng bảng hỏi (Phụ lục 5) nhằm hạn chế 

áp lực nhóm và ảnh hưởng giữa các cá nhân. Vòng 2 được thực hiện bằng cách 

cung cấp phản hồi có kiểm soát để chuyên gia xem xét điều chỉnh hoặc giữ nguyên 

ý kiến của mình. Quá trình này có thể tiếp tục cho đến khi đạt được mức độ đồng 

thuận cần thiết hoặc ý kiến của chuyên gia tương đối ổn định (Moore, 2018).  

Theo Schmidt (1997), kết quả Delphi có thể được phân tích thông qua các 

chỉ tiêu như Giá trị trung bình (Mean), Độ lệch chuẩn (SD) và Hệ số Kendall (W); 

đồng thời, tỷ lệ phản hồi vòng 2 nên đạt tối thiểu 70% so với vòng 1. Có thể xác 

định mức độ đồng thuận dựa trên Giá trị trung bình (Mean) (Min, 2015; Lim & 

cs., 2023, Lawshe, 1975); hoặc kết hợp Mean và Tỷ số giá trị nội dung (CVR) (Thi 

Anh Van Nguyen & cs., 2022). Khi kết quả cho thấy mức độ đồng thuận đủ mạnh, 

quá trình Delphi sẽ dừng lại; theo Linstone & Turoff (2011), nhiều nghiên cứu 

thường kết thúc sau vòng 2 hoặc vòng 3.  

d. Phân tích dữ liệu điều tra 

Trong nghiên cứu này, để bảo đảm phương pháp luận và nâng cao độ tin cậy 
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của quá trình sàng lọc biến, mức độ đồng thuận của chuyên gia qua các vòng điều 

tra được xác định thông qua Giá trị Mean và CVR Theo đó, biến được chấp nhận 

khi Mean ≥ 3,50 và CVR lớn hơn hoặc bằng giá trị tối thiểu (tương ứng với số 

lượng chuyên gia được phỏng vấn) (Bảng 3.1); ngược lại, biến sẽ bị loại. Ngoài 

ra, tính ổn định, sự hội tụ và mức độ đồng thuận được phân tích trong mỗi vòng 

còn được tiến hành bằng cách kết hợp thống kê mô tả và suy luận. Điều tra Delphi 

được tiến hành từ tháng 12/2023 đến tháng 7/2024; kết quả xử lý số liệu giúp xác 

định các yếu tố ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại 

Bình Chánh. 

Bảng 3.1. Giá trị tối thiểu của tỷ số giá trị nội dung - CVR 

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

Số 

chuyên 

gia 

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

CVR tối 

thiểu 
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 

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

 

Tỷ số giá trị nội dung  

 

 

Trong đó: Ne = số chuyên gia đánh giá mục hỏi là “cần thiết” 

N = tổng số chuyên gia tham gia đánh giá 

3.2.2.4. Phương pháp điều tra và thu thập tài liệu, số liệu sơ cấp 

Từ kết quả phân tích Delphi, tiến hành xây dựng phiếu điều tra để thu thập 

số liệu sơ cấp kết hợp kiểm tra bổ sung ngoài thực địa nhằm làm rõ các yếu tố ảnh 

hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh. Trong điều 

tra xã hội học, cỡ mẫu tối thiểu không nhỏ hơn 30 đơn vị nghiên cứu; khi dung 

lượng mẫu tăng và lựa chọn mẫu phù hợp, sai số chọn mẫu sẽ giảm dần (Hoàng 

Trọng & Chu Nguyễn Mộng Ngọc, 2008; Hogg & Tanis, 2010).  

a. Điều tra cán bộ liên quan đến phát triển quỹ đất và đô thị hóa  

Để đánh giá quá trình ĐTH và thực trạng PTQĐ tại Bình Chánh, trong thời 

gian từ tháng 8/2024 - 10/2024 đã tiến hành điều tra ngẫu nhiên 90 cán bộ công 

chức, viên chức thuộc các cơ quan, đơn vị như Bảng 3.2 (qua hình thức phỏng vấn 

trực tiếp và email theo phiếu soạn sẵn). Nội dung gồm: thực trạng và xu hướng 

ĐTH; thuận lợi, khó khăn, cơ hội và thách thức trong PTQĐ phục vụ ĐTH; yếu tố 

ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH… (Phụ lục 6). 

CVR = 

Ne   –  
N 

2 

N 

2 
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Bảng 3.2. Thống kê số lượng phiếu điều tra cán bộ 

STT Cơ quan – Đơn vị Số lượng Tỷ lệ (%) 

1 Sở TN&MT (cũ) 37 41,11 

2 Sở Xây dựng 6 6,67 

3 UBND huyện Bình Chánh (cũ) 18 20,00 

4 UBND các xã/thị trấn (cũ) 29 32,22 

Tổng cộng 90 100,00 

Nguồn: Tổng hợp từ số liệu điều tra 

b. Xác định cỡ mẫu điều tra người sử dụng đất 

Nhằm đánh giá mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến công tác PTQĐ phục 

vụ ĐTH tại địa bàn nghiên cứu, điều tra tổ chức và hộ gia đình, cá nhân (gọi chung 

là NSDĐ) trong thời gian từ tháng 11/2024 - 03/2025. Nội dung phỏng vấn như 

phiếu điều tra soạn sẵn tại Phụ lục 7.  

Cỡ mẫu điều tra được xác định theo công thức (Yamane, 1967):  

 

Trong đó:  n = cỡ mẫu tối thiểu cần điều tra để đảm bảo độ tin cậy thống kê. 

e = sai số cho phép. Độ tin cậy 90-95%, sai số cho phép e = ± 5-10%.  

N= tổng thể (tổng số NSDĐ trong nhóm đối tượng điều tra) 

Nghiên cứu điều tra thử 30 phiếu, sau đó tính số lượng mẫu tối thiểu cần điều 

tra thực tế. Giai đoạn 2014-2023 Bình Chánh có 6.146 NSDĐ có đất bị THĐ và 

được giao đất/ cho thuê đất để thực hiện các dự án, với e = 5%, thì số mẫu tối thiểu 

cần điều tra là 376 mẫu. Để tăng độ tin cậy nghiên cứu chọn điều tra 450 mẫu cho 

3 vùng (tương đương 150 mẫu/vùng).  

c. Điều tra thực địa 

Thực hiện điều tra, khảo sát bổ sung ngoài thực địa để thu thập, kiểm chứng 

lại thông tin và số liệu đã thu thập được; xác định và kiểm chứng các điểm ngập 

tại Bình Chánh giai đoạn 2020-2024. Tại mỗi điểm, các thông tin được ghi nhận 

gồm: vị trí, phạm vi ngập, độ sâu ngập, chiều dài tuyến đường bị ngập, thời gian 

nước rút, hiện trạng tiêu thoát nước và nguyên nhân gây ngập. Kết quả khảo sát 

được đối chiếu với bản đồ GIS, số liệu mưa và đỉnh triều để chuẩn hóa, tổng hợp 

thành bảng thống kê diễn biến ngập lụt theo từng năm. 

3.2.2.5. Phương pháp phân tích - tổng hợp  

Nghiên cứu đã sử dụng phương pháp tổng quan có hệ thống của Livinski & 

cs., (2015) để tìm hiểu một cách tổng thể và khoa học các vấn đề phức tạp và đa 

dạng các công trình đã công bố. Thông tin sử dụng được trích từ các bài báo (có 

n = 
N 

1+ Ne2 
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phản biện trong, ngoài nước), đề tài khoa học, luận án tiến sĩ và các tài liệu đã được 

công bố… liên quan đến chủ đề nghiên cứu nhằm tổng quan rõ cơ sở lý luận và 

thực tiễn về PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH, làm nền tảng cho các 

nghiên cứu tiếp theo của đề tài. 

Ngoài ra, trên các cơ sở số liệu, tài liệu đã thu thập dựa trên 03 tiêu chí PTQĐ 

phục vụ ĐTH (tạo lập, khai thác và quản lý quỹ đất), tiến hành phân tích, so sánh 

đặc điểm các dự án và diện tích quỹ đất phục vụ ĐTH (tương ứng với từng hoạt 

động PTQĐ cụ thể) trong giai đoạn 2014-2023. Từ đó, đưa ra nhận xét - đánh giá 

về thực trạng PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh trong giai đoạn nghiên cứu. 

3.2.2.6. Phương pháp xử lý số liệu 

Các số liệu được thu thập, tính toán, phân tích theo các bảng, biểu kết hợp 

với phần thuyết minh. Quá trình phân tích, xử lý số liệu được thực hiện như sau: 

a. Xây dựng thang đo và các biến quan sát 

Chức năng thống kê mô tả trong SPSS được dùng để thống kê đặc tính của 

các đối tượng điều tra theo nhóm. Việc thống kê được thực hiện theo vùng, nhóm 

đối tượng, tính trung bình trọng số và tần suất xuất hiện… Trong nghiên cứu này, 

mức ý nghĩa (α) là 0,05, mức độ tin cậy đạt 95%. Thang đo Likert được sử dụng để 

đo ảnh hưởng của các yếu tố đến việc PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH 

theo 5 mức độ (Bảng 3.3). 

Bảng 3.3. Chỉ số đánh giá của thang đo 

STT Thang đo Hệ số Chỉ số đánh giá 

1 Rất tốt/ rất quan trọng/ rất cao/ rất phù hợp 5 ≥ 4,20 

2 Tốt/ quan trọng/ cao/ phù hợp 4 Từ 3,40 đến <4,20 

3 Trung bình/ Bình thường 3 Từ 2,60 đến <3,40 

4 Kém/ ít quan trọng/ thấp/ ít phù hợp 2 Từ 1,80 đến < 2,60 

5 Rất kém/ rất ít quan trọng/ rất thấp/ rất ít phù hợp 1 < 1,80 

Nguồn: Likert (1932) 

b. Kiểm định mức độ khác nhau giữa các vùng bằng ANOVA 

Theo lý thuyết, nếu X1, X2, X3, X4 là các biến ngẫu nhiên độc lập lấy từ 

các tổng thể với kỳ vọng lần lượt là µ1, µ2, µ3, µ4. Để kiểm định sự bằng nhau của 

trung bình các tổng thể, giả thuyết H0 (µ1 = µ2 = µ3= µ4 trung bình của k tổng thể 

khác nhau thì bằng nhau) và đối thuyết H1 (µ1 ≠ µ2 ≠ µ3≠ µ4). Nếu P-value (sig.) ≤ 

α (mức ý nghĩa): bác bỏ giả thuyết H0, nghĩa là có sự khác biệt của chỉ tiêu nghiên 

cứu giữa các vùng, với độ tin cậy 100% - α. Nếu P-value (sig.) > α (mức ý nghĩa), 

chấp nhận H0, nghĩa là không có sự khác biệt của chỉ tiêu nghiên cứu giữa các 
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vùng với độ tin cậy 100% - α. 

c. Xác định tương quan giữa các biến quan sát 

Tương quan giữa các yếu tố ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối 

cảnh BĐKH được thực hiện bằng Spearman Rank Correlation Coefficient trong 

SPSS, với mức ý nghĩa 0,05 và độ tin cậy của kết quả nghiên cứu đạt 95%. Mối 

quan hệ được đánh giá thông qua bảng phân cấp (Bảng 3.4). Đây là cách đo lường 

mức độ mạnh yếu của mối quan hệ phi tham số với dữ liệu sử dụng là thứ hạng của 

số liệu. Kiểm định tương quan theo hạng của Spearman được diễn giải như sau:  

Giả thiết nghiên cứu là: H0: Không có mối quan hệ giữa 2 biến 

H1: Có mối quan hệ giữa 2 biến 

Định nghĩa hệ số tương quan hạng của Spearman như sau:  

Trong đó: d = sự khác nhau giữa các hạng quy cho hai đặc điểm khác nhau 

của thành phần hay hiện tượng thứ i; 

n = số các thành phần hay hiện tượng được xếp thứ hạng.  

Hệ số tương quan hạng ở trên có thể được sử dụng để phát hiện ra phương sai. 

Sau đó mẫu có thể kiểm định bằng kiểm định t như sau: 

Giả thiết H0 bị bác bỏ khi t > ttable (α/2(n-2)) 

Bảng 3.4. Phân cấp mức độ ảnh hưởng theo hệ số tương quan r 

STT Mức độ quan hệ 
Hệ số tương quan r  

(Correlation Coefficient) 

Mức độ ảnh 

hưởng 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

Quan hệ nghịch hoàn toàn 

Quan hệ nghịch rất cao 

Quan hệ nghịch cao 

Quan hệ nghịch trung bình 

Quan hệ nghịch rất thấp 

Không có quan hệ 

Quan hệ thuận rất thấp 

Quan hệ thuận trung bình 

Quan hệ thuận cao 

Quan hệ thuận rất cao 

Quan hệ thuận hoàn toàn 

-1,00 

-0,99 tới -0,75  

-0,74 tới -0,50  

-0,49 tới -0,25  

-0,24 tới -0,01   

0 

0,01 tới 0,24 

0,25 tới 0,49 

0,50 tới 0,74 

0,75 tới 0,99 

1,00 

 

Rất cao 

Cao 

Trung bình 

Thấp 

Không 

Thấp 

Trung bình 

Cao 

Rất cao 

 

Nguồn: Hoàng Trọng & Chu Nguyễn Mộng Ngọc (2008)  

3.2.2.7. Phương pháp đánh giá quá trình đô thị hóa 

Theo Bộ Xây dựng (2018), Võ Kim Cương (2004) và Đào Đức Hưởng (2021), 

quá trình ĐTH được phản ánh bởi các chỉ số:  

- Tỷ lệ ĐTH (T): là chỉ số mang tính trạng thái, thể hiện sự phát triển chiều rộng 
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của đô thị, được tính bằng tỷ lệ dân số thành thị so với tổng dân số toàn đô thị. 

  

 

 

Trong đó: Nn là tổng dân số các khu vực nội thị (người), N là dân số toàn 

đô thị (người) 

- Tốc độ ĐTH (t): thể hiện sự tăng trưởng của đô thị theo thời gian thông qua 

các chỉ tiêu về dân số thành thị. 

 

Trong đó: A là dân số khu vực nội thị năm bắt đầu (người), B là dân số khu 

vực nội thị năm hiện tại (người), N là số năm giữa 2 kỳ thống kê 

- Chuyển dịch cơ cấu kinh tế: được tính bằng hiệu số giữa cơ cấu các ngành kinh 

tế tại năm cuối kỳ với năm đầu kỳ. 

- Biến động diện tích theo mục đích SDĐ: được tính bằng hiệu số giữa diện tích 

của loại đất có cùng mục đích SDĐ tại năm cuối kỳ với năm đầu kỳ. 

3.2.2.8. Phương pháp phân tích SWOT 

Phương pháp phân tích SWOT được phát triển bởi Albert Humphrey vào 

những năm 1960-1970. Đây là phương pháp phân tích các điểm Mạnh (Strengths), 

điểm Yếu (Weaknesses), Cơ hội (Opportunities) và Rủi ro, thách thức (Threats) 

(Hình 3.2), từ đó lựa chọn định hướng và giải pháp nâng cao hiệu quả PTQĐ phục 

vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại địa bàn nghiên cứu. 

GIẢI PHÁP ĐIỂM MẠNH - S ĐIỂM YẾU - W 

CƠ HỘI - O 

Làm thế nào để phát huy điểm 

mạnh và tận dụng cơ hội giúp 

nâng cao hiệu quả PTQĐ phục vụ 

ĐTH trong bối cảnh BĐKH? 

Làm thế nào để khắc phục 

khó khăn, bất cập và nắm bắt 

cơ hội giúp nâng cao hiệu 

quả PTQĐ phục vụ ĐTH 

trong bối cảnh BĐKH? 

THÁCH THỨC - T 

Làm thế nào để tận dụng điểm 

mạnh nhằm đẩy lùi thách thức và 

biến thách thức thành cơ hội giúp 

nâng cao hiệu quả PTQĐ phục vụ 

ĐTH trong bối cảnh BĐKH? 

Những điểm yếu nào đang 

trở thành thách thức và nguy 

cơ làm giảm hiệu quả của 

việc PTQĐ phục vụ ĐTH 

trong bối cảnh BĐKH? 

Hình 3.2. Khung phân tích SWOT trong nghiên cứu 

3.2.2.9. Phương pháp tiếp cận mô hình khung ma trận Áp lực - Hiện trạng - 

Đáp ứng (Pressure - State - Response framework, PSR) 

Khung PSR (Pressure - State - Response, Hình 3.3) được xây dựng dựa trên 

quan hệ nhân quả giữa hoạt động của con người và sự biến đổi của môi trường, tài 

T(%) =  
Nn 

x 100% (1) 
N 

 

t (%) =  
B - A 

 x 100% (2) 
A x N 

 

https://en.wikipedia.org/wiki/Albert_S._Humphrey
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nguyên. Theo đó, các hoạt động phát triển KT-XH tạo ra “Áp lực” đối với môi 

trường và tài nguyên thiên nhiên; những biến đổi về số lượng, chất lượng tài 

nguyên được phản ánh qua “Hiện trạng”; còn các chính sách, giải pháp quản lý và 

hành vi điều chỉnh của xã hội được xem là “Đáp ứng”. Cách tiếp cận này giúp làm 

rõ mối liên hệ giữa môi trường, KT-XH và quá trình ra quyết định.  

 

Hình 3.3. Khung phân tích Áp lực - Hiện trạng - Đáp ứng (PSR) 

Nguồn: Pressure-State-Response framework (OECD, 1993) 

Khung PSR được sử dụng rộng rãi trong đánh giá môi trường, sinh thái, đa 

dạng sinh học (Dai & Khan, 2023), BĐKH và phát triển bền vững (Berger & 

Hodge, 1998; Đỗ Thị Tài Thu, 2019), đánh giá tác động tích lũy của dự án (Neri 

& cs., 2016), quy hoạch và SDĐ đai (FAO, 1998; Gvilava & cs., 2016; Vũ Thắng 

Phương, 2019; Cheng & cs., 2022). Trong PTQĐ, khung PSR mô tả các mối quan 

hệ nguyên nhân - kết quả: hoạt động PTQĐ gây “Áp lực” lên đất đai, làm thay đổi 

“Hiện trạng” SDĐ và giải pháp đề xuất nhằm giảm thiểu những tác động để có các 

“Đáp ứng” phù hợp. Khung PSR biểu thị chu trình: nhận định vấn đề → xây dựng 

→ giám sát → đánh giá hiệu quả các chính sách và biện pháp quản lý. Kết quả 

phân tích PSR là căn cứ quan trọng để lựa chọn định hướng và giải pháp nâng cao 

hiệu quả PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh. 

3.2.2.10. Phương pháp ứng dụng Hệ thống thông tin địa lý (GIS) 

Phương pháp này được sử dụng để chuẩn hóa, tích hợp và phân tích các lớp 

dữ liệu không gian, nhằm làm rõ mối quan hệ giữa điều kiện địa hình, ngập lụt, sụt 

lún với QHSDĐ đô thị đến năm 2030; qua đó đánh giá sơ bộ mức độ phù hợp của 

QHSDĐ đô thị, làm cơ sở định hướng PTQĐ phục vụ ĐTH bền vững. Dữ liệu đầu 

vào gồm: bản đồ địa hình TP.HCM tỷ lệ 1:2000, CSDL không gian địa chính, dữ 

liệu ngập (2020-2024) (được thu thập từ Sở Xây dựng TP.HCM và điều tra thực 

địa), thông tin sụt lún được dẫn xuất từ InSAR của Sở TN&MT TP.HCM, dữ liệu 

mở rộng SDĐ đô thị và QHSDĐ đô thị (đến 2030). Các dữ liệu được chuẩn hóa 

về hệ tọa độ VN-2000 trước khi xử lý trong môi trường ArcGIS. 
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Hình 3.4. Quy trình GIS xây dựng mô hình trực quan hóa 3D và bản đồ lồng 

ghép hỗ trợ phát triển quỹ đất đô thị bền vững tại Bình Chánh  

Theo Hình 3.4, trên cơ sở DEM làm lớp dữ liệu nền, bản đồ sụt lún được 

thành lập từ dữ liệu quan trắc theo thời gian của Sở TN&MT bằng ArcMap. Song 

song đó, dữ liệu ngập quan sát được (giai đoạn 2020-2024) được xử lý, chuẩn hóa 

và chồng xếp với DEM để xây dựng bản đồ ngập theo từng thời điểm, phản ánh 

sự phân bổ không gian và mức độ ngập tại khu vực Bình Chánh. Trên cơ sở các 

bản đồ chuyên đề này, mô hình trực quan hóa ba chiều (3D) dựa trên GIS được 

xây dựng đối với các điều kiện ngập và sụt lún đã ghi nhận nhằm hỗ trợ sàng lọc 

không gian sơ bộ phục vụ PTQĐ đô thị bền vững tại khu vực Bình Chánh; không 

phải mô hình dự báo ngập hoặc mô phỏng kịch bản BĐKH trong tương lai. 

Để làm rõ cơ sở đề xuất định hướng PTQĐ phục vụ ĐTH đến năm 2030, 

nghiên cứu xây dựng Bản đồ lồng ghép ngập, sụt lún và QHSDĐ đô thị đến năm 

2030 tại Bình Chánh. Bản đồ được xây dựng trên cơ sở tích hợp các lớp dữ liệu 

 

 

 

- Thu thập tài liệu, số liệu (bản đồ nguồn, thông tin về 

điểm ngập, lượng mưa, triều cường, sụt lún…) 

- Chương trình chống ngập nước giai đoạn 2016-2020 

và định hướng đến năm 2045  

Phân tích dữ  

liệu đầu vào 

ArcGIS 

 

ArcMap 

 

ArcMap 

 

 

Xây dựng  

bản đồ DEM 

 

- Thiết kế, xây dựng mô hình dữ liệu về độ cao 

- Chuyển đổi dữ liệu phục vụ nội suy độ cao 

- Nội suy và phân loại độ cao 

- Chồng xếp mô hình số độ cao (DEM) với: 

+ Lớp dữ liệu ranh địa giới hành chính 

+ Lớp dữ liệu thủy hệ 

- Biên tập và xuất bản đồ DEM 

 
 

- Xây dựng dữ liệu không gian, thuộc tính về sụt lún 

- Xây dựng dữ liệu không gian, thuộc tính về mở rộng 

không gian đô thị (2014-2024) 

- Biên tập và xuất bản đồ  

 

 

Xây dựng  

bản đồ sụt lún  

 

- Thiết lập mô phỏng độ cao từ DEM 

- Xây dựng CSDL về các khu vực dễ 

ngập đã được ghi nhận từ thực tế 

- Thiết lập các hiệu ứng trực quan hóa 

hiện trạng ngập đã được quan sát  

- Xây dựng các đối tượng tên đường 

- Vận hành mô hình 3D  

 

Xây dựng  

bản đồ ngập  

(2020-2024) 

 

- Xây dựng dữ liệu không gian, thuộc tính về các điểm 

ngập. 

- Chồng xếp với CSDL không gian địa chính và các 

lớp dữ liệu liên quan khác  

- Biên tập và xuất bản đồ ngập  

 

 

Xây dựng mô hình 

trực quan hóa GIS 3D 

cho các khu vực dễ 

ngập (2020-2024) 

 

 

Xây dựng bản đồ lồng 

ghép ngập, sụt lún  

và QHSDĐ đô thị  

đến 2030  

- Chồng xếp 

các bản đồ: 

ngập, mở 

rộng không 

gian đô thị 

(2014-

2024), sụt 

lún, 

QHSDĐ 

đô thị đến 

2030 

- Biên tập và 

xuất bản đồ  

 

Các bước thực hiện Quá trình xử lý Sản phẩm đầu ra Ghi chú: 

ArcScene 

 
ArcMap 

 

 

Điều tra, thu thập  

dữ liệu, số liệu  
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gồm: ngập (giai đoạn 2020-2024), sụt lún, QHSDĐ đô thị (đến 2030) và mở rộng 

không gian đô thị (giai đoạn 2014-2024). Các lớp dữ liệu được chuẩn hóa và chồng 

xếp trong môi trường GIS nhằm nhận diện các khu vực được định hướng PTĐT 

nhưng hiện đang trùng lặp với điểm ngập hoặc khu vực sụt lún (đã được ghi nhận). 

Từ đó, làm cơ sở phân nhóm thành các khu vực: (1) hạn chế phát triển hoặc kiểm 

soát chặt chẽ, (2) ưu tiên đầu tư hạ tầng, (3) phát triển có điều kiện và (4) ưu tiên 

tạo lập và khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH. 

Quy trình nghiên cứu được trình bày trong Hình 3.5. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Hình 3.5. Quy trình thực hiện đề tài 

 

 

Ghi chú: 

Phân tích, tổng hợp  

tài liệu, số liệu 

- Điều tra và thu thập 

tài liệu, số liệu 

- Phân tích tổng hợp, 

ANOVA 

 

 

PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ HÓA TRONG BỐI CẢNH 

BIẾN ĐỔI KHÍ HẬU TẠI BÌNH CHÁNH TP.HCM 

Cơ sở lý luận Cơ sở thực tiễn 

Xác định yếu tố  

có khả năng ảnh hưởng 

Phát triển quỹ đất phục vụ  

đô thị hóa trong bối cảnh  

biến đổi khí hậu 

Đánh giá thực trạng phát triển  

quỹ đất phục vụ đô thị hóa  

Kiểm định một số yếu có khả năng ảnh hưởng đến 

phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối 

cảnh biến đổi khí hậu  

 

Giải pháp phát triển quỹ đất phục vụ  

đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu  

 

 

 

 

Spearman Rank 

Correlation Test 

 

Phân tích 

Delphi 

Phân tích SWOT, PSR, GIS 

Phương pháp nghiên cứu Bước nghiên cứu  

Trình tự thực hiện Phương pháp hỗ trợ bước nghiên cứu 
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PHẦN 4. KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU VÀ THẢO LUẬN 

4.1. ĐIỀU KIỆN TỰ NHIÊN, KINH TẾ - XÃ HỘI TRONG MỐI QUAN HỆ 

VỚI PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ HÓA TẠI KHU VỰC 

BÌNH CHÁNH 

4.1.1. Điều kiện tự nhiên 

4.1.1.1. Vị trí địa lý  

Bình Chánh là huyện ngoại thành cũ của TP.HCM, nằm về phía tây nam TP, 

có tổng DTTN 25.255,99 ha (chiếm 12% diện tích toàn TP). Trước 01/7/2025, gồm 

15 xã và 01 thị trấn (UBND TP.HCM, 2023), ranh giới như hình 4.1:  

- Phía Đông giáp các phường Tân Hưng, Tân Phong (thuộc Quận 7) và các 

xã Phước Kiển, Phước Lộc, Nhơn Đức (thuộc huyện Nhà Bè, TP.HCM). 

- Phía Đông Bắc giáp các phường 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 16 (thuộc Quận 8) và 

các phường An Lạc, Tân Tạo, Tân Tạo A, Bình Trị Đông A, Bình Trị Đông B 

(thuộc Quận Bình Tân, TP.HCM). 

- Phía Tây giáp các huyện Đức Hòa và Bến Lức thuộc tỉnh Long An. 

- Phía Nam giáp huyện Cần Giuộc, tỉnh Long An. 

- Phía Bắc giáp các xã Bà Điểm và Xuân Thới Thượng (thuộc huyện Hóc 

Môn, TP.HCM). 

  

Hình 4.1. Sơ đồ hành chính khu vực 

Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh 

(trước ngày 01/7/2025) 

Hình 4.2. Sơ đồ hành chính khu vực  

Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh  

(từ ngày 01/7/2025) 
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4.1.1.2. Khí hậu và ảnh hưởng của biến đổi khí hậu 

Bình Chánh nằm trong vùng có khí hậu nhiệt đới gió mùa. Có 2 mùa, mùa 

mưa: tháng 5-11, mùa khô: tháng 12 - tháng 4 năm sau. Nhiệt độ cao đều trong 

năm và ít thay đổi, trung bình năm khoảng 26,60C. Nhiệt độ trung bình tháng cao 

nhất là 280C (tháng 4), nhiệt độ trung bình tháng thấp nhất 24,80C (tháng 12).  

TP.HCM (trong đó có Bình Chánh) là địa bàn chịu ảnh hưởng nặng nề từ 

BĐKH (UBND huyện Bình Chánh, 2025); cụ thể, theo kịch bản xấu nhất, 23% 

DTTN có thể bị ngập, nhiều khu công nghiệp chịu ngập nặng, ảnh hưởng lớn đến 

hoạt động; nguyên liệu cho công nghiệp chế biến sẽ giảm. Diện tích đất nông 

nghiệp sẽ bị thu hẹp do ảnh hưởng của ngập lụt và xâm nhập mặn. Các mô hình 

nông nghiệp đô thị và vùng trồng cây kiểng lâu năm (550 ha) bị ảnh hưởng. Rừng 

cũng bị tác động. Cơ sở y tế tại vùng ngập cần di dời hoặc nâng cấp. Nguy cơ dịch 

bệnh tăng cao khi ngập lụt diện rộng xảy ra, cần tăng cường y tế dự phòng và cứu 

trợ. BĐKH làm tăng nguy cơ mất việc, đặc biệt ở khu vực phi chính thức. Nước 

biển dâng, nước mặn xâm nhập sâu nội đồng (khoảng 4‰ độ mặn). Mùa mưa gây 

ngập lụt, hư hỏng hạ tầng. Sạt lở diễn ra tại các xã ven sông gây thiệt hại lớn. Nắng 

nóng, khô hạn kéo dài ảnh hưởng đến nông nghiệp và thủy sản. 

Trong bối cảnh BĐKH, các tác động nêu trên đã và đang ảnh hưởng trực tiếp 

đến quá trình PTQĐ tại Bình Chánh. Nhiều khu vực có tiềm năng chuyển đổi, khai 

thác quỹ đất phục vụ ĐTH nằm trong vùng trũng thấp, tiêu thoát nước kém hoặc 

chịu ảnh hưởng của triều cường, làm gia tăng chi phí san nền, đầu tư hạ tầng kỹ 

thuật, thoát nước và kiểm soát ngập. Điều này đặt ra yêu cầu PTQĐ phải gắn với 

đánh giá rủi ro khí hậu, lựa chọn không gian phát triển phù hợp, kiểm soát mở rộng 

đô thị tại các khu vực có nguy cơ ngập cao và ưu tiên các giải pháp thích ứng trong 

quy hoạch, đầu tư hạ tầng và khai thác quỹ đất. 

4.1.1.3. Thủy văn 

Bình Chánh có hệ thống sông, kênh, rạch đa dạng (10 tuyến chính) chịu ảnh 

hưởng của thủy triều. Nhiều tuyến ở khu vực hạ lưu (Kênh Tàu Hủ, Kênh Tân Hóa 

- Lò Gốm, Kênh Đôi, Rạch Nước Lên, Sông Cần Giuộc...) bị ô nhiễm từ nước thải 

công nghiệp và sinh hoạt, ảnh hưởng đến sản xuất nông nghiệp, môi trường sống. 

4.1.1.4. Địa hình, địa mạo 

Địa hình thấp, bằng phẳng, nghiêng và thấp dần theo hai hướng Tây Bắc - 

Đông Nam và Đông Bắc - Tây Nam (độ cao giảm dần từ 3m đến 0,3m so với mực 

nước biển), một số nơi bị sụt lún (UBND huyện Bình Chánh, 2025). Có hai dạng 

địa hình chính: (1) Dạng đất gò cao: cao trình từ 2-3m, có nơi cao đất 4m, thoát 
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nước tốt, phân bố tập trung ở các xã Vĩnh Lộc A, Vĩnh Lộc B; (2) Dạng đất thấp 

bằng: độ cao < 2,0m, phân bố ở xã Tân Quý Tây, An Phú Tây, Bình Chánh, Tân 

Túc, Tân Kiên, Bình Hưng, Phong Phú, Đa Phước, Quy Đức, Hưng Long. 

4.1.1.5. Môi trường 

Chất lượng môi trường đang được cải thiện nhưng chịu ảnh hưởng ô nhiễm 

từ các vùng lân cận khá phức tạp (UBND huyện Bình Chánh (2025). Chỉ tiêu pH, 

oxy sinh học và phosphate đạt chuẩn nước mặt loại B1 (QCVN 08-MT:2015/ 

BTNMT). Tuy nhiên, nồng độ oxy hòa tan và coliform tại 100% điểm quan trắc 

không đạt chuẩn. Môi trường nước dưới đất có hiện tượng xâm nhập mặn rõ. Chỉ 

tiêu kim loại nặng trong nước đạt chuẩn Việt Nam. Môi trường không khí có ô 

nhiễm bụi mịn tại đô thị lớn và khu công nghiệp có xu hướng tăng. Chỉ tiêu CO, 

NO2 đạt chuẩn; bụi PM10 cũng cải thiện. SO2 đạt chuẩn nhưng có xu hướng tăng 

so với năm trước. Hàm lượng Cd trong đất nông nghiệp tại Lê Minh Xuân vượt 

ngưỡng chuẩn 1,05 lần. Không có dư lượng hóa chất bảo vệ thực vật trong đất. 

4.1.1.6. Các nguồn tài nguyên 

Tài nguyên đất: Tổng DTTN là 25.255,99 ha; trong đó có 1.152,32 ha đất sông 

mặt nước chuyên dùng, còn lại 24.103,67 ha đất mặt, chia 4 nhóm chính (Phụ lục 

8) (UBND huyện Bình Chánh, 2025); trong đó: Đất xám: có diện tích 2.749,16 ha 

(chiếm 10,89%). Đất phù sa có diện tích 11.174,74 ha (44,25%) do hệ thống sông 

Cần Giuộc và Chợ Đệm bồi đắp. Đất phèn thuộc vùng thấp trũng, nhiễm phèn mặn, 

có diện tích 10.444,09 ha (41,35%). 

Tài nguyên nước: Bình Chánh có nguồn tài nguyên nước dồi dào, đáp ứng nhu 

cầu của người dân, sản xuất và phát triển KT-XH. Nguồn nước mặt từcác sông, 

rạch chịu ảnh hưởng bởi chế độ thủy triều của 3 hệ thống sông lớn: Bình Chánh - 

Soài Rạp, Vàm Cỏ Đông và Sài Gòn. Mùa khô độ mặn xâm nhập vào sâu nội đồng, 

độ mặn khoảng 4‰; mùa mưa mực nước lên cao nhất 1,62 m, gây lụt cục bộ ở các 

vùng trũng. Phần lớn sông, rạch nằm ở địa bàn hạ lưu. Nguồn nước ngầm phân bố 

rộng khắp, chất lượng khá tốt độ sâu từ 5-50m và có nơi từ 50-100m. 

Tài nguyên rừng gồm: rừng sản xuất, rừng phòng hộ và rừng đặc dụng, có tác 

dụng cải tạo môi trường sinh thái cảnh quan và cung cấp gỗ cho xây dựng. 

Tài nguyên khoáng sản: Bình Chánh có 3 loại: Loại thân quặng 1: Sét gạch 

ngói, có diện tích khoảng 200 ha, trữ lượng khoảng 4 triệu m3. Loại thân quặng 2: 

trữ lượng khoảng 20 triệu m3. Loại quặng 3: Sét gạch ngói trữ lượng khoảng 10 

triệu m3. Ngoài ra, còn có than bùn phân bố rải rác nằm dọc theo khu vực cầu An 

Hạ, nông trường Lê Minh Xuân nhưng với trữ lượng không nhiều.  
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4.1.2. Điều kiện kinh tế - xã hội 

4.1.2.1. Thực trạng phát triển kinh tế 

So với 5 huyện ngoại thành TP.HCM, Bình Chánh dẫn đầu về số doanh 

nghiệp đang hoạt động, doanh thu và các khoản nộp thuế, phí, đứng thứ hai về lao 

động; thu nhập bình quân năm 2023 đạt 64,02 triệu đồng/người/năm. Năm 2023, 

tổng giá trị sản xuất đạt 83.965,9 tỷ đồng, trong đó công nghiệp - xây dựng 

67.280,5 tỷ đồng, thương mại - dịch vụ 15.476,2 tỷ đồng và nông nghiệp 1.209,2 

tỷ đồng; giá trị sản xuất tăng bình quân 8,61%/năm. Giai đoạn 2014-2023, công 

nghiệp - xây dựng và thương mại - dịch vụ chiếm 98,00% cơ cấu kinh tế; nông 

nghiệp giảm 0,7% do ĐTH. Trong đó, công nghiệp - xây dựng giảm 8,5%, thương 

mại - dịch vụ tăng 9,2%, đặc biệt giai đoạn 2018-2023 tăng mạnh hơn (Hội đồng 

nhân dân huyện Bình Chánh, 2023a; UBND huyện Bình Chánh, 2015, 2023c). 

Bảng 4.1. Cơ cấu các ngành kinh tế của Bình Chánh giai đoạn 2014-2023 

Đơn vị tính: % 

Cơ cấu kinh tế 
Năm Tăng/ Giảm (+/-) 

2014 2018 2023 2014-2018 2018-2023 2014-2023 

(1) (2) (3) (4) (5)=(3)-(2) (6)=(4)-(3) (7)=(4)-(2) 

Nông nghiệp 2,7 2,5 2,0 -0,2 -0,5 -0,7 

Công nghiệp - xây dựng 81,2 79,9 72,7 -1,3 -7,2 -8,5 

Thương mại - dịch vụ 16,1 17,6 25,3 1,5 7,7 9,2 

Tổng cộng 100,0 100,0 100,0       

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2015), Hội đồng nhân dân huyện Bình Chánh (2023a) 

Như vậy, tỷ trọng công nghiệp - xây dựng giảm do sự bứt phá của ngành 

dịch vụ, phản ánh cơ cấu kinh tế đang chuyển dịch theo hướng đa dạng hóa và 

giảm phụ thuộc vào một ngành duy nhất. Dịch vụ dần trở thành ngành chủ đạo nhờ 

quá trình đô thị hóa (ĐTH) và nhu cầu tiêu dùng tăng cao. Về chất lượng, sự dịch 

chuyển này hoàn toàn phù hợp với thực trạng ĐTH, định hướng phát triển đô thị 

(PTĐT) của Bình Chánh và xu thế phát triển bền vững của TP.HCM. Đây cũng là 

xu hướng chung của các vùng đô thị hiện đại khi chuyển dần từ kinh tế công nghiệp 

sang nền kinh tế dịch vụ đa dạng.  

Bình Chánh rất quan tâm đến xúc tiến thương mại và đầu tư; đã chỉ đạo 3 

đơn vị (Trung tâm Tư vấn, hỗ trợ xúc tiến đầu tư; Phòng Kinh tế; Phòng Quản lý 

đô thị) phối hợp triển khai các hoạt động tư vấn, hỗ trợ xúc tiến đầu tư trên các 

lĩnh vực, trong đó có QLĐĐ, BĐS và PTĐT. Ngoài ra, đã có tài khoản Zalo 
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Official Account và Fanpage giới thiệu hoạt động của Trung tâm Tư vấn, hỗ trợ 

xúc tiến đầu tư; các nội dung kêu gọi xúc tiến đầu tư; đặc biệt, các nội dung mới 

đều được cập nhật hàng tuần để thu hút sự quan tâm của chủ đầu tư. 

Năm 2023, vốn đầu tư công giải ngân đạt 602,93 tỷ đồng, trên 95% kế hoạch; 

trong đó vốn ngân sách của TP.HCM là 521,881 tỷ đồng (95,66%) và vốn bổ sung 

có mục tiêu đạt 81,049 tỷ đồng (97,69%). Thu ngân sách đến 31/12/2023 đạt 2.091 

tỷ đồng, bằng 100,1% dự toán, trong đó thuế công thương nghiệp đạt 779,834 tỷ 

đồng (117,17%), còn tiền SDĐ đạt 238,685 tỷ đồng (59,67%). Tổng chi ngân sách 

là 1.870,542 tỷ đồng, gồm chi đầu tư 3,716 tỷ đồng và chi thường xuyên 1.866,826 

tỷ đồng, đạt 98,36% dự toán (UBND huyện Bình Chánh, 2023c). 

Sau sáp nhập, hoạt động kinh tế tại khu vực Bình Chánh tiếp tục phát triển 

theo hướng dịch vụ - thương mại, công nghiệp - tiểu thủ công nghiệp và nông 

nghiệp đô thị. Một số địa bàn có quy mô sản xuất, kinh doanh lớn như: Vĩnh Lộc 

với 4.875 doanh nghiệp và 3.047 hộ kinh doanh; Tân Vĩnh Lộc với 2.939 doanh 

nghiệp và 3.655 hộ kinh doanh; Bình Hưng với 2.734 doanh nghiệp và 1.595 hộ 

kinh doanh; Hưng Long với 678 doanh nghiệp và 1.428 hộ kinh doanh. Điều này 

cho thấy nhu cầu mặt bằng sản xuất, kinh doanh, hạ tầng kỹ thuật và quỹ đất phục 

vụ ĐTH tiếp tục gia tăng (UBND các xã thuộc khu vực Bình Chánh, 2025). 

4.1.2.2. Điều kiện xã hội 

Năm 2023, Bình Chánh có 839.803 người; mật độ dân số 3.325 người/km2. Tuy 

nhiên, dân cư phân bố không đều, tập trung đông nhất ở các xã Bình Hưng (4.890 

người/km2), Tân Kiên (3.974 người/km2). Các xã có mật độ dân số thấp là Bình 

Lợi (498 người/km2), Tân Nhựt (900 người/km2), Lê Minh Xuân (906 người/km2) 

(Cục thống kê TP.HCM, 2024; Tổng cục Thống kê, 2024a). Tỷ lệ tăng dân số trong 

độ tuổi lao động ngày càng cao, do các khu công nghiệp (như: Lê Minh Xuân, Lê 

Minh Xuân 3, An Hạ, Vĩnh Lộc…) thu hút lao động từ các nơi khác đến. Tỷ lệ lao 

động trong độ tuổi lao động chiếm tỷ trọng lớn (71,33% tổng dân số). Cơ cấu lao 

động theo ngành nghề chuyển dịch theo hướng lao động trong ngành nghiệp giảm, 

lao động hoạt động trong lĩnh vực dịch vụ - thương mại tăng. Bên cạnh đó, do địa 

phương còn quỹ đất nông nghiệp khá lớn (65,55% DTTN), đã thu hút một số hộ dân 

có thu nhập vừa và thấp đến định cư, xây dựng nhà cửa, nảy sinh nhiều vấn đề xã 

hội phức tạp (UBND huyện Bình Chánh, 2025). 

Năm 2023, đã giới thiệu và giải quyết việc làm cho 5.973/5.750 lượt lao động, 

đạt 103,9% so với chỉ tiêu kế hoạch. Hỗ trợ đào tạo nghề cho 883/900 lao động nông 

thôn, đạt 97,1%. Đã tập trung thực hiện có hiệu quả chương trình giảm nghèo bền 

vững theo chuẩn nghèo của TP.HCM. Đã giải quyết cho 73 hộ (gồm 6 hộ nghèo, 14 
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hộ cận nghèo, 53 hộ mới thoát mức chuẩn hộ cận nghèo) vay vốn, với số tiền 3,618 

tỷ đồng; thu hồi 2,451 tỷ đồng) và cấp phát 62 thẻ bảo hiểm y tế. Đảm bảo an sinh 

xã hội được quan tâm và thực hiện rất tốt (UBND huyện Bình Chánh, 2023c). 

Sau sắp xếp đơn vị hành chính, khu vực Bình Chánh (gồm 7 xã) có tổng dân 

số khoảng 866.012 người; một số xã có quy mô dân số lớn như Tân Vĩnh Lộc 

(196.467 người), Bình Hưng (183.799 người), Vĩnh Lộc (167.521 người) và Tân 

Nhựt (115.513 người). Quy mô dân số lớn, cùng sự tập trung dân cư tại các khu 

vực cửa ngõ, ven trục giao thông, khu công nghiệp và cụm công nghiệp, làm gia 

tăng nhu cầu nhà ở, hạ tầng xã hội, dịch vụ đô thị và chuyển đổi SDĐ, qua đó tạo 

áp lực trực tiếp đến công tác PTQĐ phục vụ ĐTH trong giai đoạn mới (UBND các 

xã thuộc khu vực Bình Chánh, 2025). 

4.1.2.3. Cơ sở hạ tầng kỹ thuật 

Giao thông: Tổng chiều dài các tuyến đường trên địa bàn Bình Chánh là 

412,23 km. Đã đầu tư nâng cấp nhiều tuyến giao thông quan trọng như QL 1A, QL 

50, Nguyễn Văn Linh, Trần Văn Giàu, Vành Đai 3,… đường liên xã, trục ấp và 

đường nội đồng. Những công trình này góp phần cải thiện bộ mặt nông thôn, thúc 

đẩy sản xuất, kinh doanh và phát triển toàn diện. 

Thủy lợi: Bình Chánh có 4 sông, 82 rạch, 96 kênh mương, 12 công trình đê 

bao, 20 bờ bao và 102 cống thủy lợi, trong đó các tuyến như Sông Cần Giuộc, 

Sông Chợ Đệm, rạch Bà Ty, rạch Bà Lớn - rạch Chồm… vừa phục vụ giao thông 

thủy vừa tiêu thoát nước. Tuy nhiên, hệ thống thủy lợi đã cũ, nhiều kênh rạch bị 

bồi lắng, một số cống hư hỏng, bờ rạch thấp và đê bao chưa hoàn thiện, gây ngập 

cục bộ và ảnh hưởng đến điều tiết nước, chống ngập, ngăn mặn và giao thông. 

Mạng lưới điện: Do gần các lưới điện cao thế và các trạm biến áp chính, nên 

việc cung cấp điện trên địa bàn khá thuận lợi. Công ty điện lực Bình Chánh quản 

lý và cung cấp điện từ các trạm 110/15-22 Kv trong mạng lưới điện của TP.HCM 

(gồm các trạm: Phú Lâm, Vĩnh Lộc, Phú Định, Nam Sài Gòn, Lê Minh Xuân) 

(UBND huyện Bình Chánh, 2025). 

4.1.2.4. Thực trạng phát triển đô thị và phân bố dân cư 

a. Thực trạng phân bố dân cư 

Bình Chánh chủ yếu là dân cư nông thôn, chiếm gần 97% dân số, phân bố 

theo kiểu truyền thống, không đồng đều, tập trung quanh các trung tâm xã và các 

khu đô thị; các tuyến giao thông, ven sông rạch, khu công nghiệp. Dân cư tập trung 

theo kiểu đơn cực, chưa hình thành mô hình đa cực, khiến việc đáp ứng các dịch 

vụ cấp cao và PTĐT chưa thuận lợi (UBND huyện Bình Chánh, 2025). 
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b. Thực trạng phát triển đô thị 

Bình Chánh có vai trò quan trọng đối với sự phát triển của TP.HCM, là cầu 

nối đường bộ giữa Đồng bằng Sông Cửu Long với vùng Đông Nam Bộ; có DTTN 

25.255,99 ha (chiếm 12% diện tích TP.HCM); đã đưa vào sử dụng 100% diện tích, 

với 65,55% diện tích đất nông nghiệp (Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện 

Bình Chánh, 2023a). Bình Chánh có 7 khu công nghiệp (gồm: Phong Phú, Lê Minh 

Xuân, An Hạ, Vĩnh Lộc, Lê Minh Xuân 3,…) và hơn 50 dự án khu dân cư (như: 

Gia Phú, Đại Phúc, Phong Phú, Bình Chánh...) (UBND huyện Bình Chánh, 2024c). 

Bình Chánh có tốc độ ĐTH và tăng dân số cơ học nhanh. Một số xã/thị trấn 

đã đủ tiêu chí lên phường và phát triển thành đô thị gồm: thị trấn Tân Túc (Khu 

TĐC 2 ha Tân Túc, Khu nhà ở chung cư Thương mại cao tầng Tân Túc...); các xã 

Bình Hưng (Khu dân cư Bình Hưng Nam…), An Phú Tây (Khu nhà ở xã hội xã 

An Phú Tây, Khu dân cư xã An Phú Tây-Tân Quý Tây...), Tân Kiên (Khu dân cư 

phía Đông Quốc lộ 1, Khu dân cư phía Tây đường Nguyễn Cửu Phú...), Vĩnh Lộc 

A (Khu nhà ở xã Vĩnh Lộc A, Khu dân cư xã Vĩnh Lộc A..), Vĩnh Lộc B (Khu 

TĐC Vĩnh Lộc B, Khu dân cư Gia Phú...) (UBND huyện Bình Chánh, 2024c). Hệ 

thống giao thông và CSHT khác đang được đầu tư; 15/15 xã được công nhận hoàn 

thành nông thôn mới nâng cao. Tuy nhiên, mức độ đầu tư, xây dựng hạ tầng chưa 

theo kịp tốc độ ĐTH, nhất là hệ thống giao thông, trường lớp ở các xã ĐTH nhanh; 

vấn đề sụt lún, ngập lụt ngày càng trầm trọng (Hội đồng nhân dân huyện Bình 

Chánh, 2023a). Sau sáp nhập, TP.HCM vẫn chủ trương tiếp tục xây dựng 7 xã 

thuộc huyện Bình Chánh (cũ) thành các đô thị vệ tinh, nhằm thu hút đầu tư, phát 

triển KT-XH trong tương lai, phù hợp với tiềm năng PTĐT của địa phương. 

Quá trình ĐTH tại Bình Chánh bắt đầu từ 2003 với việc thành lập thị trấn 

Tân Túc có diện tích 855,694 ha (theo Nghị định 130/2003/NĐ-CP). Theo số liệu 

thống kê năm 2023, tỷ lệ dân số hoạt động trong lĩnh vực PNN tăng rất nhanh 

(97,9%) (UBND huyện Bình Chánh, 2025). Mặt khác TP.HCM đã có nhiều văn 

bản thúc đẩy quá trình ĐTH tại Bình Chánh, như: Nghị quyết Đại hội đại biểu 

Đảng bộ TP.HCM nhiệm kỳ 2020-2025, Văn bản 1126/SNV-XDCQ ngày 

25/3/2020 của Sở Nội vụ, Kế hoạch 216/KH-UBND ngày 20/01/2022, Công văn 

1405/VP-VX ngày 24/2/2023 của UBND TP.HCM,...  

c. Thực trạng khu dân cư nông thôn và kết quả thực hiện xây dựng nông thôn mới 

Dân cư nông thôn chủ yếu sống theo các tuyến đường chính hoặc tập trung 

quanh trung tâm xã và các khu công nghiệp. Các điểm dân cư nông thôn liên kết 

chưa chặt chẽ, hệ thống giao thông kết nối chưa khép kín, khiến việc phát triển hạ 

tầng, dịch vụ và khai thác tiềm năng từng khu vực còn hạn chế, tạo thêm áp lực lên 
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hệ thống hạ tầng tại các khu vực trung tâm của Bình Chánh.Ccác công trình giao 

thông, thủy lợi, văn hóa - xã hội và y tế được đầu tư, tạo điều kiện thuận lợi cho sản 

xuất, chuyển dịch cơ cấu lao động, nâng cao đời sống của người dân và cải thiện 

diện mạo nông thôn. Đến năm 2023, 15/15 xã được công nhận hoàn thành nông 

thôn mới nâng cao. Các đồ án quy hoạch xây dựng nông thôn mới cùng quy hoạch 

chung và phân khu được phê duyệt đã tạo điều kiện thuận lợi cho việc cấp phép, 

cấp giấy chứng nhận QSDĐ và triển khai các tiêu chí hạ tầng cơ sở (UBND huyện 

Bình Chánh, 2025). 

4.1.3. Hiện trạng ngập lụt và các chương trình chống ngập lụt giai đoạn 2020-2024 

4.1.3.1. Diễn biến ngập lụt tại địa bàn nghiên cứu giai đoạn 2020-2024 

Địa hình thấp, nền địa chất yếu và tốc độ ĐTH nhanh khiến Bình Chánh dễ 

bị ngập và sụt lún; đặc biệt, đây là một trong những nơi chịu ảnh hưởng nặng nề 

nhất bởi BĐKH tại TP.HCM (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2019, 

2021ab; Hoàng Thị Tố Nữ & cs., 2020; Nguyễn Văn Hồng & Nguyễn Phương 

Đông, 2021). Tốc độ sụt lún khoảng 5 mm mỗi năm do khai thác nước ngầm và 

bê tông hóa quá mức (Sở TN&MT TP.HCM, 2014, 2021a; Vũ Xuân Cường & 

cs., 2015). Nếu mực nước biển dâng 100 cm, khoảng 35,43% diện tích Bình 

Chánh có nguy cơ bị ngập (Sở TN&MT TP.HCM, 2021a). Các hiện tượng ngập, 

triều cường, mưa lớn bất thường và xâm nhập mặn đang tác động trực tiếp đến 

hoạt động sản xuất và hạ tầng đô thị (Nguyễn Trọng Hòa, 2012; UBND huyện 

Bình Chánh, 2020b). Tuy nhiên, những hạn chế của hệ thống thoát nước cần được 

quan tâm trong bối cảnh ĐTH nhanh, gia tăng thiệt hại do ngập và gây áp lực 

đáng kể lên công tác QLĐĐ, môi trường và chất lượng sống của người dân. Vì 

vậy, Bình Chánh cần được ưu tiên trong các kế hoạch ứng phó và thích ứng với 

BĐKH của TP.HCM. 

Giai đoạn 2020-2024, Bình Chánh nhiều lần chịu ảnh hưởng của tình trạng 

ngập lụt, chủ yếu liên quan đến mưa lớn, triều cường, hạn chế thoát nước và sụt 

lún. Một số khu vực như Phong Phú, Bình Hưng, Vĩnh Lộc A và Tân Túc thường 

xuyên bị ngập với độ sâu từ 30-50 cm, gây ùn tắc giao thông, hư hỏng phương tiện 

và tác động bất lợi đến sinh hoạt hằng ngày, vận tải và kinh tế địa phương. Một số 

tuyến đường chính, gồm Nguyễn Hữu Trí, Trần Văn Giàu, Quốc lộ 50 và Quốc lộ 

1A (Phụ lục 9) thường xuyên bị ngập kéo dài. Mức sụt lún gần 50 cm trong chưa 

đầy một thập kỷ cũng làm hạ thấp cao độ mặt đất và có thể làm giảm khả năng 

thoát nước tự nhiên của khu vực (Sở Tài nguyên và Môi trường TP.HCM, 2019; 

UBND Huyện Bình Chánh, 2020b; Hội đồng nhân dân huyện Bình Chánh, 2023b). 
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Bảng 4.2. Thống kê số lượng điểm ngập tại Bình Chánh giai đoạn 2020-2024 

Năm 

Số 

lượng 

điểm 

ngập* 

Mức độ ngập nước 

Thời 

gian  

nước 

rút  

(giờ)** 

Nguyên 

nhân 

gây 

ngập 

Lượng 

mưa 

trung 

bình/ cơn 

mưa 

(mm) 

Đỉnh triều 

(m) 

Độ sâu 

ngập (m) 

Chiều dài 

tuyến 

đường bị 

ngập (m) 

Diện tích 

ngập (m2) 

2020 12 80-190 1,58-1,74 0,1-0,4 150-685 2.001-24.405 

2-12 

Triều 

cường, 

mưa, tiêu 

thoát 

nước 

kém, sụt 

lún 

2021 15 40-190 1,51-1,78 0,1-0,5 110-1.200 1.508-53.842 

2022 20 80-190 1,43-1,73 0,1-0,45 100-1.200 1.816-54.010 

2023 24 40-190 1,49-1,75 0,1-0,6 105-1.200 182-54.010 

2024 34 80-190 1,49-1,75 0,1-1,0 110-1.400 182-55.966 

*Số vị trí ngập: là các vị trí dễ ngập hoặc đoạn đường hiện hữu được ghi nhận và xác minh trong từng năm khảo sát. 

**Thời gian nước rút: là khoảng giá trị nhỏ nhất - lớn nhất được ghi nhận tại các vị trí dễ ngập được khảo sát trong 

từng năm. 

Nguồn: Sở Xây dựng TP.HCM (2021, 2022, 2023, 2024) và điều tra thực địa 

Bảng 4.2 và Phụ lục 9, 10 cho thấy điều kiện dễ ngập được ghi nhận tại Bình 

Chánh trở nên phổ biến và phức tạp hơn về không gian trong giai đoạn 2020-2024. 

Tình trạng ngập nặng có xu hướng gia tăng rõ rệt. Số lượng điểm ngập tăng từ 12 

điểm (năm 2020) lên 34 điểm (năm 2024), tương ứng mức tăng khoảng 183,3% 

trong giai đoạn quan sát. Độ sâu ngập lớn nhất ghi nhận tăng từ 0,4 m năm 2020 

lên khoảng 1,0 m năm 2024, còn diện tích ngập lớn nhất ghi nhận tăng từ 24.405 

m² lên 55.966 m². Chiều dài đường bị ngập lớn nhất cũng tăng từ 685 m lên 1.400 

m, trong khi thời gian nước rút được ghi nhận từ 2-12 giờ trong các năm khảo sát. 

Những thay đổi này cho thấy mức độ phơi nhiễm với ngập (đã được ghi nhận) trở 

nên rộng hơn và phức tạp hơn về không gian trong giai đoạn nghiên cứu, đặc biệt 

tại các khu vực địa hình thấp và ĐTH nhanh, nơi mưa, ảnh hưởng thủy triều, hạn 

chế thoát nước và sụt lún có thể tương tác với nhau. Tình trạng ngập chủ yếu liên 

quan đến triều cường kết hợp với mưa lớn trong bối cảnh ĐTH nhanh, sụt lún đất 

và các tác động ngày càng phức tạp của BĐKH. Những phát hiện này nhấn mạnh 

nhu cầu tăng cường hạ tầng thoát nước và kiểm soát QHSDĐ, đồng thời triển khai 

các chiến lược thích ứng khí hậu tích hợp để giảm thiểu ngập đô thị và các tác động 

của nó trong khu vực nghiên cứu. 
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Tình trạng ngập tại khu vực Bình Chánh có thể làm chậm các dự án quy 

hoạch, hạn chế khả năng SDĐ, làm tăng chi phí phát triển mặt bằng và thoát nước, 

đồng thời tạo thêm các ràng buộc đối với PTQĐ. Tình trạng này cũng có thể làm 

phức tạp công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng và chuẩn bị đất cho PTĐT tại 

các vị trí bị ngập lặp lại. Xét về KT-XH, ngập lụt làm gián đoạn giao thông, sản 

xuất và sinh hoạt hằng ngày, đặc biệt dọc các tuyến đường chính và tại các khu dân 

cư hoặc công nghiệp; đồng thời, người dân cũng gặp khó khăn trong sinh hoạt, 

nguồn nước bị ô nhiễm, kéo theo nhiều vấn đề sức khỏe và tâm lý cộng đồng. Do 

đó, việc đồng bộ các giải pháp kỹ thuật, quy hoạch, công nghệ và cộng đồng là cần 

thiết để ứng phó hiệu quả và bền vững với nguy cơ ngập lụt trong tương lai. 

4.1.3.2. Một số chương trình chống ngập tại khu vực Bình Chánh 

Giai đoạn 2020-2024, địa phương đã ban hành 23 văn bản liên quan đến công 

tác chống ngập; trong đó, có 5 kế hoạch triển khai các chương trình chống ngập 

nhằm kịp thời ứng phó với BĐKH và giảm thiểu thiệt hại do thiên tai (Bảng 4.3).  

Giai đoạn 2021-2022, địa phương đã triển khai chương trình “Không xả rác 

ra đường và kênh rạch” nhằm giảm tắc nghẽn hệ thống thoát nước, xử lý lấn chiếm 

kênh rạch, góp phần cải thiện môi trường, phục hồi chức năng kênh rạch và tối ưu 

hóa quỹ đất phục vụ chống ngập và ĐTH (UBND huyện Bình Chánh, 2021b; 

2022a). Bình Chánh còn triển khai đồng thời nhiều giải pháp ngăn triều và thoát 

nước, gồm: xây đê bao, kè, cống kiểm soát triều (cống Cây Khô, cống ngăn triều 

ứng dụng công nghệ cửa sập và bơm chìm); nâng cấp hệ thống thoát nước (tuyến 

Nguyễn Hữu Trí, khu TĐC Bình Hưng); quy hoạch 35 hồ điều tiết, trạm bơm, van 

ngăn triều và xác định ranh giới đất cho hạ tầng chống ngập. Nhiều công trình 

trọng điểm (như: bến Ca Nô, kè chống sạt lở cầu Xóm Củi, hệ thống đê bao khu 

B, cống kiểm soát triều Cây Khô và tuyến thoát nước Trần Đại Nghĩa...) đã góp 

phần giảm ngập, đồng thời hỗ trợ phát triển KT-XH tại các khu vực trọng điểm 

(như: khu công nghiệp Lê Minh Xuân, khu phố Chợ Cầu Xáng, Khu dân cư Gia 

Hòa, khu dân cư ấp 5 Phong Phú, Khu dân cư Bình Hưng...) (UBND huyện Bình 

Chánh 2021c, 2022b, 2024e). Các giải pháp này giúp giảm ngập tại khu vực Tân 

Túc, Bình Hưng...; cải thiện giao thông; thu hút đầu tư và nâng giá trị đất đai. Việc 

xử lý lấn chiếm, xây dựng trái phép cũng giúp khôi phục hàng chục hecta đất công 

phục vụ hạ tầng (UBND huyện Bình Chánh, 2023ab, 2024b). 
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Bảng 4.3. Kế hoạch liên quan đến công tác chống ngập tại Bình Chánh  

giai đoạn 2020-2024 

TT Tên kế hoạch Nội dung 

1 
159/KH-UBND 

(20/4/2020) 

Tiếp tục thực hiện và tiến đến tổng kết 2 năm triển khai Chỉ thị 

19/CT-TU ngày 19/10/2018 của Ban Thường vụ Thành ủy về thực 

hiện Cuộc vận động “Người dân TP.HCM không xả rác ra đường 

và kênh rạch, vì Thành phố sạch và giảm ngập nước” năm 2020 

trên địa bàn huyện Bình Chánh. 

2 
192/KH-UBND 

(02/6/2021) 

Tiếp tục thực hiện Cuộc vận động “Người dân TP.HCM không xả 

rác ra đường và kênh rạch, vì Thành phố sạch và giảm ngập nước” 

trên địa bàn huyện Bình Chánh năm 2021-2022. 

3 
251/KH-UBND 

(10/8/2021) 

Tuyên truyền Đề án Chống ngập và xử lý nước thải TP.HCM giai 

đoạn 2020-2045 và Kế hoạch chống ngập và xử lý nước thải giai 

đoạn 2020-2030 trên địa bàn huyện Bình Chánh. 

4 
496/KH-HĐND 

(08/6/2023) 

Khảo sát chuyên đề về công tác khắc phục các điểm ngập trên địa 

bàn huyện Bình Chánh 

5 
133/KH-HĐND 

(27/6/2024) 

Giám sát chuyên đề về công tác xử lý, khắc phục các điểm ngập 

nước trên địa bàn huyện Bình Chánh 

Tuy vẫn đối mặt với áp lực ĐTH, rác thải gây tắc nghẽn, ngân sách hạn chế 

và BĐKH, Bình Chánh đã tận dụng các chương trình chống ngập để xác định ranh 

giới đất, ngăn SDĐ sai mục đích và đồng bộ hạ tầng với quá trình SDĐ nhằm nâng 

cao hiệu quả quản lý và hướng tới phát triển bền vững (Hội đồng nhân dân huyện 

Bình Chánh, 2023b; UBND huyện Bình Chánh, 2024b). 

4.1.4. Đánh giá chung 

4.1.4.1. Thuận lợi 

- Bình Chánh có vị trí chiến lược, là cửa ngõ phía Tây Nam TP.HCM, mạng 

lưới giao thông có tổng chiều dài 412,23 km với nhiều tuyến giao thông quan trọng 

kết nối liên vùng, tạo điều kiện thuận lợi để PTQĐ phục vụ ĐTH. Trên địa bàn có 

7 khu công nghiệp và hơn 50 dự án khu dân cư, tạo động lực phát triển đô thị, đồng 

thời làm gia tăng nhu cầu quỹ đất cho nhà ở, giao thông, hạ tầng xã hội, công trình 

công cộng và dịch vụ đô thị. Địa hình tương đối bằng phẳng, thuận lợi cho xây 

dựng hạ tầng. Nguồn nước mặt, nước ngầm dồi dào và diện tích rừng trồng tạo 

tiềm năng PTĐT sinh thái, không gian xanh và nâng cao hiệu quả sử dụng quỹ đất. 

- Kinh tế tăng trưởng ổn định, tạo nguồn tài chính PTQĐ phục vụ ĐTH; CSHT 

KT-XH từng bước được đầu tư, nâng cấp, nhu cầu SDĐ đô thị, sức mua lớn. Đẩy 

mạnh xúc tiến đầu tư, hỗ trợ nhà đầu tư trong QLĐĐ, BĐS, PTĐT; chuyển dịch cơ 

cấu kinh tế theo hướng tăng thương mại - dịch vụ, giảm công nghiệp, phù hợp xu 
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thế đô thị hiện đại, nâng cao hiệu quả khai thác quỹ đất. 

- Dân số đông, lao động trong độ tuổi chiếm tỷ trọng cao (71,33%), tạo nguồn 

nhân lực dồi dào cho công nghiệp, xây dựng và dịch vụ. Cơ cấu lao động chuyển dịch 

phù hợp với ĐTH; góp phần hình thành các khu dân cư, khu công nghiệp và dịch vụ 

mới; cùng với việc làm, đào tạo nghề và an sinh xã hội được bảo đảm; góp phần ổn 

định đời sống dân cư, giảm xung đột đất đai và tạo thuận lợi cho PTQĐ phục vụ ĐTH. 

- Quỹ đất nông nghiệp chiếm 65,55% DTTN, tạo dư địa bố trí, chuyển đổi 

SDĐ theo quy hoạch để đáp ứng nhu cầu PTĐT. Hệ thống điện cơ bản đáp ứng 

nhu cầu phát triển; mạng lưới thủy lợi có quy mô khá lớn, vừa phục vụ sản xuất, 

vừa có vai trò tiêu thoát nước và điều tiết thủy văn. Dân cư phân bố tập trung tại 

trung tâm xã, khu đô thị, các trục giao thông và ven sông rạch, thuận lợi cho triển 

khai các dự án PTĐT tại các khu vực trọng điểm. 

- Công tác quy hoạch, chỉnh trang hạ tầng và xây dựng nông thôn mới được triển 

khai đồng bộ, góp phần giảm ngập lụt, cải thiện môi trường và nâng cấp giao thông, 

cấp nước. Chương trình nông thôn mới với sự đồng thuận cao của NSDĐ, cùng với 

việc hoàn thiện quy hoạch phân khu và ứng dụng công nghệ thông tin, chính quyền 

số trong QLĐĐ, đã nâng cao hiệu quả sử dụng quỹ đất, chuẩn bị quỹ đất cho phát 

triển nhà ở, hạ tầng xã hội và thúc đẩy chuyển dịch cơ cấu lao động theo hướng ĐTH.  

- Giai đoạn 2020-2024, địa phương đã ban hành nhiều kế hoạch và triển khai 

đồng bộ các chương trình chống ngập. Nhiều công trình ngăn triều, thoát nước và 

biện pháp bảo vệ kênh rạch bước đầu phát huy hiệu quả tại một số khu vực. Việc 

đẩy mạnh số hóa dữ liệu và ứng dụng GIS góp phần nâng cao hiệu quả quản lý và 

định hướng PTQĐ bền vững được quan tâm. 

Như vậy, lợi thế về vị trí địa lý, hạ tầng giao thông phát triển, tăng dân số, 

chuyển dịch cơ cấu KT-XH cùng sự mở rộng các khu công nghiệp, khu dân cư đã 

tạo động lực mạnh cho quá trình ĐTH tại Bình Chánh. Những yếu tố này cũng làm 

tăng nhu cầu SDĐ cho các chức năng đô thị, qua đó đặt ra yêu cầu phải chủ động 

PTQĐ để đáp ứng nhu cầu PTĐT của địa phương. 

4.1.4.2. Hạn chế 

- Bình Chánh chịu tác động mạnh của BĐKH, đặc biệt tại các vùng đất thấp 

làm hạn chế SDĐ cho đô thị và hạ tầng; làm giảm mức độ phù hợp của một số khu 

vực dự kiến tạo lập, khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH. Ô nhiễm sông, kênh rạch và 

triều cường gia tăng rủi ro môi trường; địa hình thấp, nhiều khu trũng làm tăng 

nguy cơ ngập, đòi hỏi đầu tư lớn cho chống ngập, cải thiện môi trường; làm tăng 

chi phí chuẩn bị, PTQĐ. Ngoài ra, hệ thống thủy lợi và thoát nước đã cũ tại một 

số khu vực, nhiều kênh rạch bị bồi lắng, một số cống hư hỏng, bờ rạch thấp, làm 
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hạn chế khả năng tiêu thoát nước và tạo thêm yêu cầu đầu tư hạ tầng khi PTQĐ. 

- Bình Chánh còn phụ thuộc lớn vào ngân sách và vốn đầu tư công; nguồn 

thu từ tiền SDĐ chưa đạt kế hoạch (năm 2023 đạt 59,67% dự toán), hạn chế khả 

năng huy động vốn cho PTĐT. Tác động của dịch Covid-19 làm chậm tăng 

trưởng và tiến độ khai thác quỹ đất; đồng thời, quá trình giảm tỷ trọng công 

nghiệp - xây dựng gây dôi dư lao động tại một số khu công nghiệp cũ, trong khi 

việc tái cấu trúc và đưa quỹ đất này vào sử dụng cho mục đích ĐTH cần thời 

gian, quy hoạch chi tiết và đầu tư hạ tầng đồng bộ. 

- Dân cư phân bố không đều gây áp lực hạ tầng khu trung tâm, trong khi các 

khu vực khác phát triển chậm, làm giảm hiệu quả phân bổ và khai thác quỹ đất phục 

vụ ĐTH. Tăng dân số cơ học làm gia tăng xây dựng trái phép, lấn chiếm đất nông 

nghiệp và sông rạch, gây khó khăn cho QLĐĐ, tạo lập quỹ đất sạch và PTĐT đồng 

bộ. Việc phân bố dân cư đơn cực làm hạn chế khả năng cung cấp dịch vụ chất lượng 

cao, PTĐT cân bằng và định hướng PTQĐ theo các khu vực động lực mới. 

- Hạ tầng giao thông nông thôn chưa khép kín, làm hạn chế khả năng kết nối, 

tạo lập và khai thác quỹ đất vùng ngoại vi phục vụ ĐTH; đồng thời gây áp lực lên 

khu trung tâm. Trong bối cảnh ĐTH và tăng dân số cơ học nhanh, nguy cơ lấn 

chiếm đất nông nghiệp, xây dựng trái phép và bất cập trong SDĐ đô thị gia tăng, 

ảnh hưởng lớn đến hiệu quả quản lý và định hướng PTQĐ theo quy hoạch. 

- Bình Chánh có địa hình thấp, nền đất yếu và chịu tác động mạnh của BĐKH, 

trong khi quá trình ĐTH nhanh và khai thác nước ngầm gây sụt lún đất, làm giảm 

mức độ phù hợp của một số khu vực dự kiến PTQĐ phục vụ ĐTH. Hạn chế của hệ 

thống thoát nước làm số điểm, mức độ và thời gian ngập gia tăng, dẫn đến chi phí 

san nền, đầu tư hạ tầng kỹ thuật và chuẩn bị quỹ đất tăng cao. Thực tế giai đoạn 

2020-2024, số vị trí ngập được ghi nhận tăng từ 12 lên 34; độ sâu ngập lớn nhất từ 

0,4 m lên khoảng 1,0 m và diện tích ngập lớn nhất từ 24.405 m² lên 55.966 m². 

Ngập lụt không chỉ ảnh hưởng đến SDĐ, giao thông và đời sống dân cư mà còn 

làm chậm quá trình chuẩn bị mặt bằng, tăng chi phí thoát nước, san nền và tạo 

thêm ràng buộc đối với việc lựa chọn, tạo lập và khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH. 

 Như vậy, Bình Chánh vừa có nhu cầu lớn về quỹ đất do quá trình ĐTH, gia 

tăng dân số và phát triển hạ tầng, vừa chịu những ràng buộc đáng kể về địa hình, 

nền đất, hệ thống thoát nước, ngập lụt và sụt lún. Sự đan xen giữa nhu cầu PTĐT 

và các hạn chế tự nhiên, hạ tầng cho thấy PTQĐ tại Bình Chánh cần phải tính đến 

mức độ phù hợp và khả năng khai thác quỹ đất trong từng điều kiện cụ thể. Trong 

bối cảnh BĐKH, các yếu tố này làm gia tăng mức độ phức tạp và rủi ro đối với 

quá trình PTQĐ, qua đó càng khẳng định sự cần thiết phải nghiên cứu PTQĐ phục 

vụ ĐTH theo hướng phù hợp, thích ứng và bền vững tại Bình Chánh. Đặc biệt, 
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việc xây dựng mô hình 3D trực quan hóa ngập lụt (Hình 4.8, 4.9) và bản đồ lồng 

ghép ngập lụt, sụt lún và QHSDĐ đô thị đến năm 2030 tại Bình Chánh (Phụ lục 

23) có ý nghĩa quan trọng, cung cấp cơ sở khoa học cho công tác quản lý, hoạch 

định chính sách và tối ưu hóa hiệu quả PTQĐ. 

4.2. THỰC TRẠNG PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ HÓA TẠI 

KHU VỰC BÌNH CHÁNH  

4.2.1. Thực trạng đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

4.2.1.1. Tỷ lệ đô thị hóa của địa bàn nghiên cứu  

Tỷ lệ ĐTH trung bình giai đoạn 2014-2023 của Bình Chánh chỉ đạt 3,09%, 

(Phụ lục 11 và Hình 4.3), thấp hơn nhiều so với cả nước (35,3%), thấp hơn rất nhiều 

so với TP.HCM (79,72%), và thấp hơn kết quả nghiên cứu tại huyện Thuận An, 

tỉnh Bình Dương của Đào Đức Hưởng (2021). Qua các năm, tỷ lệ ĐTH của khu 

vực biến thiên không đồng nhất; cao nhất đạt 3,40% vào 2014, thấp nhất là 2,90% 

vào 2018; các năm còn lại dao động từ 2,94-3,23%. Giai đoạn này, tổng dân số và 

dân số thành thị của Bình Chánh đều tăng nhưng tỷ lệ ĐTH lại có xu hướng giảm 

(từ 3,4% 2014 còn 2,94% 2023). Bởi vì, tỷ lệ ĐTH phụ thuộc vào tỷ lệ dân số thành 

thị so với tổng dân số toàn khu vực; trong khi mức độ tăng dân số ở khu vực thành 

thị (thị trấn Tân Túc) chỉ đạt 0,1-3,1 nghìn người/năm; quá thấp so với mức độ tăng 

dân số toàn khu vực (23,5-39,9 nghìn người/năm). Như vậy, giai đoạn này quá trình 

gia tăng dân số của Bình Chánh chủ yếu xảy ra tại 15 xã nông thôn. 

 

Hình 4.3. Tỷ lệ đô thị hóa của Bình Chánh, thành phố Hồ Chí Minh và Việt 

Nam giai đoạn 2014-2023 

Nguồn: Tổng cục Thống kê (2023, 2024a); UBND huyện Bình Chánh (2017); UBND TP.HCM 

(2019); Cục Thống kê TP.HCM (2021, 2023, 2024) 
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Theo Nghị quyết 151/NQ-HĐND, Bình Chánh có 15 xã, 01 thị trấn nên dân 

số thành thị chiếm tỷ lệ rất thấp so với tổng dân số; trong khi thực tế 97,9% dân số 

lại hoạt động trong lĩnh vực PNN; Bình Chánh đã có 06/16 đơn vị đạt đủ các tiêu 

chí để trở thành phường (gồm các xã Bình Hưng, Vĩnh Lộc A, Vĩnh Lộc B, Tân 

Kiên, An Phú Tây và thị trấn Tân Túc) (Hội đồng nhân dân huyện Bình Chánh, 

2023a). Vậy chủ trương đầu tư, xây dựng 7 xã thuộc huyện Bình Chánh (cũ) thành 

đô thị vệ tinh của TP.HCM là phù hợp thực tiễn phát triển và xu hướng phát triển 

chung của TP.HCM, Vùng Đông Nam Bộ và cả nước. 

4.2.1.2. Tốc độ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Tốc độ ĐTH của Bình Chánh giai đoạn 2014-2023 đạt 31,38% (Phụ lục 11, 

Hình 4.4), cao hơn cả nước (26,19%), cao hơn nhiều so với TP.HCM (13,55%) và 

thấp hơn kết quả nghiên cứu tại Thuận An, Bình Dương của Đào Đức Hưởng (2021).  

Khác với tỷ lệ ĐTH, tốc độ ĐTH phản ánh mức gia tăng tương đối của dân 

số thành thị theo thời gian. Tỷ lệ ĐTH thấp (3,09%) cho thấy khi quy mô dân số 

thành thị ban đầu còn nhỏ, sự gia tăng của bộ phận dân số này vẫn có thể tạo ra tốc 

độ tăng tương đối cao nhưng chưa làm thay đổi đáng kể tỷ trọng dân số thành thị 

trong tổng dân số. Tại Bình Chánh, dân số thành thị chỉ tính cho thị trấn Tân Túc 

(cũ) và có gia tăng trong giai đoạn nghiên cứu, nhưng mức tăng thấp hơn nhiều so 

với mức tăng của tổng dân số, vốn chủ yếu tập trung tại 15 xã nông thôn; do đó, tỷ 

lệ ĐTH vẫn ở mức thấp, trong khi tốc độ ĐTH phản ánh xu hướng gia tăng tương 

đối nhanh của dân số thành thị. 

Giai đoạn 2014-2018, tốc độ ĐTH của Bình Chánh khá chậm và có xu hướng 

giảm dần, do giai đoạn này, Bình Chánh chưa có chủ trương PTĐT, chưa đẩy mạnh 

đầu tư CSHT, đất đai dành cho nông nghiệp còn khá lớn (67,45% vào 2014). Sang 

2019, tốc độ ĐTH tăng đột biến (15,74%) do Bình Chánh được thuận chủ trương 

chuyển đổi cơ cấu chính quyền nông thôn thành chính quyền đô thị để trở thành 

quận. Đến 2020, tốc độ ĐTH giảm sâu (-0,44%) do quá trình thành lập quận bị 

chững lại để địa phương xem xét tính khả thi giữa việc thành lập quận với thành 

lập thành phố thuộc TP.HCM. Sang 2021-2023, tốc độ ĐTH tăng nhanh do Bình 

Chánh bắt đầu thực hiện các thủ tục đầu tư, xây dựng huyện thành quận (hoặc 

thành phố thuộc TP.HCM) vào 2030. 
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Hình 4.4. Tốc độ đô thị hóa theo dân số thành thị của Bình Chánh,  

thành phố Hồ Chí Minh và Việt Nam giai đoạn 2014-2023 

Nguồn: Tổng cục Thống kê (2023, 2024a); UBND huyện Bình Chánh (2017); UBND TP.HCM 

(2019); Cục Thống kê TP.HCM (2021, 2023, 2024)  

4.2.1.3. Chuyển dịch cơ cấu kinh tế 

Theo Hình 4.5, giai đoạn 2014-2023, ngành công nghiệp - xây dựng và 

thương mại - dịch vụ chiếm tỷ trọng rất lớn (xấp xỉ 100%) trong tổng cơ cấu kinh 

tế của Bình Chánh; cơ cấu kinh tế địa phương dịch chuyển theo hướng tăng tỷ 

trọng thương mại - dịch vụ, giảm tỷ trọng công nghiệp - xây dựng và nông nghiệp.  

Xét về chất lượng, quá trình dịch chuyển cơ cấu kinh tế này hoàn toàn phù hợp 

với thực trạng ĐTH và đúng với định hướng PTĐT của Hội đồng nhân dân huyện 

Bình Chánh (cũ) đặt ra. Kết quả đạt được phù hợp với xu hướng chung của TP.HCM 

và tương tự với nghiên cứu tại Thuận An, Bình Dương (Đào Đức Hưởng, 2021). 

 

Hình 4.5. Cơ cấu các ngành kinh tế của Bình Chánh giai đoạn 2014-2023 

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2015), Hội đồng nhân dân huyện Bình Chánh (2023a) 
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4.2.1.4. Biến động diện tích đất tại địa bàn nghiên cứu giai đoạn 2014-2023 

Theo Phụ lục 11 và Hình 4.6, Bình Chánh có 100% diện tích đất đã đưa vào 

sử dụng, với nhóm đất nông nghiệp chiếm tỷ lệ cao nhất (67,45% năm 2014, 

65,64% năm 2020, 65,55% năm 2023); cơ cấu SDĐ chuyển theo hướng giảm diện 

tích đất nông nghiệp và tăng diện tích đất PNN.  

 

Hình 4.6. Biến động đất đai giai đoạn 2014-2023 tại địa bàn nghiên cứu 

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2015, 2021d, 2024d) 

Diện tích đất nông nghiệp (NNP) năm 2023 giảm 481,14 ha so với 2014; diện 

tích đất PNN (PNN) năm 2023 tăng 481,14 ha so với 2014. Trong đó: đất ở tăng 

nhiều nhất với 394,81 ha, chủ yếu tăng đất ở nông thôn (ONT) với 271,5 ha, đất ở 

đô thị (ODT) tăng ít hơn với 123,31 ha; đất chuyên dùng (CDG) tăng 96,96 ha; đất 

sông, ngòi, kênh, rạch, suối (SON) giảm nhiều nhất là 8,21 ha. Đất đô thị (DTD) 

năm 2023 tăng 15,04 ha so với 2020 do khi Bình Chánh xúc tiến xây dựng chính 

quyền đô thị đã thu hút nhiều nhà đầu tư đến thực hiện dự án và kéo theo một 

lượng lớn người dân di cư từ nơi khác đến Bình Chánh sinh sống. Tuy nhiên, so 

với 2014, đất đô thị lại giảm 35,27 ha trong bối cảnh đất ở đô thị (ODT) tăng 

123,31 ha, cùng với tốc độ ĐTH chiếm tỷ lệ khá cao (31,38%) và trên địa bàn hình 

thành nhiều khu dân cư, khu công nghiệp. Nguyên nhân là do sự sai khác trong 

phương pháp thống kê, kiểm kê đất đai giữa các kỳ 2014, 2019 và 2023. 

 Trong bối cảnh TP.HCM tiếp tục định hướng xây dựng 7 xã thuộc huyện 

Bình Chánh (cũ) thành các đô thị vệ tinh trong tương lai, đồng thời với thực trạng 

gia tăng tỷ lệ người dân nhập cư do nhu cầu sử dụng lao động tại các khu công 

nghiệp và sự hình thành nhiều khu dân cư mới, thì xu hướng biến động đất đai này 

hoàn toàn phù hợp. Kết quả này tương tự với nghiên cứu tại Thuận An, Bình 



79 

 

Dương của Đào Đức Hưởng (2021) khi chứng minh rằng: việc chuyển đổi mục 

đích SDĐ từ nông nghiệp sang PNN nhằm đáp ứng các nhu cầu xây dựng các khu 

công nghiệp, khu dân cư và CSHT là tất yếu.  

Kết quả tính toán chỉ số ĐTH giai đoạn 2014-2023 cho thấy: quá trình ĐTH 

tại Bình Chánh phát triển theo xu hướng chuyển dịch cơ cấu SDĐ từ nông nghiệp 

sang PNN; và chuyển dịch cơ cấu kinh tế từ nông nghiệp và công nghiệp - xây 

dựng sang thương mại - dịch vụ. Đặc biệt, quá trình ĐTH này phát triển khá nhanh 

trên cơ sở gia tăng nhanh chóng các khu dân cư và dân số cơ học từ nơi khác đến 

sinh sống và làm việc tại Bình Chánh. 

4.2.2. Thực trạng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

giai đoạn 2014-2023 

4.2.2.1. Thực trạng tạo lập quỹ đất  

Theo quy định, quỹ đất phục vụ ĐTH gồm: đất dân dụng và đất ngoài khu 

dân dụng. Vì vậy, nghiên cứu tiến hành đánh giá thực trạng tạo lập quỹ đất phục 

vụ các mục đích gồm: ở (xây dựng khu dân cư), an ninh, công cộng và xây dựng 

công trình sự nghiệp...  Số liệu trong Bảng 4.4 cho thấy, giai đoạn 2014-2023, Bình 

Chánh đã thực hiện 3/5 phương thức tạo lập quỹ đất (không có “chuyển đổi đất, 

hoán đổi đất” và “khai hoang lấn biển”), với 1.479,17 ha đất (tương ứng với 59 dự 

án và 709 thửa đất). Trong đó, nhiều nhất là sử dụng quỹ đất công do Nhà nước 

quản lý (chiếm 60,97%); ít nhất là nhận chuyển nhượng QSDĐ với 3 dự án (chỉ 

chiếm 4,02%); tạo lập quỹ đất do Nhà nước THĐ có 59 dự án (chiếm 35,01%), 

bao gồm cả 3 dự án nhà đầu tư tự thỏa thuận (do trong 3 dự án này có 1,36 ha thuộc 

thẩm quyền Nhà nước thu hồi và cho chủ đầu tư thuê đất để thực hiện dự án).  

Qua đó cho thấy việc tăng cường quản lý quỹ đất công có vai trò quan trọng 

trong tạo lập quỹ đất để phát huy nguồn lực đất đai đô thị. Giai đoạn 2014-2023, 

TP.HCM chưa thành lập Trung tâm PTQĐ cấp huyện, nên trên địa bàn Bình Chánh 

không xảy ra trường hợp quỹ đất được tạo lập từ hoạt động Trung tâm PTQĐ cấp 

huyện nhận chuyển nhượng QSDĐ. 

a. Tạo lập quỹ đất theo phương thức Nhà nước thu hồi đất theo quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất 

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh đã thu hồi 517,81 ha để triển khai 59 dự 

án (03 mục đích chính), liên quan đến 6.083 hộ dân và tổ chức. Bảng 4.5 cho thấy: 

quỹ đất tạo lập bằng phương thức Nhà nước THĐ chủ yếu phục vụ các công trình 

công cộng, hạ tầng với 363,15 ha, chiếm 70,13%; tiếp đến là đất ở với 93,33 ha, 

chiếm 18,02%; qua đó phản ánh vai trò chủ động của Nhà nước trong định hướng 

không gian PTĐT và đáp ứng nhu cầu ĐTH tại Bình Chánh. 
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Bảng 4.4. Kết quả phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại Bình Chánh giai 

đoạn 2014-2023 

Hoạt động phát triển quỹ đất Đơn vị 
Số 

lượng 

Diện tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

1. Tạo lập quỹ đất Dự án/ Thửa đất 771 1.479,17 100,00 

1.1. Nhà nước THĐ theo QH, KHSDĐ  Dự án *59 517,81 35,01 

1.2. Nhận chuyển nhượng QSDĐ 

thông qua hình thức nhà đầu tư tự 

thỏa thuận để được nhận QSDĐ 

trực tiếp từ người dân hoặc tổ 

chức đang SDĐ 

Dự án 3 **59,50 4,02 

1.3. Sử dụng quỹ đất công do Nhà 

nước quản lý hiện đang bỏ trống 

hoặc sử dụng không hiệu quả, 

chưa phù hợp 

Thửa đất 709 901,86 60,97 

2. Khai thác và Quản lý quỹ đất Dự án/ Thửa đất 796 1.419,67 100,00 

2.1. Khai thác quỹ đất Dự án/ Thửa đất 63 467,77 32,95 

2.1.1. Giao đất Dự án/ Thửa đất 60 466,41 32,85 

Không thông qua đấu giá QSDĐ Dự án ***54 466,17 32,84 

Thông qua đấu giá QSDĐ Thửa đất 6 0,24 0,01 

2.1.2. Cho thuê đất Dự án 3 1,36 0,10 

Không thông qua đấu giá QSDĐ Dự án 3 1,36 0,10 

Thông qua đấu giá QSDĐ  - - - 

2.2. Quản lý quỹ đất đã tạo lập 

nhưng chưa có dự án đầu tư/ 

đấu giá QSDĐ 

Dự án/ Thửa đất 733 951,90 67,05 

2.2.1. Quỹ đất do Nhà nước thu hồi 

theo QH, KHSDĐ 
Dự án ***30 50,28 3,54 

2.2.2. Quỹ đất công đang bỏ trống hoặc 

sử dụng không hiệu quả, chưa 

phù hợp 

Thửa đất 703 901,62 63,51 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023); UBND huyện Bình 

Chánh (2024a-2025); Phòng TN&MT huyện Bình Chánh (2014-2023b) 

*    : bao gồm 3 dự án tạo quỹ đất thông qua hoạt động nhà đầu tư tự thỏa thuận để nhận chuyển nhượng 

QSDĐ (do trong 3 dự án này có 1,36 ha thuộc thẩm quyền Nhà nước thu hồi và cho chủ đầu tư thuê 

đất để thực hiện dự án) 

**  : quỹ đất nhà đầu tư tự tạo lập, khai thác và quản lý để thực hiện dự án 

***: bao gồm 21 dự án đã bàn giao một phần và 7 dự án có đất dôi dư sau khi bàn giao mặt bằng 
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Bảng 4.5. Kết quả tạo lập quỹ đất thông qua phương thức Nhà nước thu hồi 

đất giai đoạn 2014-2023 

Chỉ tiêu Đất ở 

Đất xây dựng 

công trình sự 

nghiệp 

Đất 

an 

ninh 

Đất sử dụng 

vào mục 

đích công 

cộng 

Tổng 

cộng 

1. Số dự án 5 15 2 37 59 

2. Nguồn tạo quỹ đất (ha) 93,33 56,89 4,44 363,15 517,81 

Đất ở 15,00 11,64 - 104,41 131,05 

Đất PNN không phải là đất ở 7,85 3,27 - 101,00 112,12 

Đất trồng lúa nước - 6,51 - 38,83 45,34 

Đất trồng cây hằng năm khác 67,53 22,30 0,90 64,82 155,55 

Đất trồng cây lâu năm 2,95 10,47 - 29,06 42,48 

Đất rừng sản xuất - - 3,54 13,19 16,73 

Đất nuôi trồng thuỷ sản - 2,70 - 11,84 14,54 

3. Số hộ và tổ chức có đất bị thu hồi  186 289 3 5.605 6.083 

4. Số hộ và tổ chức phải di dời  163 66 1 527 757 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023); UBND huyện Bình Chánh (2025) 

 Kết quả tạo lập quỹ đất phục vụ xây dựng khu dân cư 

Lợi thế vị trí cửa ngõ giúp Bình Chánh có sức hút đối với dân cư và nhà đầu 

tư vào tạo được quỹ đất ở phục vụ xây dựng khu dân cư khá lớn (93,33 ha); tuy 

nhiên tiến độ tạo lập quỹ đất khu dân cư tại đây còn chậm (nhất là giai đoạn 2019-

2023, do chịu ảnh hưởng từ suy thoái kinh tế và dịch bệnh Covid-19), nên chỉ triển 

khai được 01 dự án (xây dựng Khu nhà ở và công trình công cộng 11A). Thời gian 

tới cần có giải pháp đẩy nhanh tiến độ của 04 dự án còn lại (Bảng 4.6). 

 Kết quả tạo lập quỹ đất phục vụ xây dựng công trình sự nghiệp 

Bảng 4.7 cho thấy giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh có 15 dự án nâng cấp, 

xây dựng các công trình sự nghiệp, với 56,89 ha (chiếm 10,99% quỹ đất được tạo 

theo phương thức Nhà nước THĐ). Điều đó cho thấy địa phương ưu tiên hoàn 

thiện hệ thống hạ tầng xã hội, nhất là các thiết chế giáo dục, y tế, nhằm nâng cao 

chất lượng phục vụ dân cư và đáp ứng yêu cầu ĐTH. 

 Kết quả tạo quỹ đất phục vụ an ninh 

Theo Bảng 4.8, giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh đã tạo lập 4,44 ha quỹ đất 

cho 02 dự án phục vụ mục đích an ninh, chiếm 0,86% quỹ đất tạo lập theo phương 

thức Nhà nước THĐ. Mặc dù có quy mô nhỏ, quỹ đất phục vụ an ninh vẫn rất cần 

thiết trong bối cảnh ĐTH nhanh, dân số cơ học tăng và biến động SDĐ phức tạp, 

góp phần bảo đảm an ninh trật tự và ổn định xã hội cho quá trình PTĐT. 
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Bảng 4.6. Kết quả tạo lập quỹ đất phục vụ xây dựng khu dân cư giai đoạn 

2014-2023 

Chỉ tiêu 

Khu dân 

cư - Khu 

TĐC liền 

kề phục vụ 

Khu công 

nghiệp Lê 

Minh 

Xuân 3 

Khu 

nhà ở 

và công 

trình 

công 

cộng 

11A 

Khu 

nhà ở 

Công 

ty 

Nhiên 

Việt 

Khu 

nhà ở 

Công 

ty 

Khang 

Phúc 

Khu 

nhà ở 

Công ty 

Lộc 

Nguyên 

Tổng 

cộng 

1. Số dự án 1 1 1 1 1 5 

2. Nguồn tạo quỹ đất (ha) 75,55 16,42 0,07 0,89 0,40 93,33 

Đất ở 4,01 10,99 - - - 15,00 

Đất PNN không phải là đất ở  5,39 1,10 0,07 0,89 0,40 7,85 

Đất trồng cây hàng năm 

khác  
66,15 1,38 - - - 67,53 

Đất trồng cây lâu năm - 2,95 - - - 2,95 

3. Số hộ và tổ chức có đất bị 

thu hồi 
181 5 - - - 186 

4. Số hộ và tổ chức phải di 

dời 
163 - - - - 163 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023); UBND huyện Bình Chánh (2025) 

Bảng 4.7. Kết quả tạo lập quỹ đất phục vụ xây dựng công trình sự nghiệp  

giai đoạn 2014-2023 

Chỉ tiêu 
Xây dựng cơ 

sở văn hóa 

Xây dựng cơ 

sở giáo dục 

Xây dựng 

cơ sở y tế 

Tổng 

cộng 

1. Số dự án 1 11 3 15 

2. Nguồn tạo quỹ đất (ha) 0,87 19,09 36,93 56,89 

Đất ở - 9,10 2,54 11,64 

Đất PNN không phải là đất ở - 1,80 1,47 3,27 

Đất trồng lúa nước 0,87 2,63 3,01 6,51 

Đất trồng cây hàng năm khác - 0,16 22,14 22,30 

Đất trồng cây lâu năm - 2,70 7,77 10,47 

Đất nuôi trồng thuỷ sản - 2,70 - 2,70 

3. Số hộ và tổ chức có đất bị thu hồi 1 163 125 289 

4. Số hộ và tổ chức phải di dời  - 35 31 66 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023) 
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Bảng 4.8. Kết quả tạo quỹ đất phục vụ an ninh giai đoạn 2014-2023 

Chỉ tiêu 
Kho dự trữ chiến lược 

Công an TP.HCM 

Kho tàng vật 

Công an huyện 

Tổng 

cộng 

1. Số dự án 1 1 2 

2. Nguồn tạo quỹ đất (ha) 2,20 2,24 4,44 

Đất trồng cây hàng năm khác  0,82 0,08 0,90 

Đất rừng sản xuất  1,38 2,16 3,54 

3. Số hộ và tổ chức có đất bị thu hồi  1 2 3 

4. Số hộ và tổ chức phải di dời  - 1 1 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023) 

 Kết quả tạo quỹ đất phục vụ mục đích công cộng 

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh đã triển khai 37 dự án có mục đích công 

cộng, với 363,15 ha (chiếm tới 70,13% quỹ đất được tạo theo phương thức Nhà 

nước thu hồi) (Bảng 4.9). Kết quả này cho thấy địa phương ưu tiên quỹ đất cho 

phát triển hạ tầng kỹ thuật, nhất là giao thông, kè và thoát nước; qua đó tạo nền 

tảng thúc đẩy PTĐT, đồng thời góp phần giảm thiểu nguy cơ ngập nước trong điều 

kiện địa hình thấp, chịu tác động của mưa lớn và triều cường. 

Bảng 4.9. Kết quả tạo quỹ đất phục vụ mục đích công cộng giai đoạn 2014-2023 

Chỉ tiêu 

Dự án 

xây 

dựng, mở 

rộng và 

cải tạo 

đường 

giao 

thông 

Dự 

án 

xây 

dựng 

cầu 

Dự án 

xây 

dựng 

công 

trình 

thủy 

lợi 

Dự án 

xây 

dựng 

công 

trình kè 

chống 

sạt lở 

Dự án 

xây 

dựng 

công 

trình 

thoát 

nước 

Dự án 

xây 

dựng 

công 

trình 

năng 

lượng 

Tổng 

cộng 

1. Số dự án 21 6 2 3 2 3 37 

2. Nguồn tạo quỹ đất (ha) 224,85 9,88 7,56 66,26 41,75 12,85 363,15 

Đất ở 20,46 1,82 3,59 56,48 18,72 3,34 104,41 

Đất PNN không phải là đất ở  73,63 4,25 3,97 5,95 11,83 1,37 101,00 

Đất trồng lúa nước  27,53 - - - 9,84 1,46 38,83 

Đất trồng cây hàng năm khác 63,44 1,04 - 0,11 - 0,23 64,82 

Đất trồng cây lâu năm  21,40 2,67 - 1,52 1,36 2,11 29,06 

Đất rừng sản xuất 10,37 - - - - 2,82 13,19 

Đất nuôi trồng thuỷ sản 8,02 0,10 - 2,20 - 1,52 11,84 

3. Số hộ và tổ chức có đất bị 

thu hồi  
3.975 155 71 771 347 286 5.605 

4. Số hộ và tổ chức phải di dời  414 5 5 88 15 - 527 

Nguồn: Ban Bồi thường, GPMB huyện Bình Chánh (2014-2023) 
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b. Tạo lập quỹ đất theo phương thức nhà đầu tư tự thỏa thuận để được nhận chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất  

Phương thức này chưa phổ biến rộng rãi ở Bình Chánh. Giai đoạn 2014-2023, 

chỉ có 03 trường hợp (Bảng 4.10) thỏa thuận đạt trên 90% tổng diện tích dự án. 

Nguồn tạo lập quỹ đất gồm 02 nhóm: 59,50 ha thuộc diện nhà đầu tư trực tiếp nhận 

chuyển nhượng từ các đối tượng đang SDĐ, tập trung vào đất trồng lúa nước (57 

ha); 1,36 ha thuộc diện Nhà nước THĐ. 

c. Tạo lập quỹ đất theo phương thức sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý 

hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp  

Bình Chánh có quỹ đất do cơ quan, tổ chức, đơn vị, doanh nghiệp Nhà nước 

quản lý, sử dụng (gọi chung là quỹ đất công) khá lớn (trên 2.638,51 ha, chiếm 

10,45% DTTN). Theo Bảng 4.11, quỹ đất công hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng 

không hiệu quả, chưa phù hợp là 901,86 ha (chiếm 34,18% diện tích quỹ đất công). 

Bảng 4.10. Kết quả tạo lập quỹ đất thông qua phương thức nhà đầu tư  

tự thỏa thuận giai đoạn 2014-2023 

Tên công 

trình, dự án 

Tên chủ 

đầu tư 

Vị trí 

khu đất 

Diện 

tích dự 

án (ha) 

Nguồn tạo lập quỹ đất Diện tích  

nhận chuyển 

nhượng (ha) 

Tỷ lệ (%) 

so với diện 

tích dự án 
Loại đất 

Diện tích 

(ha) 

1. Khu nhà 

ở Công 

ty Nhiên 

Việt 

Công ty 

TNHH Phát 

triển BĐS 

Nhiên Việt 

Xã  

Phong 

Phú 

14,58 

LUA 13,60 13,60 93,28 

NTD 0,02 - - 

HNK 0,91 0,91 6,24 

SON 0,05 - - 

2. Khu nhà 

ở Công 

ty 

Khang 

Phúc 

Công ty 

TNHH 

MTV Đầu 

tư Kinh 

doanh nhà 

Khang Phúc 

Xã  

Phong 

Phú 

29,78 

LUA 28,40 28,40 95,37 

ONT 0,11 0,11 0,37 

HNK 0,38 0,38 1,28 

TIN 0,10 - - 

NTD 0,12 - - 

DGT 0,01 - - 

SON 0,66 - - 

3. Khu nhà 

ở Công 

ty Lộc 

Nguyên 

Công ty 

TNHH Phát 

triển BĐS 

Nguyên Lộc 

Xã  

Phong 

Phú 

16,50 

LUA 15,00 15,00 90,91 

HNK 1,10 1,10 6,67 

NTD 0,16  - 

DGT 0,05  - 

SON 0,19  - 

Tổng cộng 60,86  60,86 59,50 97,77 

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2025)  

- Quỹ đất do UBND huyện quản lý: còn nhiều đất trống, hành lang kênh rạch, 

đất quy hoạch lộ giới đường giao thông, đủ điều kiện đấu giá hoặc bị lấn chiếm... 

(263,07 ha, chiếm gần 30% quỹ đất công được sử dụng chưa hiệu quả). Phương án 

tạm sử dụng được đề xuất làm: văn phòng ấp; xây dựng trụ sở công an, nhà ở công 
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vụ; sử dụng làm trụ sở, trường học, trạm y tế; sân chơi thiếu nhi; nhà vệ sinh công 

cộng; điểm sinh hoạt cộng đồng... 

- Quỹ đất do UBND huyện tạm quản lý theo chỉ đạo của UBND TP.HCM: 

có diện tích nhỏ nhất với 4,43ha (chiếm 0,49%), đa số là quỹ đất phục vụ TĐC. 

Đây là công tác đặc thù, địa phương thực hiện theo chỉ đạo riêng của UBND 

TP.HCM; để quản lý chặt quỹ đất này, Bình Chánh cần quan tâm hơn đến việc 

cắm mốc và giao ranh giới thực tế cho xã quản lý.  

- Quỹ đất do các cơ quan, đơn vị thuộc Trung ương, TP.HCM trực tiếp quản 

lý, sử dụng: chiếm 30,39%; đa số là quỹ đất đang để trống, ngưng hoạt động (với 

273,14 ha). Điều này cho thấy rõ những hạn chế trong quản lý, sử dụng quỹ đất 

công. Bình Chánh đang đề xuất sử dụng cho các mục đích công cộng, xây dựng 

công trình sự nghiệp... 

Bảng 4.11. Kết quả tạo lập quỹ đất thông qua phương thức sử dụng quỹ đất 

công do Nhà nước quản lý giai đoạn 2014-2023 

Phân loại quỹ đất 
Số lượng 

(thửa đất) 

Diện 

tích (ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

1. UBND huyện quản lý 210 263,07 29,17 

- Đất tạm quản lý theo hiện trạng (gồm: đất trống, hành lang 

kênh rạch, đất quy hoạch lộ giới đường giao thông…) 
87 128,69 14,27 

- Quỹ đất đang bỏ trống, đã có phương án sử dụng 85 123,19 13,66 

- Quỹ đất đủ điều kiện bán đấu giá 21 2,34 0,26 

- Quỹ đất bị lấn chiếm, đang tiếp tục xử lý thu hồi 17 8,85 0,98 

2. UBND huyện tạm quản lý theo chỉ đạo của UBND TP.HCM 398 4,43 0,49 

- Đất dôi dư sau GPMB  69 0,32 0,04 

- Quỹ đất phục vụ TĐC 329 4,11 0,46 

3. Quỹ đất do các cơ quan, đơn vị thuộc Trung ương, TP.HCM 

trực tiếp quản lý, sử dụng 
35 274,05 30,39 

- Địa chỉ đang để trống, ngưng hoạt động 15 273,14 30,29 

- Quỹ đất quản lý theo Nghị định số 99/2015/NĐ-CP 20 0,91 0,10 

4. Quỹ đất đang rà soát nguồn gốc pháp lý, chủ thể quản lý, sử 

dụng 
66 360,31 39,95 

- Đất hoang 8 321,47 35,65 

- Đất có nguồn gốc Nông trường 47 37,53 4,16 

- Địa chỉ các hộ dân đang quản lý, sử dụng 11 1,31 0,15 

Tổng cộng 709 901,86 100,00 

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2024a)  

- Quỹ đất đang rà soát nguồn gốc pháp lý, chủ thể quản lý, sử dụng: có diện 

tích lớn nhất với 360,31 ha (chiếm 39,95%), chủ yếu là đất hoang và đất có nguồn 

gốc nông lâm trường. Địa phương đang tiếp tục rà soát và xác minh chính xác các 
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thông tin cần thiết (về nguồn gốc pháp lý, chủ thể quản lý, sử dụng...) trước khi 

bàn giao quỹ đất này cho các bên liên quan quản lý và khai thác. 

d. Nhận xét chung 

Kết quả tạo lập quỹ đất cho thấy rõ quyết tâm của Bình Chánh trong việc tập 

trung phát triển khu ở và CSHT công cộng nhằm đáp ứng mục tiêu ĐTH. So sánh 

giữa các hình thức tạo lập quỹ đất cho thấy, mỗi phương thức có ưu điểm và vai 

trò khác nhau trong PTQĐ. Phương thức sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản 

lý tạo lập được diện tích lớn nhất, chiếm 60,97%, thể hiện ưu thế về khả năng huy 

động nguồn lực đất đai sẵn có, giảm áp lực bồi thường, GPMB và hạn chế xáo trộn 

đời sống người dân. Phương thức Nhà nước THĐ chiếm 35,01%, tuy thấp hơn 

nhưng có vai trò quan trọng trong tạo quỹ đất cho các dự án hạ tầng, công cộng, 

an ninh và công trình sự nghiệp, giúp Nhà nước chủ động định hướng phát triển 

không gian đô thị. Phương thức nhà đầu tư tự thỏa thuận dù chỉ chiếm 4,02%, song 

có ưu điểm về tính linh hoạt, phù hợp với cơ chế thị trường, góp phần giảm áp lực 

cho ngân sách và tăng khả năng hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và 

NSDĐ. Tuy nhiên, công tác tạo lập quỹ đất còn một số tồn tại sau: 

- Đối với phương thức Nhà nước THĐ còn một số vướng mắc: thời gian trình 

duyệt đơn giá bồi thường kéo dài; giá đất để tính bồi thường chưa phù hợp với giá 

thị trường; còn khiếu nại, khiếu kiện về đơn giá bồi thường và điều kiện sống sau 

THĐ; chưa quy định cụ thể về trình tự cưỡng chế khi thực hiện quyết định kiểm đếm 

bắt buộc; vốn đầu tư xây dựng cơ bản phụ thuộc ngân sách TP.HCM nên thường bị 

động; việc THĐ đối với các trường hợp vi phạm pháp luật đất đai gặp nhiều khó 

khăn, đặc biệt đối với dự án đã được giao/cho thuê đất nhưng không/chậm đưa đất 

vào sử dụng do chưa có quy định cụ thể về xử lý các dự án chậm triển khai; khó 

khăn khi THĐ theo điểm h, khoản 1, Điều 64, Luật Đất đai 2013: vì điều kiện thổ 

nhưỡng, thời tiết,… khiến NSDĐ không thể canh tác đúng mục đích SDĐ được cho 

phép, nhưng quy hoạch lại không phù hợp để được chuyển mục đích SDĐ sang loại 

khác (UBND huyện Bình Chánh, 2021a),... 

- Đối với phương thức nhà đầu tư tự thỏa thuận để được nhận chuyển nhượng 

quyền SDĐ giúp triển khai dự án thuận lợi hơn, vì giảm thiểu bất cập của bảng giá 

đất và đảm bảo hài hòa quyền lợi của các bên; cơ chế Văn phòng đăng ký đất đai 

một cấp tạo nhiều thuận lợi khi chuyển nhượng QSDĐ. Tuy nhiên, phương thức này 

vẫn chưa phổ biến, do: rất ít chủ đầu tư có thể tự thỏa thuận toàn bộ diện tích; chưa 

có cơ chế đối với trường hợp nhà đầu tư chưa thỏa thuận được; việc chủ đầu tư phải 

ứng vốn cho Nhà nước THĐ và xin thuê đất khi quỹ đất cần nhận chuyển nhượng 

thuộc quyền sử dụng của đối tượng không có quyền chuyển nhượng/cho thuê/góp 
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vốn bằng QSDĐ trong một số trường hợp là chưa phù hợp với nguyên tắc thị trường; 

nhà đầu tư không đủ năng lực tài chính.  

- Đối với phương thức sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý, còn tồn 

tại ở khâu quản lý sau rà soát: công tác cắm mốc và giao ranh giới thực tế cho cấp 

xã quản lý chưa được quan tâm đúng mức; nguồn gốc pháp lý, chủ thể quản lý, sử 

dụng chưa được kiểm soát chặt chẽ, khiến nhiều thửa đất vẫn bị bỏ trống/bỏ hoang 

hoặc bị lấn chiếm; các nông lâm trường quốc doanh chuyển giao quyền quản lý 

cho UBND xã mà không có hồ sơ lưu đầy đủ, không bàn giao ranh mốc ngoài thực 

địa và có một số trường hợp các thửa đất này đã có người dân đang sử dụng,... 

(UBND huyện Bình Chánh, 2024a). 

4.2.2.2. Thực trạng khai thác quỹ đất  

Kết quả khai thác quỹ đất giai đoạn 2014-2023 được tổng hợp tại Bảng 4.12. 

Bảng 4.12. Kết quả khai thác quỹ đất tại Bình Chánh giai đoạn 2014-2023 

Phân loại quỹ đất Đơn vị 
Số 

lượng 

Diện tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

1. Giao đất 
Dự án/ 

Thửa đất 
60 466,41 99,71 

1.1. 1.1. Không thông qua đấu giá QSDĐ Dự án 54 466,17 99,66 

1.1.1. Dự án đang thực hiện Dự án 21 210,02 44,90 

Đất xây dựng công trình sự nghiệp Dự án 4 9,41 2,01 

Đất sử dụng vào mục đích công cộng Dự án 17 200,61 42,89 

1.1.2. Dự án đã hoàn thành Dự án 33 256,15 54,76 

Đất ở Dự án 1 74,91 16,01 

Đất xây dựng công trình sự nghiệp Dự án 11 44,82 9,58 

Đất an ninh Dự án 1 2,24 0,48 

Đất sử dụng vào mục đích công cộng Dự án 20 134,18 28,69 

1.2. Thông qua đấu giá QSDĐ Thửa đất 6 0,24 0,05 

2. Cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ Dự án 3 1,36 0,29 

Tổng cộng  63 467,77 100,00 

Nguồn: Phòng TN&MT huyện Bình Chánh (2014-2023b);  

UBND huyện Bình Chánh (2024a; 2025) 

a. Khai thác quỹ đất thông qua hình thức giao đất 

- Giao đất không thông qua đấu giá QSDĐ: áp dụng nhiều nhất (chiếm 

99,66% diện tích). Đang thực hiện 17 dự án giao thông, 4 dự án giáo dục. Có 33 

dự án đã hoàn thành chủ yếu là công trình công cộng (giao thông: 16, năng lượng: 

4); khu dân cư; xây dựng công trình sự nghiệp (trường học: 7, bệnh viện: 3, văn 

hóa: 1); an ninh (Bảng 4.12).  

- Giao đất thông qua đấu giá QSDĐ: có tỷ lệ rất thấp, gồm 6 thửa đất với 0,24 

ha, (chiếm 0,05%), với tổng giá trị trúng đấu giá là 12.059 triệu đồng (Bảng 4.13).  
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b. Khai thác quỹ đất thông qua hình thức cho thuê đất 

Theo Bảng 4.12 và Bảng 4.14, giai đoạn 2014-2023, khai thác quỹ đất thông 

qua hình thức cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ chỉ đạt 1,36 ha, chiếm 

0,29% quỹ đất đã khai thác. Kết quả này cho thấy hình thức cho thuê đất còn rất 

hạn chế, chủ yếu phát sinh đối với phần diện tích nhỏ trong các dự án nhà đầu tư 

tự thỏa thuận nhưng thuộc diện Nhà nước THĐ và cho thuê đất theo quy định.  

Bảng 4.13. Kết quả khai thác quỹ đất thông qua đấu giá giai đoạn 2014-2023 

STT Vị trí thửa đất 
Diện 

tích (ha) 

Giá trúng đấu giá của 

thửa đất (triệu đồng) 

1 Trường Mẫu giáo Thanh Ngân 0,03 2.245 

2 Trường Mẫu giáo Baby 0,01 399 

3 Trường Mẫu giáo Quỳnh Anh (Tuổi thơ 17) 0,02 1.010 

4 Trường Mẫu giáo Tuổi Thơ 4 0,05 1.300 

5 Đất ao thuộc 1 phần thửa 86, tờ bản đồ số 7 0,08 5.310 

6 Trường Mẫu giáo Hoa Sen (Tuổi Thơ 4) 0,05 1.795 

Tổng cộng 0,24 12.059 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện Bình Chánh (2014-2023b);  

UBND huyện Bình Chánh (2024a; 2025) 

Bảng 4.14. Khai thác quỹ đất bằng phương thức cho thuê đất không thông 

qua đấu giá quyền sử dụng đất 

Tên công trình,  

dự án 
Chủ đầu tư 

Vị trí  

khu đất 

Theo hiện trạng 

Loại  

đất 

Diện tích 

(ha) 

Tỷ lệ  

(%) 

1. Khu nhà ở Công 

ty Nhiên Việt 

Công ty TNHH Phát 

triển BĐS Nhiên Việt 

Xã Phong 

Phú 

NTD 0,02 1,47 

SON 0,05 3,68 

2. Khu nhà ở Công 

ty Khang Phúc 

Công ty TNHH MTV  

Đầu tư Kinh doanh nhà 

Khang Phúc 

Xã Phong 

Phú 

TIN 0,10 7,35 

NTD 0,12 8,82 

DGT 0,01 0,74 

SON 0,66 48,53 

3. Khu nhà ở Công 

ty Lộc Nguyên 

Công ty TNHH Phát 

triển BĐS Nguyên Lộc 

Xã Phong 

Phú 

NTD 0,16 11,76 

DGT 0,05 3,68 

SON 0,19 13,97 

Tổng cộng 1,36 100,00 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện Bình Chánh (2014-2023b);  

UBND huyện Bình Chánh (2024a; 2025) 

c. Nhận xét chung 

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh khai thác được 467,77 ha, chỉ đạt khoảng 

31,62% quỹ đất đã tạo lập. Nguyên nhân là do nhiều khu đất còn vướng về pháp 
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lý, ranh giới, chủ thể quản lý, tình trạng lấn chiếm; hạ tầng kỹ thuật chưa đồng bộ 

và chưa đủ điều kiện tổ chức đấu giá, giao đất hoặc cho thuê đất.  Kết quả này 

tương đồng với nhận định của Lý Khánh Tâm Thảo và Nguyễn Thái Thành (2021) 

khi cho rằng kết nối giao thông và hạ tầng kỹ thuật có vai trò quan trọng trong phát 

triển không gian Bình Chánh với TP.HCM và vùng lân cận. Đồng thời, Nguyễn 

Hồng Quân và cs. (2021) cũng nhấn mạnh Bình Chánh có lợi thế về vị trí cửa ngõ, 

quỹ đất và định hướng PTĐT bền vững, nhưng còn đối mặt với thách thức về chất 

lượng môi trường sống, ngập lụt đô thị khi có mưa lớn và triều cường. Đặc biệt, 

trong bối cảnh BĐKH, Bình Chánh có địa hình thấp, chịu tác động của ngập do 

mưa lớn, triều cường và sụt lún đất; vì vậy, một số khu đất sau khi tạo lập chưa thể 

khai thác ngay mà cần bổ sung điều kiện về san nền, thoát nước, chống ngập, gia 

cố nền đất và đánh giá rủi ro môi trường. Luận điểm này phù hợp với Nguyễn Duy 

Hưng và cs. (2021), khi cho rằng ngập lụt tại các khu vực trũng thấp của TP.HCM, 

trong đó có Bình Chánh, diễn biến phức tạp dưới tác động của mưa lớn, thủy triều, 

quá trình đô thị hóa và việc thiết kế đô thị chưa tính đầy đủ đến BĐKH. Điều này 

làm tăng chi phí đầu tư, kéo dài thời gian chuẩn bị dự án và làm giảm sức hấp dẫn 

của quỹ đất đối với nhà đầu tư.  

Trong quá trình khai thác quỹ đất tại Bình Chánh, phương thức giao đất không 

qua đấu giá QSDĐ chiếm rất lớn (99,66% diện tích); chủ yếu dành cho các dự án hạ 

tầng thiết yếu và dịch vụ công cộng. Cách phân bổ này giúp đáp ứng nhu cầu trước 

mắt của quá trình ĐTH, cải thiện kết cấu hạ tầng và chất lượng phục vụ dân cư.  

Tuy nhiên, tỷ lệ giao đất thông qua đấu giá QSDĐ ở mức rất thấp (chỉ chiếm 

0,05% quỹ đất đã khai thác), dẫn đến giảm thu ngân sách, chưa phát huy tối đa khả 

năng khai thác nguồn thu từ đất, giảm tính minh bạch - cạnh tranh; nhất là, chưa 

tận dụng được cơ chế thị trường để xác lập giá trị thực của đất, làm hạn chế cơ hội 

tiếp cận quỹ đất của nhà đầu tư. Tỷ lệ đấu giá thấp một phần do quỹ đất được đưa 

vào khai thác trong giai đoạn này chủ yếu phục vụ các công trình hạ tầng thiết yếu 

và dịch vụ công cộng thuộc trường hợp giao đất không thông qua đấu giá; đồng 

thời, nhiều khu đất công còn vướng về pháp lý, ranh giới, chủ thể quản lý, tình 

trạng lấn chiếm và hạ tầng kỹ thuật nên chưa đủ điều kiện đưa ra đấu giá. Đặc biệt, 

hoạt động cho thuê đất chiếm tỷ lệ rất nhỏ (0,29% quỹ đất đã khai thác), phản ánh 

phương thức khai thác quỹ đất còn thiếu đa dạng. Bên cạnh đó, Bình Chánh chưa 

triển khai phương thức thanh toán cho nhà đầu tư bằng quỹ đất công khi thực hiện 

các dự án theo hình thức hợp đồng BT (xây dựng - chuyển giao) hoặc các cơ chế 

tương tự. Việc chưa áp dụng cơ chế này khiến: địa phương chưa khai thác hết tiềm 

năng quỹ đất công như một công cụ huy động vốn xã hội; chịu áp lực lớn do tăng 
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chi ngân sách; thiếu động lực để nhà đầu tư tham gia mạnh mẽ hơn vào các dự án 

hạ tầng; làm hạn chế khả năng mở rộng, đẩy nhanh tiến độ và quy mô các công 

trình hạ tầng quan trọng phục vụ ĐTH. 

Nhìn chung, thời gian qua, việc khai thác quỹ đất của Bình Chánh đạt kết quả 

tích cực về phục vụ hạ tầng và dịch vụ công, nhưng còn mất cân đối về phương 

thức khai thác, tỷ lệ khai thác quỹ đất đã tạo lập còn thấp, thiếu tính đa dạng và 

chưa tối ưu hóa hiệu quả kinh tế; đồng thời chịu thêm áp lực từ điều kiện ngập lụt, 

sụt lún và yêu cầu thích ứng với BĐKH. Vì vậy, công tác này cần được điều chỉnh 

kịp thời để đáp ứng tốt hơn yêu cầu PTĐT bền vững trong tương lai.  

4.2.2.3. Thực trạng quản lý quỹ đất  

a. Quản lý quỹ đất đã tạo lập  

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh tạo lập được 1.479,17 ha (Bảng 4.4) trong 

đó có tới 64,35% chưa được khai thác (chưa có dự án đầu tư hoặc chưa đấu giá 

QSDĐ) (Bảng 4.15).   

Bảng 4.15. Quỹ đất đã tạo lập nhưng chưa được khai thác tại Bình Chánh 

Phân loại quỹ đất ĐVT Số lượng Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) 

1. Quỹ đất do Nhà nước thu 

hồi theo QH, KHSDĐ 
Dự án 30 50,28 5,28 

1.1. Dự án đã được bàn giao 

một phần 
Dự án 21 28,28 2,97 

1.2. Dự án chưa được bàn giao Dự án 2 18,62 1,96 

1.3. Dự án có đất dôi dư sau 

bàn giao mặt bằng 
Dự án 7 3,38 0,36 

2. Quỹ đất công đang bỏ trống 

hoặc sử dụng không hiệu quả, 

chưa phù hợp 

Thửa  

đất 
703 901,62 94,72 

Tổng cộng  733 951,90 100,00 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện Bình Chánh (2014-2023b;  

UBND huyện Bình Chánh (2024a; 2025) 

 Quỹ đất do Nhà nước thu hồi theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất 

Quỹ đất do Nhà nước thu hồi theo QH, KHSDĐ chưa được khai thác chỉ có 

50,28 ha thuộc 30 dự án. Trong đó, có 21/30 dự án đã bàn giao một phần (28,28 

ha; trường học: 4 và giao thông: 17); so với 517,81 ha đất thu hồi (Bảng 4.4) thì 

phần diện tích này chỉ chiếm 5,46%. Có 18,62 ha đất chưa bàn giao tại Khu nhà ở 

và công trình công cộng 11A và Kho dự trữ chiến lược Công an. Ngoài ra, còn 

3,38 ha đất dôi dư sau bàn giao mặt bằng thuộc 7 dự án (Bảng 4.16); đây là quỹ 

đất được hình thành từ việc THĐ ngoài ranh dự án, do nằm trong lộ giới, có hình 
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dạng không vuông vức, có vị trí phía trước/liền kề các nhà lân cận; hiện Bình 

Chánh đang lên các phương án dự kiến khai thác như: tạm giao cho UBND xã 

quản lý, đấu giá QSDĐ, chuyển sang đất giao thông,...  

 Quỹ đất công đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp 

Quỹ đất này chiếm nhiều nhất với 901,62 ha tại 703 thửa đất (Bảng 4.15). So 

với 901,86 ha (709 thửa đất) được tạo lập từ quỹ đất công đang bỏ trống hoặc sử 

dụng không hiệu quả, chưa phù hợp (Bảng 4.4) thì chỉ có 6/709 thửa đất (0,24 ha) 

đã được đưa vào khai thác thông qua đấu giá QSDĐ (Bảng 4.12). 

Bảng 4.16. Quỹ đất dôi dư sau bàn giao mặt bằng tại Bình Chánh giai đoạn 

2014-2023 

STT Tên dự án Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) 

1 
Khu dân cư - Khu TĐC liền kề phục vụ Khu công 

nghiệp Lê Minh Xuân 3 
0,64 18,93 

2 
Đường nối Võ Văn Kiệt đến cao tốc TP.HCM - 

Trung Lương  
2,20 65,09 

3 Nâng cấp, mở rộng đường Đa Phước 0,06 1,78 

4 Đường Phạm Thị Tánh 0,06 1,78 

5 Đường Dương Đình Cúc 0,01 0,30 

6 Cầu Rạch Gia 0,39 11,54 

7 Kênh Xáng Lý Văn Mạnh - Tân Nhựt 0,02 0,59 

Tổng cộng 3,38 100,00 

Nguồn: Phòng Tài nguyên và Môi trường huyện Bình Chánh (2014-2023b) 

b. Quản lý hoạt động tạo lập và khai thác quỹ đất  

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh đã tập trung thực hiện khá tốt 3/6 hoạt 

động, là: quản lý mốc giới, ranh giới, diện tích, hiện trạng khu đất; đánh giá 

thường xuyên giá trị đất và thực hiện các chính sách SDĐ phù hợp; quản lý hồ 

sơ quỹ đất được giao quản lý.  

- Trường hợp Nhà nước THĐ: đất sau khi được thu hồi và phân giới cắm mốc 

sẽ được bàn giao cho Ban quản lý dự án huyện để triển khai xây dựng dự án (dự 

án đầu tư công), giao cho doanh nghiệp (dự án tư nhân) để lập hồ sơ xin giao đất. 

- Trường hợp nhận chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình thức nhà đầu tư tự 

thỏa thuận để nhận QSDĐ: quỹ đất do chủ đầu tư nhận chuyển nhượng từ NSDĐ thì 

mốc giới, ranh giới, diện tích, hiện trạng các thửa đất được thể hiện rõ trên giấy chứng 

nhận; đối với quỹ đất thuộc quyền quản lý của cơ quan Nhà nước thì sẽ được đo đạc 

để xác định diện tích cần thu hồi và cho chủ đầu tư thuê đất để thực hiện dự án. 
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- Trường hợp sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống 

hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp: Mốc giới, ranh giới, diện tích và hiện 

trạng các thửa đất đều được xác định, thống nhất và thể hiện rõ ràng lên bản đồ, hồ sơ 

và CSDL địa chính. Đối với quỹ đất dôi dư thì sau khi GPMB, Ban BT-GPMB huyện 

phối hợp với UBND cấp xã tiến hành chỉ ranh và thống nhất đo vẽ, cắm mốc, xác 

định diện tích và hiện trạng thửa đất trước khi bàn giao cho đơn vị quản lý.  

Tuy nhiên, việc quản lý hoạt động tạo lập và khai thác quỹ đất tại Bình Chánh 

nhìn chung chưa đạt yêu cầu do: chưa quan tâm đúng mức đến việc quản lý việc 

cho thuê sử dụng mặt bằng ngắn hạn; chưa dự trữ, cải tạo quỹ đất, chuẩn bị cho 

các chức năng khác; chưa quan tâm đầu tư hạ tầng đúng mức để nâng cao giá trị 

quỹ đất; còn xảy ra lấn chiếm và chiếm dụng quỹ đất, để đất hoang hoặc SDĐ 

không đúng mục đích; việc quản lý và bàn giao hồ sơ lưu trữ, cấp giấy chứng nhận 

QSDĐ, đo vẽ, cắm mốc, cắm bảng hiệu đối với các khu đất có diện tích lớn chưa 

đầy đủ, kịp thời; việc sắp xếp lại, xử lý quỹ đất theo Nghị định 167/2017/NĐ-CP 

và Nghị định 67/2021/NĐ-CP gặp nhiều khó khăn... 

c. Nhận xét chung 

Giai đoạn 2014-2023, Bình Chánh đã tạo lập được quỹ đất khá lớn (1.479,17 

ha), tuy nhiên tỷ lệ đất chưa được khai thác còn cao, chiếm 64,35% tổng quỹ đất 

đã tạo lập. Đáng chú ý, 94,72% diện tích quỹ đất chưa được khai thác là đất công 

đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp, cho thấy điểm nghẽn 

chủ yếu nằm ở khâu hoàn thiện các điều kiện để đưa quỹ đất đã tạo lập vào khai 

thác. Về cơ chế, chính sách và thủ tục, nhiều khu đất còn vướng về nguồn gốc pháp 

lý, ranh giới, chủ thể quản lý; việc sắp xếp, xử lý đất công, hoàn thiện hồ sơ và các 

điều kiện để giao đất, cho thuê đất hoặc đấu giá còn chậm. Về tổ chức thực hiện, 

công tác quản lý quỹ đất sau tạo lập chưa đồng bộ, còn tình trạng lấn chiếm, bỏ 

hoang; hồ sơ, đo vẽ, cắm mốc chưa đầy đủ và đầu tư hạ tầng chưa tương xứng. Về 

phương thức và cơ chế thị trường, giao đất không qua đấu giá chiếm 99,66% diện 

tích quỹ đất đã khai thác, trong khi đấu giá chỉ chiếm 0,05% và cho thuê đất 0,29%, 

cho thấy việc khai thác quỹ đất thông qua cơ chế thị trường còn hạn chế. Bên cạnh 

đó, hạ tầng kỹ thuật chưa đồng bộ và yêu cầu san nền, thoát nước, chống ngập tại 

một số khu vực làm tăng chi phí và kéo dài thời gian chuẩn bị đưa đất vào khai 

thác. Như vậy, điểm nghẽn cốt lõi nằm ở khoảng cách giữa tạo lập quỹ đất và đưa 

quỹ đất đủ điều kiện vào khai thác, liên quan đồng thời đến cơ chế, chính sách, thủ 

tục, hạ tầng, phương thức khai thác và tổ chức thực hiện. 

Việc quản lý hoạt động tạo lập và khai thác quỹ đất đã xác định mốc giới, 

ranh giới, hiện trạng và quản lý hồ sơ địa chính. Quy trình bàn giao, đo đạc, cắm 

mốc đối với các trường hợp THĐ, nhận chuyển nhượng QSDĐ hoặc sử dụng quỹ 
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đất công được thực hiện đúng quy định. Tuy vậy, hiệu quả quản lý quỹ đất còn 

một số hạn chế đáng chú ý gồm: chưa chú trọng quản lý cho thuê mặt bằng ngắn 

hạn và dự trữ, cải tạo quỹ đất; hạ tầng kỹ thuật chưa được đầu tư đồng bộ để gia 

tăng giá trị đất; tình trạng lấn chiếm, sử dụng sai mục đích vẫn xảy ra; hồ sơ và 

công tác đo vẽ, cắm mốc, gắn bảng hiệu chưa đầy đủ, chưa kịp thời; việc sắp xếp, 

xử lý nhà đất theo quy định còn vướng mắc... Việc khắc phục những hạn chế này 

sẽ là chìa khóa để nâng cao hiệu quả quản lý quỹ đất, làm cơ sở khai thác tốt hơn 

tiềm năng đất đai phục vụ ĐTH bền vững tại địa phương. 

4.2.3. Đánh giá thực trạng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại địa bàn 

nghiên cứu 

4.2.3.1. Kiểm định mức độ tin cậy của các thang đo 

Để đánh giá thực trạng PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh dưới góc nhìn 

của NSDĐ, tiến hành phỏng vấn 450 NSDĐ đại diện cho hộ gia đình, cá nhân và 

tổ chức SDĐ. Kết quả kiểm định độ tin cậy của thang đo (Bảng 4.17 và Phụ lục 

12) cho thấy hệ số Cronbach’s Alpha đạt 0,828-0,833 và hệ số tương quan biến 

tổng đều > 0,3. Như vậy, các biến được chọn đảm bảo độ tin cậy. 

Bảng 4.17. Kết quả phân tích độ tin cậy của thang đo thực trạng phát triển 

quỹ đất 

Ký hiệu Yếu tố và biến đo lường 
Tương quan biến tổng 

(Total Correlation) 

TLQD Tạo lập quỹ đất (Cronbach's Alpha=0,833)  

TLQD1 Tầm quan trọng tạo lập quỹ đất 0,560 

TLQD2 THĐ theo QH, KHSDĐ 0,679 

TLQD3 Nhận chuyển nhượng 0,659 

TLQD4 Sử dụng quỹ đất công 0,622 

TLQD5 Mức độ đáp ứng của tạo lập quỹ đất với ĐTH 0,645 

KTQD Khai thác quỹ đất (Cronbach's Alpha=0,831)  

KTQD1 Tầm quan trọng khai thác quỹ đất 0,574 

KTQD2 Giao đất không thông qua đấu giá quyền SDĐ 0,641 

KTQD3 Giao đất thông qua đấu giá quyền SDĐ 0,672 

KTQD4 Cho thuê đất không thông qua đấu giá quyền SDĐ 0,627 

KTQD5 Mức độ đáp ứng của khai thác quỹ đất với ĐTH 0,653 

QLQD Quản lý quỹ đất (Cronbach's Alpha=0,828)  

QLQD1 Tầm quan trọng quản lý quỹ đất 0,437 

QLQD2 Quản lý mốc giới, ranh giới của quỹ đất đã tạo lập 0,605 

QLQD3 Quản lý diện tích quỹ đất đã được tạo lập 0,666 

QLQD4 Quản lý hiện trạng sử dụng quỹ đất đã được tạo lập 0,715 

QLQD5 Mức độ đáp ứng của quản lý quỹ đất với ĐTH 0,713 
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4.2.3.2. Đánh giá của người sử dụng đất 

a. Về công tác tạo lập quỹ đất 

Kết quả đánh giá của NSDĐ đối với công tác tạo lập quỹ đất phục vụ ĐTH tại 

Bình Chánh (Bảng 4.18 và Phụ lục 13) cho thấy: chỉ số trung bình chung là 4,01 

(đạt mức tốt) và có sự khác biệt giữa các vùng được khảo sát (P-value = 0,000). 

Về tầm quan trọng của tạo lập quỹ đất: được NSDĐ đánh giá ở mức quan 

trọng (trung bình 3,94), không có sự khác nhau giữa các vùng (P-value = 0,152).  

Về công tác THĐ theo QH, KHSDĐ: được NSDĐ đánh giá ở mức tốt (trung 

bình chung là 3,66) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 3 với 

trung bình chung cao nhất là 4,02 điểm, phản ánh rõ khả năng thực thi quy hoạch 

và tính khả thi của KHSDĐ tại đây. Nguyên nhân do Vùng 3 là khu vực tập trung 

PTĐT, được ưu tiên đầu tư hạ tầng, cải cách thủ tục hành chính và bố trí nguồn 

lực; nên công tác THĐ nơi đây diễn ra hiệu quả, nhanh chóng, ít vướng mắc hơn. 

Về việc nhận chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình thức nhà đầu tư tự thỏa 

thuận: cũng được NSDĐ đánh giá ở mức tốt (trung bình chung là 3,88) và có sự 

khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Do hoạt động tạo lập quỹ đất này chủ 

yếu xảy ra đối với các dự án tư nhân (đặc biệt là các dự án xây dựng nhà ở), nên 

Vùng 3 đạt mức rất tốt (4,21 điểm); hai vùng còn lại được đánh giá ở mức tốt. Điều 

đó phản ánh thị trường chuyển nhượng QSDĐ ở Vùng 3 sôi động, minh bạch và 

thuận tiện hơn, phù hợp với định hướng PTĐT và tốc độ ĐTH cao của vùng này. 

Về sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử 

dụng không hiệu quả, chưa phù hợp: cũng ở mức tốt (trung bình chung 3,60) và có 

sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 1 và Vùng 2 có kết quả hạn chế 

hơn, chỉ số trung bình chung chỉ đạt mức trung bình, với 3,37 điểm (Vùng 1) và 3,35 

điểm (Vùng 2). Vùng 3 nổi bật hơn với trung bình chung đạt mức tốt (4,07 điểm). 

Đây là dấu hiệu cho thấy việc sử dụng quỹ đất công (hiện đang bỏ trống/ sử dụng 

chưa hiệu quả) để tạo lập quỹ đất tại Vùng 3 hiệu quả hơn, đáp ứng kỳ vọng của 

NSDĐ trong quá trình ĐTH và phù hợp với định hướng PTĐT của địa phương. 

Về mức độ đáp ứng của công tác tạo lập quỹ đất với quá trình ĐTH: được 

NSDĐ đánh giá ở mức tốt (trung bình 3,56) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-

value = 0,000). Vùng 3 được đánh giá cao nhất ở mức tốt (trung bình chung 3,89) 

và Vùng 2 thấp nhất với trung bình chung là 3,31 điểm (đạt mức trung bình). Điều 

này cho thấy NSDĐ ở Vùng 3 cảm nhận rõ nét nhất sự phù hợp và mức độ đáp 

ứng của công tác tạo lập quỹ đất phục vụ ĐTH; trong khi 2 vùng còn lại cần có 

nhiều điều chỉnh hơn mới có thể đáp ứng được kỳ vọng của NSDĐ về việc tạo lập 

quỹ đất phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH hiện nay. 
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Bảng 4.18. Đánh giá của người sử dụng đất về tạo lập quỹ đất 

Yếu tố 

Vùng 1 (n=150) Vùng 2 (n=150) Vùng 3 (n=150) Tổng (N=450) 

Giá 

trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Giá 

trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Giá 

trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Giá 

trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Tầm quan trọng tạo lập quỹ đất 

- Rất ít quan trọng 0 0,0 3 2,0 2 1,3 5 1,1 

- Ít quan trọng 6 4,0 7 4,7 13 8,7 26 5,8 

- Bình thường 35 23,3 31 20,7 19 12,7 85 18,9 

- Quan trọng 69 46,0 79 52,6 59 39,3 207 46,0 

- Rất quan trọng 40 26,7 30 20,0 57 38,0 127 28,2 

Trung bình chung 3,95  3,84  4,04  3,94  

P-value       0,152  

THĐ theo quy QH, KHSDĐ 

- Rất 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 bình 66 44,0 68 45,2 42 28,0 176 39,1 

- Tốt 63 42,0 61 40,7 38 25,3 162 36,0 

- Rất tốt 13 8,7 10 6,7 62 41,3 85 18,9 

Trung bình chung 3,53  3,44  4,02  3,66  

P-value       0,000  

Nhận chuyển nhượng 

- Rất kém 0 0,0 2 1,3 1 0,7 3 0,7 

- Kém 7 4,7 8 5,4 7 4,7 22 4,9 

- Trung bình 45 30,0 47 31,3 29 19,3 121 26,9 

- Tốt 68 45,3 79 52,7 35 23,3 182 40,4 

- Rất tốt 30 20,0 14 9,3 78 52,0 122 27,1 

Trung bình chung 3,81  3,63  4,21  3,88  

P-value       0,000  

Sử dụng quỹ đất công 

- Rất 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 bình 65 43,3 40 26,7 37 24,7 142 31,6 

- Tốt 56 37,3 58 38,7 35 23,3 149 33,1 

- Rất tốt 10 6,8 17 11,3 68 45,3 95 21,1 

Trung bình chung 3,37  3,35  4,07  3,60  

P-value       0,000  

Mức độ đáp ứng của tạo lập quỹ đất với ĐTH 

- Rất kém 1 0,6 2 1,3 3 2,0 6 1,4 

- Kém 10 6,7 23 15,3 5 3,3 38 8,4 

- Trung bình 63 42,0 64 42,7 53 35,3 180 40,0 

- Tốt 69 46,0 49 32,7 34 22,7 152 33,8 

- Rất tốt 7 4,7 12 8,0 55 36,7 74 16,4 

Trung bình chung 3,47  3,31  3,89  3,56  

P-value       0,000  
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b. Về công tác khai thác quỹ đất 

Kết quả đánh giá của NSDĐ đối với công tác khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH 

tại địa bàn nghiên cứu (Bảng 4.19 và Phụ lục 13) cho thấy: chỉ số trung bình chung 

là 4,22 (đạt mức rất tốt) và có sự khác biệt giữa các vùng (P-value = 0,000). 

Về tầm quan trọng của khai thác quỹ đất: Kết quả cho thấy NSDĐ nhìn nhận 

việc khai thác quỹ đất có vai trò quan trọng (trung bình 4,08 điểm), nhưng có sự 

khác biệt rõ rệt giữa các vùng (P-value = 0,000), phản ánh rõ tác động của vị trí 

địa lý và định hướng phát triển không gian. Tại Vùng 2, công tác này được NSDĐ 

đánh giá rất quan trọng (4,46 điểm), do đây là trung tâm hành chính và KT-XH 

của Bình Chánh, quỹ đất có giá trị cao và cần được tối ưu hóa hiệu quả khai thác. 

Vùng 3 là khu vực định hướng PTĐT, đạt 4,15 điểm (mức quan trọng), phản ánh 

kỳ vọng của NSDĐ về việc khai thác quỹ đất sẽ tạo động lực thúc đẩy hình thành 

không gian đô thị mới. Vùng 1 có điểm thấp nhất (3,61 điểm) dù cùng mức với 

Vùng 3, cho thấy nhận thức của NSDĐ ở đây gắn nhiều với bảo tồn, sản xuất nông 

nghiệp và phát triển bền vững, hơn là khai thác mạnh quỹ đất cho mục đích PNN. 

Về khai thác quỹ đất theo phương thức giao đất không thông qua đấu giá 

QSDĐ: được NSDĐ đánh giá ở mức tốt, điểm trung bình 3,82 và có sự khác 

biệt giữa ba vùng (P-value = 0,000). Vùng 2 nổi bật nhất với điểm trung bình 

4,05; do khu vực này có nhiều dự án, công trình công cộng và CSHT trọng điểm 

được ưu tiên bố trí đất thông qua hình thức giao đất trực tiếp, không qua đấu 

giá QSDĐ; thủ tục thực hiện tương đối thuận lợi, thời gian xử lý nhanh hơn, 

giúp khai thác quỹ đất hiệu quả, đáp ứng kịp thời nhu cầu phát triển KT-XH. 

Về khai thác quỹ đất theo phương thức giao đất thông qua đấu giá QSDĐ: cũng 

được đánh giá ở mức tốt, với điểm trung bình 3,86; đồng thời ghi nhận sự khác biệt 

đáng kể giữa các vùng (P-value = 0,000). Vùng 2 tiếp tục dẫn đầu với điểm trung 

bình 4,13 (mức tốt), phản ánh rõ lợi thế của vị trí trung tâm, nơi hạ tầng hoàn chỉnh, 

tiềm năng thanh khoản của QSDĐ cao và sức hút đối với nguồn vốn đầu tư lớn; qua 

đó, nâng cao hiệu quả khai thác quỹ đất khi áp dụng hình thức đấu giá QSDĐ. 

Về cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ: được đánh giá ở mức tốt 

(trung bình 3,68), có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 2 đạt 

mức tốt với điểm cao nhất (3,95), phản ánh sự hài lòng của NSDĐ tại khu trung 

tâm, nơi nhu cầu SDĐ phục vụ thương mại, dịch vụ và sản xuất PNN luôn ở mức 

cao. Hạ tầng kỹ thuật - xã hội hoàn thiện, giao thông kết nối thuận lợi, cùng sự 

hiện diện của các cơ quan công quyền giúp các thủ tục hành chính diễn ra nhanh 

gọn, minh bạch hơn. Ngoài ra, Vùng 2 có diện tích đất do Nhà nước quản lý lớn, 

tạo điều kiện cho việc bố trí quỹ đất cho thuê phù hợp với nhu cầu thực tế. 
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Bảng 4.19. Đánh giá của người sử dụng đất về khai thác quỹ đất 

Yếu tố 

Vùng 1 (n=150) Vùng 2 (n=150) Vùng 3 (n=150) Tổng (N=450) 

Giá trị 
Tỷ lệ 

(%) 
Giá trị Tỷ lệ (%) Giá trị 

Tỷ lệ 

(%) 
Giá trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Tầm quan trọng khai thác quỹ đất 

- Rất ít quan trọng 3 2,0 2 1,3 2 1,3 7 1,6 

- Ít quan trọng 6 4,0 2 1,3 10 6,7 18 4,0 

- Bình thường 53 35,3 17 11,4 22 14,7 92 20,4 

- Quan trọng 72 48,0 33 22,0 45 30,0 150 33,3 

- Rất quan trọng 16 10,7 96 64,0 71 47,3 183 40,7 

Trung bình chung 3,61  4,46  4,15  4,08  

P-value       0,000  

Giao đất không thông qua đấu giá QSDĐ 

- Rất kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 0,9 

- Kém 8 5,3 5 3,3 9 6,0 22 4,9 

- Trung bình 43 28,7 22 14,7 34 22,7 99 22,0 

- Tốt 87 58,0 80 53,3 86 57,3 253 56,2 

- Rất tốt 11 7,3 42 28,0 19 12,7 72 16,0 

Trung bình chung 3,66  4,05  3,74  3,82  

P-value       0,000  

Giao đất thông qua đấu giá QSDĐ 

- Rất kém 0 0,0 1 0,7 0 0,0 1 0,2 

- Kém 8 5,3 4 2,7 6 4,0 18 4,0 

- Trung bình 63 42,0 37 24,7 44 29,3 144 32,0 

- Tốt 65 43,4 41 27,2 63 42,0 169 37,6 

- Rất tốt 14 9,3 67 44,7 37 24,7 118 26,2 

Trung bình chung 3,57  4,13  3,87  3,86  

P-value       0,000  

Cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ 

- Rất kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 0,9 

- Kém 10 6,7 4 2,7 5 3,3 19 4,2 

- Trung bình 52 34,6 38 25,3 65 43,4 155 34,4 

- Tốt 80 53,3 65 43,3 66 44,0 211 46,9 

- Rất tốt 7 4,7 42 28,0 12 8,0 61 13,6 

Trung bình chung 3,55  3,95  3,54  3,68  

P-value       0,000  

Mức độ đáp ứng của khai thác quỹ đất với ĐTH 

- Rất kém 1 0,7 2 1,3 2 1,3 5 1,1 

- Kém 8 5,3 4 2,7 5 3,3 17 3,8 

- Trung bình 46 30,7 24 16,0 32 21,3 102 22,7 

- Tốt 85 56,6 89 59,3 89 59,4 263 58,4 

- Rất tốt 10 6,7 31 20,7 22 14,7 63 14,0 

Trung bình chung 3,63  3,95  3,83  3,80  

P-value       0,001  
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Về mức độ đáp ứng của công tác khai thác quỹ đất với quá trình ĐTH: được 

NSDĐ đánh giá ở mức tốt (trung bình 3,80) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value 

= 0,001). Dù chỉ đạt mức tốt nhưng Vùng 2 lại có mức độ hài lòng cao nhất (3,95 

điểm), phản ánh rõ lợi thế về vị trí địa lý và hạ tầng đồng bộ nơi đây; từ đó tạo thuận 

lợi cho khai thác quỹ đất, đáp ứng tốt yêu cầu của quá trình ĐTH tại Bình Chánh. 

c. Về công tác quản lý quỹ đất 

Kết quả đánh giá của NSDĐ đối với công tác quản lý quỹ đất phục vụ ĐTH 

tại Bình Chánh (Bảng 4.20 và Phụ lục 13) cho thấy: chỉ số trung bình chung là 

4,22 điểm (đạt mức rất tốt) và có sự khác biệt giữa các vùng (P-value = 0,000).  

Về tầm quan trọng của quản lý quỹ đất: được NSDĐ đánh giá ở mức quan trọng 

(trung bình 4,09) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 2 đạt mức 

rất quan trọng với điểm cao nhất (4,22), phản ánh yêu cầu quản lý chặt chẽ cả quỹ đất 

đã tạo lập lẫn quá trình tạo lập và khai thác để đáp ứng tốc độ PTĐT của vùng. Vùng 

3 cũng ở mức rất quan trọng (4,21 điểm), cho thấy nhu cầu đồng thời kiểm soát hiệu 

quả quỹ đất hiện hữu và chủ động mở rộng quỹ đất mới phục vụ PTĐT và hạ tầng. 

Vùng 1 đạt mức quan trọng với điểm thấp nhất (3,85), phản ánh định hướng bảo tồn 

tài nguyên đất gắn với phát triển công nghiệp - nông nghiệp xanh và du lịch sinh thái, 

nên việc quản lý quỹ đất thiên về duy trì, bảo tồn và sử dụng bền vững. 

Về quản lý mốc giới, ranh giới của quỹ đất đã được tạo lập: được NSDĐ 

đánh giá ở mức tốt (trung bình chung 3,75) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-

value = 0,002), phản ánh ảnh hưởng của vị trí địa lý và định hướng phát triển. 

Vùng 2 đạt tốt với trung bình cao nhất (3,94 điểm), cho thấy lợi thế của hạ tầng 

kỹ thuật, nhân lực và nguồn lực quản lý tập trung đã giúp công tác xác định và 

bảo vệ ranh giới đất đai hiệu quả hơn. Vùng 1 dù đạt tốt nhưng điểm thấp nhất 

(3,63), cho thấy công tác quản lý mốc giới nơi đây còn gặp khó khăn do phạm vi 

đất đai rộng, mật độ dân cư và nhu cầu SDĐ thấp hơn, nên áp lực quản lý chưa 

được địa phương quan tâm đúng mức. 

Về quản lý diện tích quỹ đất đã được tạo lập: được NSDĐ đánh giá ở mức 

tốt (trung bình 3,76), có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 2 đạt 

mức tốt với trung bình chung cao nhất (4,11 điểm) nhờ vai trò là nơi tập trung 

nhiều đất ở, đất thương mại dịch vụ; diện tích quỹ đất được sử dụng, quản lý 

thường xuyên. Vùng 3 đạt mức tốt, đứng thứ hai (3,63 điểm), với quỹ đất mới 

tạo lập lớn, việc quản lý diện tích quỹ đất linh hoạt, đáp ứng tốt nhu cầu mở rộng 

không gian đô thị. 



99 

 

Bảng 4.20. Đánh giá của người sử dụng đất về quản lý quỹ đất 

Yếu tố 

Vùng 1 (n=150) Vùng 2 (n=150) Vùng 3 (n=150) Tổng (N=450) 

Giá trị 
Tỷ lệ 

(%) 
Giá trị 

Tỷ lệ 

(%) 
Giá trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Giá 

trị 

Tỷ lệ 

(%) 

Tầm quan trọng quản lý quỹ đất 

- Rất ít quan trọng 1 0,7 2 1,3 1 0,7 4 0,9 

- Ít quan trọng 6 4,0 4 2,7 10 6,7 20 4,4 

- Bình thường 41 27,3 20 13,3 16 10,7 77 17,1 

- Quan trọng 69 46,0 57 38,0 52 34,7 178 39,6 

- Rất quan trọng 33 22,0 67 44,7 71 47,2 171 38,0 

Trung bình chung 3,85  4,22  4,21  4,09  

P-value       0,000  

Quản lý mốc giới, ranh giới của quỹ đất đã được tạo lập 

- Rất kém 0 0,0 3 2,0 0 0,0 3 0,7 

- Kém 6 4,0 3 2,0 11 7,3 20 4,4 

- Trung bình 53 35,3 45 30,0 50 33,3 148 32,9 

- Tốt 82 54,7 48 32,0 64 42,7 194 43,1 

- Rất tốt 9 6,0 51 34,0 25 16,7 85 18,9 

Trung bình chung 3,63  3,94  3,69  3,75  

P-value       0,002  

Quản lý diện tích quỹ đất đã được tạo lập 

- Rất kém 2 1,3 2 1,3 1 0,7 5 1,1 

- Kém 7 4,7 4 2,7 14 9,3 25 5,6 

- Trung bình 64 42,7 39 26,0 49 32,7 152 33,8 

- Tốt 62 41,3 36 24,0 61 40,6 159 35,3 

- Rất tốt 15 10,0 69 46,0 25 16,7 109 24,2 

Trung bình chung 3,54  4,11  3,63  3,76  

P-value       0,000  

Quản lý hiện trạng sử dụng quỹ đất đã được tạo lập 

- Rất kém 2 1,3 1 0,7 2 1,3 5 1,1 

- Kém 8 5,3 2 1,3 24 16,0 34 7,6 

- Trung bình 50 33,4 21 14,0 27 18,0 98 21,8 

- Tốt 81 54,0 42 28,0 71 47,3 194 43,1 

- Rất tốt 9 6,0 84 56,0 26 17,3 119 26,4 

Trung bình chung 3,58  4,37  3,63  3,86  

P-value       0,000  

Mức độ đáp ứng của quản lý quỹ đất với ĐTH 

- Rất kém 1 0,7 1 0,7 2 1,3 4 0,9 

- Kém 7 4,7 7 4,7 21 14,0 35 7,8 

- Trung bình 46 30,6 26 17,3 35 23,4 107 23,8 

- Tốt 87 58,0 53 35,3 75 50,0 215 47,7 

- Rất tốt 9 6,0 63 42,0 17 11,3 89 19,8 

Trung bình chung 3,64  4,13  3,56  3,78  

P-value       0,000  
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 Về quản lý hiện trạng sử dụng quỹ đất đã được tạo lập: được NSDĐ đánh 

giá ở mức tốt (3,86 điểm) và có sự khác nhau giữa 3 vùng (P-value = 0,000). Vùng 

2 đạt mức rất tốt, với điểm trung bình 4,37, cho thấy hệ thống QLĐĐ ở vùng trung 

tâm được tổ chức bài bản, quy hoạch đồng bộ, các thủ tục hành chính được thực 

hiện nhanh chóng và giám sát chặt chẽ, đáp ứng nhu cầu SDĐ cao và liên tục của 

khu vực này; giúp quản lý tốt hiện trạng sử dụng quỹ đất đã được tạo lập. 

Về mức độ đáp ứng của công tác quản lý quỹ đất với quá trình ĐTH: được 

NSDĐ đánh giá tốt (trung bình 3,78 điểm), có sự khác biệt giữa các vùng (P-value 

= 0,000). Vùng 2 đạt tốt với điểm trung bình cao nhất (4,13), phản ánh hiệu quả 

quản lý quỹ đất khá đồng bộ và phù hợp với nhu cầu SDĐ cao. Vùng 3 có điểm 

thấp nhất (3,56) dù vẫn ở mức tốt, phản ánh những khó khăn trong quản lý diện 

tích quỹ đất ở giai đoạn đầu của quá trình mở rộng và hình thành không gian đô 

thị mới. 

d. Đánh giá chung về công tác phát triển quỹ đất 

Nhìn chung, NSDĐ đánh giá khá cao công tác PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối 

cảnh BĐKH ở Bình Chánh với mức tốt (4,13 điểm) (Bảng 4.18 - 4.20, Phụ lục 13). 

Trong đó, Vùng 2 và 3 được đánh giá ở mức rất tốt (điểm lần lượt là 4,25 và 4,21) 

và không có sự khác nhau giữa 2 vùng (P-value = 0,675). Vùng 1 được đánh giá 

thấp nhất ở mức tốt với trung bình chung là 3,93 và có sự khác biệt rõ rệt với Vùng 

2 và Vùng 3 (với P-value lần lượt là 0,001 và 0,003). Cụ thể: 

- Về tạo lập quỹ đất: được NSDĐ đánh giá từ trung bình đến rất tốt (trung 

bình: 3,31-4,21). Vùng 3 cao nhất do định hướng PTĐT và vị trí tiếp giáp với khu 

đô thị Nam Sài Gòn, tạo nên nhu cầu lớn về quỹ đất và thuận lợi trong việc huy 

động nguồn lực đầu tư. Vùng 1 là vùng dự trữ với định hướng công nghiệp - nông 

nghiệp xanh và du lịch sinh thái nên ưu tiên giữ lại quỹ đất, hạn chế chuyển đổi 

mạnh sang ĐTH và phát triển kinh tế PNN. Vùng 2, dù là trung tâm hành chính, 

KT-XH và hạ tầng cơ bản đồng bộ, lại có điểm đánh giá thấp nhất do quỹ đất hạn 

chế và áp lực SDĐ cao, đòi hỏi cải tiến quy trình tạo lập quỹ đất để đáp ứng nhu 

cầu phát triển.  

- Về khai thác quỹ đất: được NSDĐ đánh giá ở mức tốt và rất tốt (trung bình 

chung: 3,54-4,46). Vùng 2 đạt điểm cao nhất ở hầu hết tiêu chí nhờ lợi thế vị trí, 

hạ tầng, khả năng thu hút đầu tư. Vùng 3 đạt khá cao, phản ánh tiềm năng PTĐT 

mới. Vùng 1 thấp hơn do định hướng ưu tiên bảo tồn, công nghiệp - nông nghiệp 

xanh và phát triển bền vững, nên mức độ khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH còn hạn 

chế. 
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- Về quản lý quỹ đất: được NSDĐ đánh giá ở mức tốt và rất tốt (trung bình 

chung: 3,54-4,37). Vùng 2 cao nhất, phản ánh sự ổn định về thể chế, bộ máy quản 

lý và hiệu quả vận hành các công cụ QLĐĐ, đáp ứng áp lực SDĐ cao của khu 

trung tâm. Vùng 3 đứng thứ hai, thể hiện tiềm năng lớn trong khả năng mở rộng 

quỹ đất, nhưng vẫn cần hoàn thiện cơ chế và công cụ quản lý để đáp ứng tốc độ 

ĐTH nhanh. Vùng 1 thấp nhất, phù hợp với định hướng bảo tồn tài nguyên và phát 

triển bền vững, song cũng cần nâng cao hiệu quả quản lý để bảo đảm SDĐ hợp lý 

trong dài hạn. Những khác biệt này cho thấy cần có giải pháp quản lý quỹ đất đặc 

thù cho từng vùng, đồng thời tăng cường khả năng thích ứng trước tác động của 

BĐKH. 

4.3. XÁC ĐỊNH CÁC YẾU TỐ ẢNH HƯỞNG ĐẾN PHÁT TRIỂN QUỸ 

ĐẤT PHỤC VỤ ĐÔ THỊ HÓA TRONG BỐI CẢNH BIẾN ĐỔI KHÍ HẬU 

TẠI KHU VỰC BÌNH CHÁNH  

4.3.1. Xác định các yếu tố có ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ đô thị 

hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu 

Dựa trên kết quả phân tích tổng quan từ 29 công trình nghiên cứu và đặc thù 

địa bàn Bình Chánh, đề tài lựa chọn 24 yếu tố có ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ 

ĐTH trong bối cảnh BĐKH (Bảng 4.23). Sau đó tiến hành khảo sát ý kiến của các 

chuyên gia am hiểu về lĩnh vực QLĐĐ, đô thị, môi trường và BĐKH trên cả nước 

(Bảng 4.21) để đánh giá mức độ quan trọng của từng yếu tố. 

Bảng 4.21. Thống kê số lượng chuyên gia tham gia khảo sát 

STT Vòng khảo sát 

Số lượng chuyên gia 

Tổng 

cộng 

Phản hồi 

hợp lệ 

Phản hồi không 

hợp lệ 

Không 

phản hồi 

1 Delphi vòng 1 65 62 1 2 

2 Delphi vòng 2 62 47 0 15 

Tại vòng Delphi thứ nhất, tác giả xin ý kiến 65 chuyên gia, thu được 62 

phản hồi hợp lệ. Vòng thứ hai tiếp tục khảo sát 62 chuyên gia này và thu được 

47 phản hồi hợp lệ (đạt trên 75%). Đặc điểm của các mẫu khảo sát thể hiện tại 

Bảng 4.22. 100% chuyên gia là tiến sĩ (PGS và GS chiếm gần 30%). Số chuyên 

gia công tác trên 20 năm chiếm trên 70%, phản ánh rõ tính chất đại diện, sự am 

hiểu về chuyên môn và uy tín của chuyên gia. Các chuyên gia thuộc 29 cơ quan/ 

đơn vị (cơ sở giáo dục đại học chiếm tới 61,29%, cơ quan Nhà nước là 38,71%). 
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Kết quả này cho thấy rõ tính hệ thống và mức độ phổ quát về phạm vi lẫn đối 

tượng được khảo sát. 

a. Kết quả phân tích Delphi vòng 1 

Vòng 1 có 62 quan sát hợp lệ được sử dụng để phân tích. Sau khi xử lý số 

liệu vòng 1, có 3 yếu tố bị loại là: tài nguyên thiên nhiên, đặc điểm dân cư và đặc 

điểm xã hội do có Mean < 3,5 và CVR < 0,29 (Bảng 4.23); 21 yếu tố còn lại tiếp 

tục được đưa vào bảng hỏi để khảo sát trong vòng 2. 

Bảng 4.22. Đặc điểm của mẫu khảo sát Delphi 

STT Chỉ tiêu phân loại 
Vòng 1 Vòng 2 

Tần số Tỷ lệ (%) Tần số Tỷ lệ (%) 

1 Giới tính 62 100,00 47 100,00 

1.1 Nam 41 66,13 32 68,09 

1.2 Nữ 21 33,87 15 31,91 

2 Học hàm, học vị 62 100,00 47 100,00 

2.1 Giáo sư 2 3,23 2 4,26 

2.2 Phó giáo sư 16 25,81 12 25,53 

2.3 Tiến sĩ 44 70,97 33 70,21 

3 Thâm niên công tác 62 100,00 47 100,00 

3.1 Dưới 10 năm 2 3,22 1 2,13 

3.2 Từ 11 đến 20 năm 13 20,97 12 25,53 

3.3 Trên 20 năm 47 75,81 34 72,34 

4 Đơn vị công tác 62 100,00 47 100,00 

4.1 Cơ sở giáo dục đại học 38 61,29 26 55,32 

4.2 Các cơ quan Nhà nước 24 38,71 21 44,68 

4.2.1 Cơ quan cấp Trung ương 6 9,68 5 10,64 

4.2.2 Cơ quan cấp Tỉnh, Huyện (cũ) 8 12,90 7 14,89 

4.2.3 
Viện nghiên cứu và Hiệp hội 

khoa học kỹ thuật 
10 16,13 9 19,15 

b. Kết quả phân tích Delphi vòng 2 

Kết quả xử lý số liệu từ 47 quan sát hợp lệ tại vòng 2 cho thấy: tất cả yếu tố 

được khảo sát có Mean ≥ 3,5 và CVR ≥ 0,29 (Bảng 4.23), nghĩa là 21/21 yếu tố 

này được chuyên gia đánh giá là có khả năng ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH 

trong bối cảnh BĐKH và đạt mức độ đồng thuận cao. 



103 

 

Bảng 4.23. Kết quả xử lý số liệu từ hai vòng điều tra Delphi 

Yếu tố ảnh hưởng 
Ký 

hiệu 

Vòng 1 Vòng 2 

Mean CVR Kết quả Mean CVR Kết quả 

Chính sách CS  

1. Chính sách đất đai CS1 4,69 0,94 Chấp nhận 4,64 0,96 Chấp nhận 

2. Quy hoạch CS2 4,60 0,97 Chấp nhận 4,62 1,00 Chấp nhận 

3. Chính sách thu hút đầu tư CS3 4,18 0,74 Chấp nhận 4,17 0,70 Chấp nhận 

4. Chiến lược phát triển KT-XH CS4 4,03 0,65 Chấp nhận 4,06 0,66 Chấp nhận 

5. Chính sách khác CS5 3,95 0,35 Chấp nhận 3,91 0,40 Chấp nhận 

Điều kiện tự nhiên TN  

1. Vị trí địa lý TN1 4,35 0,81 Chấp nhận 4,15 0,70 Chấp nhận 

2. Địa hình TN2 3,92 0,35 Chấp nhận 3,91 0,40 Chấp nhận 

3. Tài nguyên thiên nhiên TN3 3,23 -0,26 Loại biến    

4. Môi trường TN4 4,03 0,42 Chấp nhận 4,04 0,45 Chấp nhận 

5. Biến đổi khí hậu TN5 4,23 0,58 Chấp nhận 4,23 0,66 Chấp nhận 

Kinh tế KT  

1. Tài chính đất đai KT1 4,19 0,65 Chấp nhận 4,23 0,74 Chấp nhận 

2. Điều kiện kinh tế của địa 

phương 
KT2 3,94 0,32 Chấp nhận 3,81 0,32 Chấp nhận 

3. Khả năng huy động vốn KT3 4,23 0,65 Chấp nhận 4,21 0,53 Chấp nhận 

4. Tiềm năng phát triển thị 

trường đất đai 
KT4 4,27 0,77 Chấp nhận 4,40 0,79 Chấp nhận 

Xã hội XH  

1. Đặc điểm dân cư XH1 3,42 -0,13 Loại biến    

2. Đặc điểm xã hội XH2 3,10 -0,45 Loại biến    

3. Thực trạng và xu thế ĐTH XH3 4,26 0,71 Chấp nhận 4,21 0,62 Chấp nhận 

4. CSHT PTĐT XH4 4,44 0,90 Chấp nhận 4,45 0,87 Chấp nhận 

5. Ảnh hưởng sau THĐ XH5 3,71 0,32 Chấp nhận 3,79 0,32 Chấp nhận 

Quản lý QL  

1. Cơ chế quản lý QL1 4,16 0,58 Chấp nhận 4,21 0,62 Chấp nhận 

2. Nhân lực quản lý QL2 3,82 0,39 Chấp nhận 3,87 0,45 Chấp nhận 

3. Công nghệ quản lý QL3 3,97 0,58 Chấp nhận 3,91 0,49 Chấp nhận 

4. Quản lý dựa vào cộng đồng QL4 3,81 0,35 Chấp nhận 3,83 0,49 Chấp nhận 

5. Quản lý rủi ro QL5 4,21 0,58 Chấp nhận 4,23 0,53 Chấp nhận 
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Hình 4.7. Tóm tắt kết quả phân tích Delphi  

Như vậy, quá trình Delphi được khép lại sau 2 vòng và đã xác định được 21 

yếu tố có ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH (Hình 4.7). 

Trong đó có 10/21 yếu tố được đánh giá là có khả năng ảnh hưởng ở mức rất cao 

(mean ≥ 4,20 điểm) và 11/21 yếu tố được đánh giá ở mức cao (từ 3,4 - < 4,2 điểm). 

4.3.2. Xác định các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục 

vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu 

Từ 21 yếu tố đã được xác định từ kết quả phân tích Delphi, tiến hành khảo 

sát 90 cán bộ là công chức, viên chức thuộc các bộ phận liên quan đến công tác 

PTQĐ và PTĐT (Bảng 4.24). Từ đó, xác định yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến 

PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh (Bảng 4.25).  

a. Nhóm yếu tố về chính sách 

Nhóm này có khả năng ảnh hưởng ở mức rất cao đến PTQĐ (trung bình 4,22), 

cho thấy tầm quan trọng và việc thực thi nghiêm túc chính sách về PTQĐ tại Bình 

Chánh. Trong đó, 4 yếu tố có khả năng ảnh hưởng ở mức rất cao (gồm: chính sách 

đất đai, quy hoạch, chiến lược phát triển KT-XH, chính sách thu hút đầu tư) giữ 

vai trò định hình khung pháp lý, xác lập các mục tiêu dài hạn, xác định nhu cầu và 

Kết quả nghiên cứu tổng quan  

- 29 công trình được chọn và phân tích chi tiết 

- 24 yếu tố thuộc 5 nhóm: chính sách (CS1-5), tự nhiên (TN1-5), 

kinh tế (KT1-4), xã hội (XH1-5) và quản lý (QL1-5)  

 

Delphi vòng 2: 47 chuyên gia  

- 10/21 yếu tố được đánh giá là có ảnh hưởng ở mức rất cao: CS1, 

CS2, TN5, KT1, KT3, KT4, XH3, XH4, QL1, QL5 

- 11/21 yếu tố có ảnh hưởng ở mức cao: CS3, CS4, CS5, TN1, 

TN2, TN4, KT2, XH5, QL2, QL3, QL4 

 

Delphi vòng 1: 62 chuyên gia  

- 9/24 yếu tố được đánh giá là có ảnh hưởng ở mức rất cao: 

CS1, CS2, TN1, TN5, KT3, KT4, XH3, XH4, QL5 

- 12/24 yếu tố có ảnh hưởng ở mức cao: CS3, CS4, CS5, TN2, 

TN4, KT1, KT2, XH5, QL1, QL3, QL2, QL4,  

- 3/24 yếu tố bị loại: TN3, XH1, XH2 

21 yếu tố (thuộc 5 nhóm) có ảnh hưởng đến  

phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong  

bối cảnh biến đổi khí hậu 
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mức độ ưu tiên trong SDĐ. Từ đó, tạo nền tảng để Bình Chánh PTQĐ hiệu quả, 

tiết kiệm, đồng bộ và bền vững; thúc đẩy thu hút đầu tư, gia tăng nhu cầu SDĐ và 

tác động trực tiếp đến quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH. Riêng yếu tố chính sách khác 

(an sinh xã hội, đào tạo nghề, hỗ trợ chuyển đổi việc làm…), mặc dù góp phần tạo 

lập môi trường phát triển toàn diện, công bằng và bền vững, qua đó hỗ trợ hiệu quả 

cho PTQĐ, nhưng mới chỉ đạt mức ảnh hưởng cao (4,11 điểm).  

Bảng 4.24. Đặc điểm nhân khẩu học của mẫu khảo sát cán bộ 

Chỉ tiêu phân loại Tần số Tỷ lệ (%) 

Cấp quản lý 

Cấp Sở - Ban - Ngành 43 47,78 

Cấp huyện 18 20,00 

Cấp xã 29 32,22 

Trình độ học vấn 
Đại học 77 85,56 

Sau đại học 13 14,44 

Thâm niên công tác 

Dưới 5 năm 3 3,33 

Từ 5 đến 10 năm 15 16,67 

Từ 11 đến 15 năm 19 21,11 

Từ 16 đến 20 năm 23 25,56 

Trên 20 năm 30 33,33 

b. Nhóm yếu tố về điều kiện tự nhiên 

Điều kiện tự nhiên có khả năng ảnh hưởng ở mức cao đến PTQĐ phục vụ 

ĐTH trong bối cảnh BĐKH (trung bình 3,98 điểm). Trong 4 yếu tố, địa hình và môi 

trường được đánh giá cao (trung bình 3,40 - <4,20 điểm); vị trí địa lý và BĐKH 

(nhiệt độ tăng, ngập lụt, thời tiết cực đoan, sụt lún, xâm nhập mặn), được đánh giá 

rất cao (trung bình ≥ 4,20). Những yếu tố này cần được quan tâm để tối ưu hóa hiệu 

quả PTQĐ phục vụ ĐTH trong điều kiện Bình Chánh đang bị tác động bởi BĐKH. 

c. Nhóm yếu tố về kinh tế 

Nhóm này có khả năng ảnh hưởng ở mức rất cao (4,21 điểm) đến PTQĐ phục 

vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH; trong đó, tài chính đất đai, khả năng huy động và 

tiềm năng phát triển thị trường đất đai giữ vai trò then chốt và có khả năng ảnh 

hưởng rất cao (trung bình ≥ 4,20 điểm). Vì chúng không chỉ quyết định việc có đủ 

nguồn lực để triển khai các hoạt động PTQĐ mà còn chi phối quy mô, tiến độ và 

mức độ đồng bộ của quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh hiện nay. Đồng 

thời, tiềm năng phát triển của thị trường đất đai tác động đến khả năng khai thác 

giá trị đất, tạo nguồn thu cho tái đầu tư và nâng cao hiệu quả SDĐ, qua đó ảnh 

hưởng trực tiếp đến tính khả thi và hiệu quả tổng thể của công tác PTQĐ. 

Yếu tố điều kiện kinh tế của địa phương có khả năng ảnh hưởng ở mức cao 

(3,98 điểm), cho thấy đây cũng là yếu tố có vai trò định hướng, quyết định tốc độ 
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và chất lượng PTQĐ. Vậy để nâng cao tiềm lực kinh tế và hỗ trợ tốt công tác này, 

Bình Chánh cần thực hiện đồng bộ nhiều giải pháp: đầu tư CSHT, thu hút đầu tư, 

phát triển công nghiệp; tập trung xây dựng đô thị và PTQĐ phục vụ đô thị... 

Bảng 4.25. Ý kiến của cán bộ về các yếu tố có khả năng ảnh hưởng đến  

phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Yếu tố 
Ký 

hiệu 

Thang đánh giá Tổng 

điểm 

Điểm 

trung 

bình 

Mức 

đánh giá 1 2 3 4 5 

Chính sách CS       4,22 Rất cao 

1. Chính sách đất đai CS1 0 0 19 26 45 386  4,29  Rất cao 

2. Quy hoạch CS2 0 2 10 39 39 385  4,28  Rất cao 

3. Chính sách thu hút đầu tư CS3 0 0 19 33 38 379  4,21  Rất cao 

4. Chiến lược phát triển KT-XH CS4 0 0 16 38 36 380  4,22  Rất cao 

5. Chính sách khác CS5 0 4 18 32 36 370  4,11  Cao 

Điều kiện tự nhiên TN       3,98 Cao 

6. Vị trí địa lý TN1 0 0 18 33 39 381  4,23  Rất cao 

7. Địa hình TN2 1 3 37 36 13 327  3,63  Cao 

8. Môi trường TN4 1 1 30 39 19 344  3,82  Cao 

9. Biến đổi khí hậu TN5 0 0 20 30 40 380  4,22  Rất cao 

Kinh tế KT       4,21 Rất cao 

10. Tài chính đất đai KT1 0 1 8 35 46 396  4,40  Rất cao 

11. Điều kiện kinh tế của địa phương KT2 0 5 28 21 36 358  3,98  Cao 

12. Khả năng huy động vốn KT3 0 3 14 32 41 381  4,23  Rất cao 

13. Tiềm năng phát triển thị trường 

đất đai 
KT4 0 1 11 45 33 380  4,22  Rất cao 

Xã hội XH       3,96 Cao 

14. Thực trạng và xu thế ĐTH XH3 0 1 14 40 35 379  4,21  Rất cao 

15. Cơ sở hạ tầng PTĐT XH4 0 2 25 38 25 356  3,96  Cao 

16. Ảnh hưởng sau THĐ XH5 5 7 20 35 23 334  3,71  Cao 

Quản lý QL       4,25 Rất cao 

17. Cơ chế quản lý QL1 0 4 5 42 39 386  4,29  Rất cao 

18. Nhân lực quản lý QL2 0 1 13 37 39 384  4,27  Rất cao 

19. Công nghệ quản lý QL3 0 3 17 27 43 380  4,22  Rất cao 

20. Quản lý dựa vào cộng đồng QL4 0 0 22 27 41 379  4,21  Rất cao 

21. Quản lý rủi ro QL5 0 1 18 28 43 383  4,26  Rất cao 

Ghi chú: Trung bình chung: Rất cao: ≥ 4,20; cao: 3,40 - <4,20; trung bình: 2,60 - <3,40;  

thấp: 1,80 - <2,60; rất thấp: <1,80. 
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d. Nhóm yếu tố xã hội 

Nhóm yếu tố xã hội có khả năng ảnh hưởng ở mức cao, trung bình 3,96 

điểm. Trong đó, Thực trạng và xu thế ĐTH ảnh hưởng lớn nhất ở mức rất cao 

(4,21 điểm), cho thấy ĐTH tại Bình Chánh phù hợp thực tiễn và xu thế chung 

của TP.HCM; và tác động sâu rộng đến PTQĐ, từ định hướng quy hoạch, phát 

triển hạ tầng, QLĐĐ đến điều tiết thị trường BĐS và đảm bảo PTĐT bền vững. 

Cơ sở hạ tầng PTĐT và Ảnh hưởng sau THĐ có khả năng ảnh hưởng ở 

mức cao (trung bình 3,40 - <4,20 điểm), phản ánh sự quan tâm của địa phương 

đối với CSHT phục vụ PTĐT; như: hệ thống giao thông kết nối với nội đô với 

Đồng bằng sông Cửu Long, hệ thống các cơ sở giáo dục, y tế kỹ thuật cao quy 

mô lớn, hệ thống cấp thoát nước... Tuy nhiên, còn nhiều công trình cũ, đã xuống 

cấp cần được nâng cấp, sửa chữa; đặc biệt là tình trạng ngập nước khi mưa lớn 

và triều cường, gây nhiều ảnh hưởng tiêu cực đến PTQĐ. Ngoài ra, vấn đề an 

sinh xã hội và những ảnh hưởng sau THĐ của người có đất bị thu hồi cũng được 

địa phương quan tâm; tuy nhiên, chưa đáp ứng trọn vẹn mong muốn của NSDĐ. 

e. Nhóm yếu tố quản lý 

Nhóm này có khả năng ảnh hưởng ở mức rất cao (trung bình 4,25 điểm), với 

cả 5/5 yếu tố đều ở mức rất cao. Trong đó, cơ chế quản lý có trung bình lớn nhất 

(4,29 điểm); nhân lực quản lý xếp thứ 2 (4,27 điểm) và Quản lý rủi ro xếp thứ 3 

(4,26 điểm). Kết quả này phù hợp với địa bàn đã và đang hứng chịu nhiều rủi ro 

từ BĐKH và ngập lụt cục bộ như Bình Chánh, nên cần có kế hoạch và giải pháp 

phù hợp để quản lý, ứng phó và thích nghi hài hòa với các rủi ro có thể xảy ra. 

Công nghệ quản lý cũng có ảnh hưởng rất cao (4,22 điểm), cho thấy vai trò quan 

trọng của việc tối ưu hóa quy trình, nâng cao hiệu quả quản lý và bảo đảm tính bền 

vững trong triển khai các dự án PTQĐ. Quản lý dựa vào cộng đồng cũng có ảnh 

hưởng đáng kể, phản ánh tầm quan trọng của việc phát huy sự tham gia của cộng 

đồng trong PTQĐ tại Bình Chánh, phù hợp với đặc điểm văn hóa - xã hội gắn liền 

lâu đời với sinh kế nông nghiệp của địa phương. 

4.3.3. Kiểm định các yếu tố có ảnh hưởng đến phát triển quỹ đất phục vụ đô 

thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu 

Tiến hành điều tra phỏng vấn 450 NSDĐ để kiểm định các yếu tố có ảnh 

hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh. Kết quả kiểm định độ tin cậy của 

thang đo đối với 21 biến (Bảng 4.26, Phụ lục 12) cho thấy hệ số Cronbach’s Alpha 

dao động trong khoảng 0,845-0,932 và hệ số tương quan biến tổng đều > 0,3. Tiến 

hành thử nghiệm gộp hai nhóm biến Kinh tế và Xã hội theo gợi ý của chuyên gia 
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và cán bộ công tác tại địa phương vì về mặt lý thuyết, các yếu tố Kinh tế và Xã hội 

có quan hệ chặt chẽ, cùng phản ánh điều kiện phát triển của địa phương. Kết quả 

kiểm định Cronbach's Alpha sau khi gộp biến đạt 0,927, đồng thời các hệ số tương 

quan biến tổng đều > 0,3. Kết quả này cho thấy các biến có mức độ nhất quán nội 

tại cao và phù hợp để sử dụng trong cùng nhóm KT-XH. Như vậy, các biến được 

chọn đảm bảo độ tin cậy, được xếp thành 4 nhóm (Bảng 4.26). 

Bảng 4.26. Kết quả phân tích độ tin cậy của thang đo các yếu tố ảnh hưởng 

đến phát triển quỹ đất  

Ký hiệu Yếu tố và biến đo lường 
Tương quan biến tổng 

(Total Correlation) 

TN Điều kiện tự nhiên (Cronbach's Alpha=0,867)  

VTDL Vị trí địa lý 0,705 

DH Địa hình 0,754 

MT Môi trường 0,676 

BDKH Biến đổi khí hậu 0,738 

KTXH Kinh tế - Xã hội (Cronbach's Alpha=0,927)  

TCDD Tài chính đất đai 0,826 

KTDP Điều kiện kinh tế của địa phương 0,741 

HDV Khả năng huy động vốn 0,836 

TNDD Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 0,864 

DTH Thực trạng và xu thế ĐTH 0,813 

CSHT Cơ sở hạ tầng PTĐT 0,705 

STHD Ảnh hưởng sau THĐ 0,601 

QL Quản lý (Cronbach's Alpha=0,845)  

CCQL Cơ chế quản lý 0,624 

NLQL Nhân lực quản lý 0,890 

CNQL Công nghệ quản lý 0,619 

CD Quản lý dựa vào cộng đồng 0,630 

QLRR Quản lý rủi ro 0,630 

CS Chính sách (Cronbach's Alpha=0,932)  

CSDD Chính sách đất đai 0,813 

QH Quy hoạch 0,826 

CSDT Chính sách thu hút đầu tư 0,828 

CLPT Chiến lược phát triển KT-XH 0,835 

CSK Chính sách khác  0,799 
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Kết quả Đánh giá của người sử dụng đất và kiểm định sự khác nhau của các 

vùng được trình bày trong Bảng 4.27. 

Bảng 4.27. Đánh giá của người sử dụng đất về các yếu tố ảnh hưởng đến 

phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu  

tại Bình Chánh 

Tiêu chí đánh giá 

Trung bình (mean) 
p-

value 

chung 

3 vùng 

Sự khác nhau giữa các vùng  

(p-value) 

Vùng 

1 

Vùng 

2 

Vùng 

3 

TB 

chung 

Vùng 1 và 

Vùng 2 

Vùng 1 và 

Vùng 3 

Vùng 2 và 

Vùng 3 

Điều kiện tự nhiên         

Vị trí địa lý 4,11 4,07 4,18 4,12 0,582 0,751 0,485 0,310 

Địa hình 3,80 4,17 4,17 4,05 0,000 0,000 0,000 1,000 

Môi trường 3,75 4,20 4,07 4,00 0,000 0,000 0,001 0,175 

Biến đổi khí hậu 4,04 4,17 4,20 4,14 0,224 0,194 0,101 0,733 

Kinh tế - xã hội         

Tài chính đất đai 4,24 4,31 4,45 4,33 0,092 0,504 0,033 0,141 

Điều kiện kinh tế của địa 

phương 
4,08 4,21 4,23 4,18 0,242 0,178 0,121 0,840 

Khả năng huy động vốn 4,18 4,37 4,43 4,32 0,033 0,057 0,012 0,540 

Tiềm năng phát triển thị 

trường đất đai 
4,12 4,27 4,25 4,21 0,265 0,141 0,181 0,893 

Thực trạng và xu thế ĐTH 4,09 4,23 4,30 4,21 0,095 0,149 0,034 0,492 

CSHT PTĐT 4,15 4,21 4,24 4,20 0,655 0,534 0,369 0,782 

Ảnh hưởng sau THĐ 4,06 4,17 4,43 4,22 0,000 0,259 0,000 0,005 

Quản lý         

Cơ chế quản lý 3,80 4,05 3,99 3,95 0,061 0,024 0,084 0,591 

Nhân lực quản lý 3,67 3,95 3,85 3,83 0,000 0,000 0,010 0,130 

Công nghệ quản lý 3,67 3,87 3,85 3,80 0,038 0,020 0,037 0,809 

Quản lý dựa vào cộng đồng 3,61 3,99 3,84 3,82 0,001 0,000 0,023 0,124 

Quản lý rủi ro 3,86 3,86 3,84 3,85 0,979 1,000 0,859 0,859 

Chính sách         

Chính sách đất đai 4,36 4,50 4,47 4,44 0,353 0,175 0,272 0,796 

Quy hoạch 4,37 4,39 4,37 4,38 0,965 0,847 0,949 0,797 

Chính sách thu hút đầu tư 4,41 4,40 4,40 4,40 0,997 0,949 0,949 1,000 

Chiến lược phát triển KT-XH 4,35 4,43 4,36 4,38 0,676 0,426 0,947 0,465 

Chính sách khác 4,37 4,42 4,35 4,38 0,758 0,601 0,844 0,472 

4.3.3.1. Nhóm yếu tố điều kiện tự nhiên 

Nhóm các yếu tố về điều kiện tự nhiên được kiểm định và đánh giá mức 

độ ảnh hưởng đến việc PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh gồm: vị trí địa lý, 

địa hình, môi trường và BĐKH. Kết quả cụ thể tại Bảng 4.27, 4.28 và Phụ lục 

14,15,16.  
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a. Đánh giá về nhóm yếu tố điều kiện tự nhiên 

Theo Bảng 4.27 và Phụ lục 14, 15, NSDĐ đánh giá cả 4/4 yếu tố đều ở mức 

cao (trung bình 4,14 điểm); có sự khác nhau giữa Vùng 1 với Vùng 3 (p-value = 

0,039), và không có sự khác nhau giữa Vùng 2 với Vùng 1 và Vùng 3 (p-value lần 

lượt là 0,077 và 0,768). Vùng 1 có điểm thấp nhất (4,03), phản ánh mức độ tác 

động của điều kiện tự nhiên đến PTQĐ có sự khác biệt theo vùng. Cụ thể: 

Vị trí địa lý: được đánh giá ở mức cao (trung bình 4,12 điểm) và không có sự 

khác nhau giữa các vùng. Điều này hợp lý vì cả ba vùng đều nằm ở ngoại ô 

TP.HCM, có hệ thống giao thông kết nối đa chiều và là đầu mối giao thương quan 

trọng. Sự phân hóa không gian đồng đều này tạo lợi thế lớn cho quá trình PTQĐ 

phục vụ ĐTH. Mức đánh giá này phù hợp với quan điểm của Kania (2014) khi cho 

rằng tiềm năng tăng giá của BĐS và đất đai chủ yếu liên quan đến đất đai nằm ở 

những vị trí hấp dẫn hoặc ngoại ô của các thành phố phát triển năng động. 

Địa hình: được đánh giá ở mức cao (trung bình 4,05 điểm), tương ứng với 

nghiên cứu tại TP.Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng của Hoàng Phương Anh (2023) với 

3,77 điểm, và có sự khác nhau giữa Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3. Vùng 1 có 

trung bình chung thấp hơn hẳn (3,80 điểm) do bị ảnh hưởng bởi hiện tượng sụt lún 

nền đất do khai thác nước ngầm và ĐTH tự phát mà không đi kèm giải pháp hạ 

tầng kỹ thuật bền vững; cùng với tình trạng san lấp và nền yếu làm giảm chất lượng 

địa hình để PTQĐ phục vụ ĐTH. Những hạn chế này có thể làm gia tăng chi phí 

đầu tư, giảm hiệu quả SDĐ và đòi hỏi các giải pháp quy hoạch thích ứng để bảo 

đảm an toàn, bền vững cho không gian đô thị trong dài hạn. 

Môi trường: được đánh giá ở mức cao (trung bình 4,00 điểm) và có sự khác 

nhau giữa Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3. Trong đó, Vùng 2 được đánh giá ở mức 

rất cao (4,20 điểm); do đây là khu trung tâm, được đầu tư hạ tầng hoàn chỉnh; nhất 

là hạ tầng xanh, công viên và hệ thống thu gom chất thải bài bản. Hai vùng còn lại 

được đánh giá ở mức cao; nhưng Vùng 1 có điểm thấp hơn (3,75) bởi Vùng 1 đang 

đối mặt với sự suy giảm chất lượng môi trường do ảnh hưởng của mật độ dân cư 

cao, ô nhiễm tiếng ồn, không khí, nước thải (sinh hoạt, công nghiệp) chưa được xử 

lý triệt để, gây ảnh hưởng đến quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH bền vững. Đây là dấu 

hiệu cảnh báo, bởi nếu không được kiểm soát tốt, môi trường có thể trở thành yếu 

tố hạn chế lớn, ảnh hưởng đến chất lượng sống và tính bền vững của đô thị. 

Biến đổi khí hậu: được đánh giá ở mức cao (4,14 điểm), không có sự khác 

nhau giữa 3 vùng. Điều này thể hiện tính phổ quát của rủi ro khí hậu trong quá 

trình PTQĐ, không phụ thuộc nhiều vào vị trí hay đặc trưng của vùng. Kết quả cho 

thấy sự đồng thuận cao trong nhận thức cộng đồng về tác động của BĐKH; bởi vì 
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đây là vấn đề được ghi nhận rộng rãi trong thực tế từ các hiện tượng: nhiệt độ tăng, 

ngập lụt (do mưa lớn và triều cường), thời tiết cực đoan, sụt lún, xâm nhập mặn... 

trong thời gian qua. Các tác động này làm cho PTQĐ (nhất là THĐ, GPMB và 

chuẩn bị hạ tầng kỹ thuật) sẽ khó khăn hơn ở những khu vực chịu áp lực ĐTH 

nhanh, chồng lấn chức năng SDĐ hoặc SDĐ chưa đúng mục đích. Vì vậy, PTQĐ 

phục vụ ĐTH trong tương lai tại Bình Chánh không thể tách rời khỏi các giải pháp 

thích ứng với BĐKH (thoát nước, tôn nền, xây dựng bản đồ, CSDL ngập lụt…). 

b. Mức độ ảnh hưởng của nhóm yếu tố điều kiện tự nhiên đến PTQĐ 

Vùng 1: Vị trí địa lý thể hiện ảnh hưởng thuận với mức độ rất cao 

(rs=0,764, P<0,01), kế tiếp là BĐKH thể hiện ảnh hưởng thuận với mức độ cao 

(rs=0,724, P<0,01). Giá trị (rs)2  cho thấy sự thay đổi thứ hạng của yếu tố vị trí 

địa lý có thể giải thích được 61% sự thay đổi trong thứ hạng đối với tạo lập quỹ 

đất, 56,55% đối với khai thác quỹ đất và 61,62% đối với quản lý quỹ đất. Tương 

tự, BĐKH có thể giải thích được 49%, 50,69% và 48,16% cho từng hoạt động 

PTQĐ tương ứng.  

Trong bối cảnh Vùng 1 được tập trung phát triển công nghiệp - nông nghiệp 

công nghệ cao, du lịch sinh thái, khu dự trữ..., kết quả đạt được đã phản ánh vai 

trò trung tâm của yếu tố vị trí địa lý trong quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình 

Chánh, cho thấy việc quy hoạch và SDĐ đã chú trọng đến các lợi thế không gian 

(như: khả năng kết nối, tiếp cận hạ tầng và tiềm năng sinh lợi...). Đồng thời, tác 

động rõ nét của BĐKH nhấn mạnh yêu cầu lồng ghép các yếu tố rủi ro từ tự nhiên 

vào các mô hình dự báo và chiến lược phát triển dài hạn. Cả bốn yếu tố thuộc 

nhóm điều kiện tự nhiên có ảnh hưởng ở mức cao đến rất cao đối với các hoạt 

động PTQĐ (rs=0,517-0,785, P<0,01) đã minh chứng rằng: để nâng cao hiệu quả 

PTQĐ phục vụ ĐTH, quy hoạch cần được dựa trên điều kiện tự nhiên một cách 

toàn diện.  

Vùng 2: Địa hình (rs=0,785, P<0,01) và môi trường (rs=0,783, P<0,01) là 

những yếu tố có ảnh hưởng thuận với mức độ rất cao. Giá trị (rs)2 cho thấy sự thay 

đổi thứ hạng của yếu tố địa hình có thể giải thích được 59,75% sự thay đổi thứ hạng 

đối với tạo lập quỹ đất, 60,53% đối với khai thác quỹ đất,  62,73% đối với quản lý 

quỹ đất. Tương tự, môi trường có thể giải thích được lần lượt là 57%, 60,06%, 

62,25% đối với từng hoạt động PTQĐ tương ứng. Ngược với Vùng 1, hai yếu tố thể 

hiện ảnh hưởng thuận với mức độ trung bình là vị trí địa lý (rs=0,453, P<0,01) và 

BĐKH (rs=0,307, P<0,01); cho thấy PTQĐ tại Vùng 2 chủ yếu gắn với tối ưu hóa 
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không gian hiện hữu thông qua các giải pháp nâng cấp hạ tầng, cải thiện môi trường 

và tái cấu trúc đất đai hợp lý. Đây là cơ sở quan trọng để hướng tới PTĐT theo chiều 

sâu, nâng cao hiệu quả SDĐ và chất lượng sống tại khu trung tâm. 

Bảng 4.28. Ảnh hưởng của nhóm điều kiện tự nhiên đến phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Yếu tố 

Phát triển quỹ đất 

Đánh giá 

chung 

Tạo lập  

quỹ đất 

Khai thác  

quỹ đất 

Quản lý  

quỹ đất 

Vùng 1     

Vị trí địa lý 0,764** 0,781** 0,752** 0,785** 

Địa hình 0,559** 0,526** 0,531** 0,522** 

Môi trường 0,537** 0,517** 0,540** 0,524** 

Biến đổi khí hậu 0,724** 0,700** 0,712** 0,694** 

Vùng 2     

Vị trí địa lý 0,453** 0,463** 0,449** 0,459** 

Địa hình 0,785** 0,773** 0,778** 0,792** 

Môi trường 0,783** 0,755** 0,775** 0,789** 

Biến đổi khí hậu 0,307** 0,356** 0,302** 0,328** 

Vùng 3     

Vị trí địa lý 0,788** 0,790** 0,783** 0,780** 

Địa hình 0,755** 0,758** 0,768** 0,765** 

Môi trường 0,596** 0,618** 0,599** 0,581** 

Biến đổi khí hậu 0,774** 0,793** 0,787** 0,766** 

** Mức ý nghĩa 0,01; N = 450 

 Vùng 3: Vị trí địa lý, địa hình, BĐKH có ảnh hưởng thuận ở mức độ rất cao, 

với giá trị rs lần lượt là 0,788; 0,755; 0,774 (P<0,01). Dựa trên giá trị (rs)2, vị trí 

địa lý có thể giải thích được 62,41% sự thay đổi thứ hạng đối với tạo lập quỹ đất, 

61,31% đối với khai thác quỹ đất và 60,84% đối với quản lý quỹ đất. Tương tự 

BĐKH có thể giải thích được 62,88%, 61,94% và 58,68% và địa hình có thể giải 

thích được 57,46%, 58,98%, 58,52% đối với sự thay đổi của từng hoạt động PTQĐ 

tương ứng. Là khu vực đang tập trung phát triển và mở rộng không gian đô thị về 

phía Nam và Tây Nam Bình Chánh, Vùng 3 cho thấy sự phụ thuộc lớn vào điều 

kiện tự nhiên khi PTQĐ. Địa hình bằng phẳng, vị trí kết nối thuận lợi cùng áp lực 

gia tăng từ BĐKH không chỉ mở ra dư địa phát triển mà còn đòi hỏi quy hoạch hạ 

tầng và SDĐ phải linh hoạt, thích ứng. Điều này đặt ra yêu cầu tích hợp chặt chẽ 

giữa PTQĐ, quản trị rủi ro tự nhiên và quy hoạch không gian đô thị bền vững. 
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4.3.3.2. Nhóm yếu tố kinh tế - xã hội 

Nhóm các yếu tố về KT-XH được kiểm định và đánh giá mức độ ảnh hưởng 

đến PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh gồm: tài chính đất 

đai, điều kiện kinh tế của địa phương, khả năng huy động vốn, tiềm năng phát triển 

thị trường đất đai, thực trạng và xu thế ĐTH, CSHT PTĐT, ảnh hưởng sau THĐ. 

Cụ thể tại Bảng 4.27, 4.29; Phụ lục 14, 15, 16.  

a. Đánh giá về nhóm yếu tố về kinh tế - xã hội 

Nhóm yếu tố về KT-XH được đánh giá ở mức rất cao (4,29 điểm), có sự khác 

nhau giữa Vùng 1 với Vùng 3 (p-value = 0,000). Vùng 3 có số điểm cao nhất (4,44) 

nhờ nền kinh tế năng động, khả năng thu hút đầu tư và mức sống dân cư cao hơn. 

Vùng 1 dù được đánh giá ở mức cao nhưng điểm thấp nhất (4,13); phản ánh những 

hạn chế nhất định so với các vùng khác như: nền kinh tế chưa thật sự đa dạng và 

năng động, hạ tầng KT-XH chưa đồng bộ, áp lực từ quá trình công nghiệp hóa và 

ĐTH thiếu kiểm soát, khả năng kết nối và liên kết vùng hạn chế. 

Tài chính đất đai: được đánh giá ở mức rất cao (4,33); tương ứng với nghiên 

cứu tại TP.Thái Nguyên, tỉnh Thái Nguyên với 4,35 điểm (Nguyễn Thị Hương, 

2018); cao hơn nghiên cứu tại TP.Pleiku, tỉnh Gia Lai với 4,03 điểm (Trần Văn 

Khải, 2021) và TP.Cao Bằng với 3,77 điểm (Hoàng Phương Anh, 2023). Yếu tố 

này được đánh giá là có sự khác nhau giữa Vùng 1 với Vùng 3 (p-value = 0,033). 

Vùng 1 tuy vẫn đạt rất cao, nhưng có điểm thấp nhất (4,24); phản ánh hạn chế về 

quy mô và hiệu quả của các hoạt động tài chính liên quan đến đất đai; khả năng 

đấu giá QSDĐ, thu hút nhà đầu tư và tái đầu tư vào hạ tầng còn chưa mạnh. Vùng 

3 đạt rất cao với điểm cao nhất (4,45) nhờ khả năng khai thác nguồn thu từ đất hiệu 

quả, thu hút các dự án đầu tư quy mô lớn và thị trường giao dịch BĐS sôi động. 

Điều kiện kinh tế của địa phương: được đánh giá ở mức cao (4,18 điểm) và 

không có sự khác nhau giữa các vùng (p-value > 0,05). Sự đồng nhất này phản ánh 

bối cảnh kinh tế tương đối đồng đều trên toàn Bình Chánh, nhờ quá trình ĐTH nhanh 

chóng cùng tác động lan tỏa từ các khu vực khác của TP.HCM. Các dự án hạ tầng, 

thương mại và dịch vụ được phân bổ rộng, giúp thúc đẩy phát triển kinh tế đồng bộ 

giữa các vùng. Ngoài ra, liên kết chặt chẽ về giao thông, lao động và thị trường, 

cùng với việc NSDĐ ở cả 3 vùng tiếp cận và thụ hưởng các chính sách phát triển 

kinh tế chung, đã góp phần củng cố sự nhất quán khi đưa ra ý kiến đánh giá. 

Khả năng huy động vốn: được NSDĐ đánh giá ở mức rất cao (4,32 điểm), có 

sự khác nhau giữa Vùng 1 với Vùng 3 (p-value = 0,012). Vùng 3 có điểm cao nhất 

(4,43) nhờ lợi thế về tốc độ phát triển KT-XH nhanh, thu hút đầu tư mạnh từ doanh 
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nghiệp và cộng đồng; hạ tầng tài chính phát triển, tạo thuận lợi cho huy động vốn 

để triển khai các dự án ĐTH. Vùng 1 có điểm thấp nhất (4,18), cho thấy khả năng 

huy động vốn còn hạn chế bởi quy mô kinh tế nhỏ và tốc độ ĐTH chậm hơn. 

Tiềm năng phát triển thị trường đất đai: được đánh giá ở mức rất cao (4,21 

điểm), không có sự khác biệt giữa các vùng (p-value > 0,05). Qua đó cho thấy thị 

trường đất đai tại Bình Chánh phát triển đồng đều nhờ sự lan tỏa của quá trình ĐTH, 

sự gia tăng nhu cầu SDĐ ở cả khu trung tâm, cận trung tâm và ngoại vi; kết hợp với 

các chính sách quản lý, quy hoạch và thu hút đầu tư được áp dụng thống nhất. Điều 

này giúp duy trì mặt bằng tiềm năng thị trường đất đai tương đối cân bằng giữa các 

vùng, tạo thuận lợi cho việc huy động và phân bổ quỹ đất phục vụ ĐTH. Kết quả 

này đã chứng minh cho nhận định của Kania (2014) khi cho rằng tiềm năng tăng giá 

là một trong những động lực chính để các nhà phát triển đầu tư vào đất đai và BĐS. 

Thực trạng và xu thế ĐTH: được đánh giá ở mức rất cao (4,21 điểm); tương 

đương với nghiên cứu tại TP.Thái Nguyên (4,24 điểm) (Nguyễn Thị Hương, 2018). 

Yếu tố này được đánh giá là có sự khác nhau giữa Vùng 1 với Vùng 3 (p-value = 

0,034). Vùng 3 được đánh giá ở mức rất cao (4,30 điểm) nhờ tốc độ ĐTH nhanh, hạ 

tầng được mở rộng; nhiều dự án nhà ở, thương mại, dịch vụ hình thành; tạo động 

lực mạnh mẽ cho PTQĐ. Vùng 1 được đánh giá ở mức cao nhưng điểm thấp hơn 

(4,09), phản ánh tốc độ ĐTH chậm hơn, quy mô đầu tư hạ tầng và các dự án PTĐT 

còn hạn chế, ảnh hưởng đến khả năng khai thác và mở rộng quỹ đất phục vụ ĐTH. 

Cơ sở hạ tầng PTĐT: được đánh giá ở mức rất cao (4,20 điểm); cao hơn nghiên 

cứu tại TP.Thái Nguyên (3,52 điểm) (Nguyễn Thị Hương, 2018) và tại TP.Cao Bằng 

(3,72 điểm) (Hoàng Phương Anh, 2023). Việc không có sự khác biệt giữa các vùng 

(p-value > 0,05) cho thấy hạ tầng đô thị được cải thiện ở cả ba vùng. Vùng 1 chỉ được 

đánh giá ở mức cao với điểm thấp nhất (4,15) do CSHT PTĐT chưa đồng bộ, chưa 

được ưu tiên đầu tư như Vùng 2 và 3. Hệ thống giao thông, cấp thoát nước, điện - 

chiếu sáng và một số công trình hạ tầng xã hội ở Vùng 1 còn thiếu, chưa được nâng 

cấp toàn diện, ảnh hưởng đến hiệu quả PTQĐ phục vụ ĐTH so với các vùng còn lại. 

Ảnh hưởng sau THĐ: được đánh giá ở mức rất cao (4,22 điểm), cao hơn tại 

TP.Cao Bằng (3,73 điểm) (Hoàng Phương Anh, 2023); có sự khác nhau giữa Vùng 

3 so với Vùng 1 và Vùng 2 (p-value lần lượt là 0,000 và 0,005). Vùng 3 được đánh 

giá rất cao (4,43 điểm), cho thấy: quá trình THĐ và bố trí TĐC khá hiệu quả, giúp 

giảm thiểu tác động tiêu cực đến đời sống người dân và tạo thuận lợi cho các dự án 

PTQĐ. Vùng 1 được đánh giá ở mức cao với điểm thấp nhất (4,06), cho thấy tác 
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động sau THĐ còn nhiều bất cập, như: bố trí TĐC chậm, hỗ trợ sinh kế chưa đồng 

bộ, ảnh hưởng đến sự đồng thuận của người dân và tiến trình PTQĐ phục vụ ĐTH. 

Theo Bảng 4.27, tài chính đất đai được đánh giá ở mức rất cao cho thấy: nguồn 

lực tài chính ổn định, dồi dào có vai trò then chốt trong PTQĐ phục vụ ĐTH. Việc 

đảm bảo tài chính không chỉ tạo điều kiện cho đầu tư hạ tầng, BT-GPMB, mà còn 

góp phần rút ngắn tiến độ dự án và nâng cao hiệu quả SDĐ. Ngược lại, Điều kiện 

kinh tế của địa phương có điểm thấp nhất dù ở mức cao phản ánh rằng: tuy các yếu 

tố liên quan đến kinh tế (quy mô nền kinh tế, cơ cấu ngành nghề, mức thu nhập dân 

cư...) có vai trò quan trọng, nhưng chưa phải rào cản lớn đối với PTQĐ. Song, nếu 

tốc độ tăng trưởng kinh tế địa phương chậm hoặc không đồng đều giữa các khu vực, 

sẽ làm hạn chế khả năng thu hút đầu tư và giảm hiệu quả PTQĐ trong tương lai. 

b. Mức độ ảnh hưởng của nhóm yếu tố kinh tế - xã hội đến PTQĐ 

Vùng 1: Tiềm năng phát triển thị trường đất đai (rs=0,809, P<0,01) và Khả 

năng huy động vốn (rs=0,781, P<0,01) là 2 yếu tố ảnh hưởng thuận ở mức rất cao 

đến PTQĐ. Giá trị (rs)2 cho thấy thứ hạng của yếu tố Tiềm năng phát triển thị 

trường đất đai có thể giải thích được 63,36% sự thay đổi thứ hạng đối với tạo lập 

quỹ đất, 63,04% đối với khai thác quỹ đất, 63,84% đối với quản lý quỹ đất. Điều 

này phản ánh sự vận hành hiệu quả của thị trường và khả năng chuyển hóa lợi thế 

đất đai thành nguồn lực phát triển. Tương tự, khả năng huy động vốn có thể giải 

thích được 58,37%, 58,68%, 58,83% cho sự thay đổi của từng hoạt động PTQĐ 

tương ứng, đã nhấn mạnh vai trò của nguồn lực tài chính trong thúc đẩy các dự án 

PTQĐ. Yếu tố ảnh hưởng sau THĐ có ảnh hưởng thuận ở mức trung bình (rs=0,377, 

P<0,01), cho thấy tác động sau THĐ chưa là nhân tố quyết định ở Vùng 1.  

Vậy sự kết hợp giữa thị trường đất đai năng động và khả năng huy động vốn 

dồi dào sẽ tạo đòn bẩy kép cho PTQĐ và quá trình ĐTH tại Vùng 1, nhưng cần 

củng cố chính sách hỗ trợ sau THĐ để giảm các rủi ro xã hội có thể phát sinh. 

Vùng 2: Khả năng huy động vốn (rs=0,788, P<0,01), Tài chính đất đai 

(rs=0,781, P<0,01), Tiềm năng phát triển thị trường đất đai (rs=0,771, P<0,01) là 

những yếu tố có ảnh hưởng thuận với mức độ rất cao đến PTQĐ. Giá trị (rs)2 cho 

thấy tác động của các yếu tố này là đáng kể, cụ thể: Khả năng huy động vốn có thể 

giải thích được 57,76% sự thay đổi thứ hạng đối với tạo lập quỹ đất, 63,52% đối với 

khai thác quỹ đất và  62,73% đối với quản lý quỹ đất; Tài chính đất đai có thể giải 

thích được 58,68%, 62,57%, 61,78% đối với từng hoạt động PTQĐ tương ứng; Tiềm 

năng phát triển thị trường đất đai có thể giải thích được 57,46%, 61%, 55,5%. Điều 
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này cho thấy khả năng huy động và phân bổ nguồn lực tài chính, cùng với sự sôi 

động của thị trường đất đai đóng vai trò quyết định trong nâng cao hiệu quả PTQĐ, 

giúp củng cố vị thế của Vùng 2 như một đầu tàu phát triển của toàn Bình Chánh. 

Bảng 4.29. Ảnh hưởng của nhóm kinh tế - xã hội đến phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Yếu tố 

Phát triển quỹ đất 

Đánh giá 

chung 

Tạo lập  

quỹ đất 

Khai thác  

quỹ đất 

Quản lý  

quỹ đất 

Vùng 1     

Tài chính đất đai 0,765** 0,779** 0,768** 0,780** 

Điều kiện kinh tế của địa phương 0,616** 0,619** 0,607** 0,614** 

Khả năng huy động vốn 0,781** 0,764** 0,766** 0,767** 

Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 0,809** 0,796** 0,794** 0,799** 

Thực trạng và xu thế ĐTH 0,770** 0,758** 0,752** 0,762** 

CSHT PTĐT 0,772** 0,775** 0,756** 0,778** 

Ảnh hưởng sau THĐ 0,377** 0,373** 0,371** 0,374** 

Vùng 2     

Tài chính đất đai 0,781** 0,766** 0,791** 0,786** 

Điều kiện kinh tế của địa phương 0,649** 0,613** 0,661** 0,635** 

Khả năng huy động vốn 0,788** 0,760** 0,797** 0,792** 

Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 0,771** 0,758** 0,781** 0,745** 

Thực trạng và xu thế ĐTH 0,601** 0,555** 0,593** 0,587** 

CSHT PTĐT 0,595** 0,532** 0,577** 0,583** 

Ảnh hưởng sau THĐ 0,343** 0,319** 0,339** 0,335** 

Vùng 3     

Tài chính đất đai 0,534** 0,547** 0,541** 0,540** 

Điều kiện kinh tế của địa phương 0,460** 0,479** 0,496** 0,480** 

Khả năng huy động vốn 0,588** 0,575** 0,569** 0,595** 

Tiềm năng phát triển thị trường đất đai 0,794** 0,812** 0,795** 0,767** 

Thực trạng và xu thế ĐTH 0,783** 0,777** 0,762** 0,751** 

CSHT PTĐT 0,799** 0,774** 0,791** 0,761** 

Ảnh hưởng sau THĐ 0,406** 0,393** 0,386** 0,432** 

** Mức ý nghĩa 0,01; N = 450 

Đáng chú ý, Ảnh hưởng sau THĐ tiếp tục duy trì tác động thuận ở mức trung 

bình (rs=0,343, P<0,01), phản ánh hạn chế trong việc phát huy giá trị SDĐ, ổn định 

sinh kế và phát triển hạ tầng sau khi THĐ. 

Vùng 3: CSHT PTĐT (rs=0,799, P<0,01), Tiềm năng phát triển thị trường đất 

đai (rs=0,794, P<0,01), Thực trạng và xu thế ĐTH (rs=0,783, P<0,01) là những yếu 

tố có ảnh hưởng thuận với mức độ rất cao đến PTQĐ, phản ánh vai trò then chốt 

của chúng trong việc thúc đẩy cả ba hoạt động: tạo lập, khai thác và quản lý quỹ 
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đất. Giá trị (rs)2 cho thấy mức độ giải thích của các yếu tố này cho các hoạt động 

của PTQĐ là đáng kể, cụ thể: CSHT PTĐT giúp giải thích được 59,91% sự thay 

đổi đối với tạo lập quỹ đất, 62,57% đối với khai thác quỹ đất và  57,91% đối với 

quản lý quỹ đất; Tiềm năng phát triển thị trường đất đai giúp giải thích được 

65,93%, 63,20%, 58,83% sự thay đổi đối với từng hoạt động PTQĐ tương ứng; 

Thực trạng và xu thế ĐTH giúp giải thích được 60,37%, 58,06% và 56,40%. Điều 

này cho thấy Vùng 3 hội tụ những điều kiện CSHT và thị trường thuận lợi để đẩy 

nhanh PTQĐ và định hình xu thế phát triển không gian đô thị mới trong tương lai. 

Tương tự Vùng 1 và 2, yếu tố Ảnh hưởng sau THĐ vẫn thể hiện tác động 

thuận ở mức trung bình (rs=0,406, P<0,01), cho thấy đây là khâu yếu cần được ưu 

tiên cải thiện để đảm bảo hiệu quả lâu dài, bền vững của quá trình PTQĐ. 

4.3.3.3. Nhóm yếu tố quản lý  

Nhóm yếu tố về quản lý được kiểm định và đánh giá mức độ ảnh hưởng đến 

PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh gồm: cơ chế quản lý, nhân lực quản lý, công 

nghệ quản lý, quản lý dựa vào cộng đồng, quản lý rủi ro. Cụ thể tại Bảng 4.27, 

4.30; Phụ lục 14, 15, 16.  

a. Đánh giá về nhóm yếu tố quản lý 

Nhóm yếu tố quản lý được NSDĐ đánh giá ở mức cao (4,00 điểm), có sự khác 

nhau giữa Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3 (p-value = 0,000). Vùng 1 được đánh giá 

ở mức cao, điểm thấp nhất (3,72); phản ánh những thách thức đặc thù mà Vùng 1 

đang phải đối mặt trong QLĐĐ, liên quan đến áp lực từ phát triển công nghiệp và 

ĐTH nhanh nhưng thiếu kiểm soát. Những khó khăn này gây ra nhiều mâu thuẫn 

về chức năng SDĐ, các xung đột lợi ích, tình trạng SDĐ sai mục đích phổ biến hơn; 

khiến công tác quản lý quỹ đất kém hiệu quả hơn so với các vùng còn lại.  

Cơ chế quản lý: được đánh giá ở mức cao (3,95 điểm), có sự khác biệt giữa 

Vùng 1 với Vùng 2 (p-value = 0,024). Vùng 2 được đánh giá ở mức cao, điểm 

trung bình cao nhất (4,05), phản ánh vai trò của vùng trung tâm với cơ chế quản 

lý khá hoàn chỉnh, thuận lợi cho PTQĐ phục vụ ĐTH. Đồng thời phản ánh rõ 

nhận thức của NSDĐ về vai trò của cơ chế minh bạch, đồng bộ và khả thi trong 

quản lý, đặc biệt khi nhu cầu phát triển hạ tầng và mở rộng đô thị ngày càng lớn. 

Vùng 1 cũng ở mức cao nhưng điểm trung bình thấp nhất (3,80), cho thấy cơ chế 

quản lý tại đây còn hạn chế, phát sinh từ các áp lực do phát triển công nghiệp, 

ĐTH tự phát, bùng nổ dân số cơ học và những khó khăn trong việc áp dụng đồng 

bộ quy định, công cụ quản lý, ảnh hưởng đến hiệu quả quản lý quỹ đất. 

Nhân lực quản lý: được đánh giá ở mức cao (trung bình chung 3,83), có sự 

khác biệt rõ rệt giữa Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3 (p-value lần lượt là 0,000 và 
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0,010). Vùng 2, là trung tâm, được đánh giá ở mức cao với trung bình cao nhất 

(3,95 điểm), thể hiện đội ngũ cán bộ quản lý có trình độ chuyên môn tương đối tốt, 

được trang bị đầy đủ kiến thức và kỹ năng phục vụ tốt công tác quản lý quỹ đất. 

Công nghệ quản lý: được đánh giá ở mức cao (3,80 điểm), có sự khác biệt giữa 

Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3 (p-value lần lượt là 0,020 và 0,037). Vùng 2 được 

đánh giá ở mức cao với điểm cao nhất (3,87), thể hiện việc áp dụng các công nghệ 

và hệ thống quản lý điện tử trong QLĐĐ khá hiệu quả, giúp nâng cao tính minh bạch 

và tốc độ xử lý thủ tục. Vùng 1 dù vẫn ở mức cao nhưng điểm thấp nhất (3,67), phản 

ánh hạn chế trong triển khai các giải pháp công nghệ, gây khó khăn trong cập nhật, 

theo dõi thông tin và quản lý dữ liệu đất đai. Kết quả ứng dụng công nghệ trong 

PTQĐ còn hạn chế, chưa đáp ứng đầy đủ yêu cầu hỗ trợ ra quyết định và giám sát 

công khai, minh bạch. Việc ưu tiên hoàn thiện cơ chế quản lý, đẩy mạnh ứng dụng 

công nghệ, nâng cao chất lượng nguồn nhân lực sẽ góp phần nâng hiệu quả quản lý 

quỹ đất và hỗ trợ quá trình ĐTH theo hướng minh bạch, hiệu quả, bền vững. 

Quản lý dựa vào cộng đồng: được đánh giá ở mức cao (3,82 điểm), tương 

ứng với nghiên cứu tại TP.Pleiku (3,88 điểm) (Trần Văn Khải, 2021), có sự khác 

biệt giữa Vùng 1 với Vùng 2 và Vùng 3 (p-value lần lượt là 0,000 và 0,023). Vùng 

2 được đánh giá ở mức cao với trung bình lớn nhất (3,99 điểm), thể hiện sự tham 

gia và phối hợp của cộng đồng trong QLĐĐ khá tốt, giúp tăng tính minh bạch, 

nâng cao hiệu quả giám sát, giảm thiểu tranh chấp đất đai. Dù được đánh giá ở 

mức cao, song Vùng 1 lại có điểm thấp nhất (3,61), phản ánh sự phối hợp của cộng 

đồng trong QLĐĐ còn hạn chế, do các vấn đề về nhận thức, sự phân tán dân cư. 

 Quản lý rủi ro: được đánh giá ở mức cao (3,85 điểm) và không có sự khác 

biệt giữa các vùng (p-value > 0,05). Điều đó cho thấy việc quản lý rủi ro còn nhiều 

hạn chế; cần tăng cường phòng ngừa, giám sát và ứng phó rủi ro, để đảm bảo quá 

trình PTQĐ và ĐTH bền vững, hạn chế các tác động tiêu cực từ thiên tai, BĐKH 

hoặc các yếu tố bất ổn khác.  

b. Mức độ ảnh hưởng của nhóm yếu tố quản lý đến PTQĐ 

Vùng 1: Cơ chế quản lý đóng vai trò trụ cột trong PTQĐ, thể hiện qua mức 

tương quan thuận rất cao (rs=0,776, P<0,01). Kết quả phân tích (rs)² cho thấy, cơ 

chế quản lý giúp giải thích được 58,98% sự thay đổi thứ hạng đối với tạo lập quỹ 

đất, 58,06% đối với khai thác quỹ đất và 58,52% đối với quản lý quỹ đất; chứng 

tỏ yếu tố này mang tính quyết định đối với hiệu quả PTQĐ. Nhân lực quản lý ảnh 

hưởng thuận ở mức cao (rs=0,689, P<0,01), nhưng giá trị thấp nhất; phản ánh sự 
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hạn chế về chất lượng, kỹ năng và số lượng nhân sự, cần được tăng cường để hỗ 

trợ vận hành, thực thi cơ chế quản lý hiệu quả hơn; đặc biệt trong bối cảnh Chính 

quyền 2 cấp vừa mới được vận hành hiện nay. 

Bảng 4.30. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố quản lý đến phát triển quỹ đất  

phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Yếu tố 

Phát triển quỹ đất 

Đánh giá 

chung 

Tạo lập  

quỹ đất 

Khai thác  

quỹ đất 

Quản lý  

quỹ đất 

Vùng 1     

Cơ chế quản lý 0,776** 0,768** 0,762** 0,765** 

Nhân lực quản lý 0,689** 0,692** 0,679** 0,690** 

Công nghệ quản lý 0,718** 0,731** 0,699** 0,730** 

Quản lý dựa vào cộng đồng 0,724** 0,726** 0,703** 0,724** 

Quản lý rủi ro 0,722** 0,720** 0,692** 0,718** 

Vùng 2     

Cơ chế quản lý 0,549** 0,569** 0,560** 0,562** 

Nhân lực quản lý 0,556** 0,558** 0,567** 0,570** 

Công nghệ quản lý 0,535** 0,537** 0,546** 0,542** 

Quản lý dựa vào cộng đồng 0,457** 0,409** 0,443** 0,438** 

Quản lý rủi ro 0,526** 0,532** 0,512** 0,536** 

Vùng 3     

Cơ chế quản lý 0,385** 0,393** 0,393** 0,368** 

Nhân lực quản lý 0,614** 0,611** 0,599** 0,599** 

Công nghệ quản lý 0,785** 0,772** 0,764** 0,757** 

Quản lý dựa vào cộng đồng 0,613** 0,599** 0,590** 0,606** 

Quản lý rủi ro 0,792** 0,797** 0,763** 0,754** 

** Mức ý nghĩa 0,01; N = 450 

Vùng 2: các yếu tố Nhân lực quản lý, Cơ chế quản lý, Công nghệ quản lý và 

Quản lý rủi ro đều có ảnh hưởng thuận với mức cao đến PTQĐ; cao nhất là Nhân lực 

quản lý (rs=0,556, P<0,01). Phân tích (rs)² cho thấy việc chú trọng phát triển nhân lực 

quản lý có thể giúp giải thích được 31,14% đối với sự thay đổi thứ hạng của tạo lập 

quỹ đất, 32,15% đối với khai thác quỹ đất và 32,49% đối với quản lý quỹ đất. Điều 

này chứng tỏ nhân lực quản lý không chỉ tác động trực tiếp đến hiệu quả sử dụng và 

PTQĐ, mà còn đóng vai trò điều phối, tích hợp các yếu tố quản lý khác, từ đó trở 

thành đòn bẩy đảm bảo hiệu quả dài hạn của PTQĐ. Quản lý dựa vào cộng đồng có 

ảnh hưởng thuận ở mức trung bình (rs=0,457, P<0,01), cho thấy việc huy động sự 

tham gia của cộng đồng trong PTQĐ chưa được khai thác hiệu quả, nên các quyết 

sách liên quan đến PTQĐ dễ thiếu sự đồng thuận xã hội, khó đạt hiệu quả tối ưu. 

Vùng 3: Quản lý rủi ro (rs=0,792, P<0,01) và Công nghệ quản lý (rs=0,785, 

P<0,01) là hai yếu tố quan trọng trong PTQĐ, có ảnh hưởng thuận ở mức rất cao. 
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Giá trị (rs)2 cho thấy sự thay đổi thứ hạng của yếu tố quản lý rủi ro giúp giải thích 

được 63,52% sự thay đổi thứ hạng đối với tạo lập quỹ đất, 58,22% đối với khai 

thác quỹ đất và 56,85% đối với quản lý quỹ đất. Tương tự, công nghệ quản lý giúp 

giải thích được 59,6%, 58,37% và 57,3% cho từng hoạt động PTQĐ tương ứng. 

Kết quả này phản ánh nhu cầu cấp thiết về khả năng ứng phó linh hoạt trước biến 

động thị trường, rủi ro pháp lý và thách thức môi trường, đồng thời tận dụng hiệu 

quả của các công cụ, công nghệ để tối ưu hóa quá trình PTQĐ. Thấp nhất là yếu 

tố cơ chế quản lý thể hiện ảnh hưởng thuận ở mức trung bình (rs=0,385, P<0,01), 

cho thấy hệ thống quy định, chính sách và quy trình tổ chức thực hiện tại Vùng 3 

vẫn còn thiếu tính linh hoạt và chưa phát huy hết vai trò điều phối; đây là khoảng 

trống cần được cải thiện để đồng bộ với các yếu tố then chốt khác. 

4.3.3.4. Nhóm yếu tố chính sách  

Nhóm các yếu tố về chính sách được kiểm định và đánh giá mức độ ảnh 

hưởng đến việc PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình Chánh gồm: chính sách đất đai, quy 

hoạch, chính sách thu hút đầu tư, chiến lược phát triển KT-XH, chính sách khác. 

Kết quả cụ thể tại Bảng 4.27, 4.31; Phụ lục 14, 15, 16.  

a. Đánh giá về nhóm yếu tố chính sách  

Nhóm yếu tố chính sách được NSDĐ đánh giá ở mức rất cao (trung bình 

4,50), không khác nhau giữa 3 vùng (p-value > 0,05). Sự đánh giá cao và đồng 

thuận này là điểm mạnh quan trọng, tạo nền tảng pháp lý và hành lang chính sách 

thuận lợi để thúc đẩy PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh.  

Chính sách đất đai: được đánh giá ở mức rất cao (trung bình chung 4,44 

điểm); tương ứng với nghiên cứu tại TP.Thái Nguyên (4,29 điểm) (Nguyễn Thị 

Hương, 2018); cao hơn nghiên cứu tại TP.Pleiku (3,92 điểm) (Trần Văn Khải, 2021) 

và TP.Cao Bằng (3,74 điểm) (Hoàng Phương Anh, 2023). Yếu tố này được đánh giá 

là không khác nhau giữa các vùng (p-value > 0,05). Điều này cho thấy: chính sách 

đất đai được xây dựng và áp dụng một cách toàn diện, vừa đảm bảo tính đồng bộ 

trên phạm vi rộng, vừa có khả năng điều chỉnh, vận hành hiệu quả nhằm điều tiết và 

PTQĐ phục vụ ĐTH hợp lý ở các vùng, bất kể sự khác biệt về đặc điểm phát triển, 

áp lực và nhu cầu SDĐ. Đồng thời phản ánh vai trò nền tảng trong việc định hướng 

phân bổ, chuyển đổi mục đích và quản lý quỹ đất phục vụ ĐTH. Mức điểm vượt trội 

cho thấy NSDĐ tin tưởng vào hiệu quả và tính khả thi của các chính sách hiện hành.  

Quy hoạch: được đánh giá ở mức rất cao (trung bình 4,38 điểm), cao hơn 

nghiên cứu tại TP.Thái Nguyên (3,23 điểm) (Nguyễn Thị Hương, 2018), TP.Pleiku 

(3,94 điểm) (Trần Văn Khải, 2021) và TP.Cao Bằng (3,74 điểm) (Hoàng Phương 

Anh, 2023). Kết quả không có sự khác nhau giữa các vùng (p-value > 0,05) phản 
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ánh sự đồng thuận cao về mức độ hài lòng, tin tưởng vào tính khả thi, đồng bộ và 

hiệu quả của quy hoạch ở cả ba vùng. Điều này cho thấy: quy hoạch đã được xây 

dựng và triển khai toàn diện, thống nhất và phù hợp với đặc thù phát triển của từng 

vùng; góp phần định hướng phát triển bền vững và hỗ trợ hiệu quả cho quá trình 

PTQĐ phục vụ ĐTH. Dù được đánh giá ở mức rất cao, nhưng vẫn cần được hoàn 

thiện hơn để tăng cường tính liên kết chặt chẽ giữa các chính sách với quy hoạch 

và thực tế phát triển địa phương; nhằm đảm bảo các chính sách không chỉ tồn tại 

trên giấy mà được thực thi hiệu quả, góp phần thúc đẩy PTQĐ đồng bộ, bền vững. 

Chính sách thu hút đầu tư: được đánh giá ở mức rất cao (4,40 điểm), không 

có sự khác nhau giữa các vùng (p-value > 0,05). Kết quả này tương ứng với nghiên 

cứu tại TP.Thái Nguyên (4,35 điểm) (Nguyễn Thị Hương, 2018); cao hơn 

TP.Pleiku (4,02 điểm) (Trần Văn Khải, 2021) và TP.Cao Bằng (4,03 điểm) (Hoàng 

Phương Anh, 2023). Điều đó khẳng định chính sách thu hút đầu tư được triển khai 

đồng bộ, đạt hiệu quả cao. Sự đồng thuận cao phản ánh môi trường đầu tư ổn định, 

minh bạch và hỗ trợ tốt cho nhà đầu tư trong quá trình triển khai các dự án PTQĐ. 

Chiến lược phát triển KT-XH: được đánh giá ở mức rất cao (4,38 điểm) và 

không khác nhau giữa 3 vùng (p-value > 0,05). Điều này thể hiện sự đồng thuận cao 

về tầm quan trọng và hiệu quả của chiến lược phát triển KT-XH tại Bình Chánh. Sự 

nhất quán này phản ánh chiến lược KT-XH không chỉ được hoạch định toàn diện, 

mà còn được triển khai đồng bộ giữa các vùng, tạo môi trường PTQĐ ổn định, minh 

bạch và phù hợp với đặc thù từng khu vực. 

Chính sách khác (an sinh xã hội, đào tạo nghề,…): được đánh giá ở mức rất 

cao (4,38 điểm), cao hơn nghiên cứu tại TP.Thái Nguyên (3,23 điểm) (Nguyễn Thị 

Hương, 2018), không khác biệt giữa các vùng (p-value > 0,05). Điều này cho thấy 

chính sách khác được triển khai đồng bộ, hiệu quả toàn địa bàn; tạo môi trường 

phát triển toàn diện, công bằng và bền vững, ổn định đời sống người dân và giảm 

thiểu xung đột xã hội trong quá trình PTĐT. Từ đó, gián tiếp hỗ trợ công tác PTQĐ 

phục vụ ĐTH bằng việc nâng cao chất lượng nguồn nhân lực thông qua đào tạo và 

chuyển đổi nghề phù hợp, thúc đẩy ĐTH đồng bộ và bền vững. 

b. Mức độ ảnh hưởng của nhóm yếu tố chính sách đến PTQĐ 

Vùng 1: Chiến lược phát triển KT-XH thể hiện mức tương quan thuận rất cao 

(rs=0,782, P<0,01). Phân tích (rs)² cho thấy, việc xem xét mức độ đóng góp của Chiến 

lược phát triển KT-XH giúp giải thích được 63,04% sự thay đổi đối với tạo lập quỹ 

đất, 59,14% đối với khai thác quỹ đất và 63,20% đối với quản lý quỹ đất. Điều này 

khẳng định vai trò quan trọng của chiến lược phát triển KT-XH trong việc thúc đẩy 

ĐTH và SDĐ bền vững. Chính sách khác có ảnh hưởng thuận ở mức cao nhưng có 



122 

 

giá trị thấp nhất nhóm (rs=0,695, P<0,01), do Vùng 1 đang trong giai đoạn chuyển 

đổi với định hướng công nghiệp xanh, nông nghiệp đô thị và du lịch sinh thái. Vì 

vậy, các chính sách hỗ trợ xã hội chưa phát huy tối đa tác động; đồng thời, nhu cầu 

sử dụng các chính sách này chưa cao vì vùng này có nhiều khu dự trữ và vành đai 

xanh (làng mai Bình Lợi, nông trường Phạm Văn Hai, nông trường Lê Minh Xuân...). 

Bảng 4.31. Ảnh hưởng của nhóm yếu tố chính sách đến phát triển quỹ đất  

phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu 

Yếu tố 

Phát triển quỹ đất 

Đánh giá 

chung 

Tạo lập  

quỹ đất 

Khai thác  

quỹ đất 

Quản lý  

quỹ đất 

Vùng 1     

Chính sách đất đai 0,721** 0,714** 0,708** 0,714** 

Quy hoạch 0,701** 0,710** 0,688** 0,709** 

Chính sách thu hút đầu tư 0,718** 0,728** 0,706** 0,728** 

Chiến lược phát triển KT-XH 0,782** 0,794** 0,769** 0,795** 

Chính sách khác 0,695** 0,688** 0,682** 0,687** 

Vùng 2     

Chính sách đất đai 0,642** 0,600** 0,650** 0,644** 

Quy hoạch 0,694** 0,687** 0,682** 0,696** 

Chính sách thu hút đầu tư 0,767** 0,754** 0,757** 0,772** 

Chiến lược phát triển KT-XH 0,644** 0,634** 0,633** 0,646** 

Chính sách khác 0,782** 0,769** 0,771** 0,792** 

Vùng 3     

Chính sách đất đai 0,571** 0,581** 0,583** 0,536** 

Quy hoạch 0,786** 0,785** 0,764** 0,759** 

Chính sách thu hút đầu tư 0,609** 0,602** 0,606** 0,615** 

Chiến lược phát triển KT-XH 0,789** 0,774** 0,768** 0,782** 

Chính sách khác 0,530** 0,509** 0,506** 0,520** 

** Mức ý nghĩa 0,01; N = 450 

Vùng 2: Chính sách khác (rs=0,782, P<0,01) và chính sách thu hút đầu tư 

(rs=0,767, P<0,01) là hai yếu tố có ảnh hưởng thuận ở mức rất cao đến PTQĐ. Giá 

trị (rs)2 cho thấy chính sách khác có thể giải thích được 59,14% thứ hạng đối với 

tạo lập quỹ đất, 59,44% đối với khai thác quỹ đất và 62,73% đối với quản lý quỹ 

đất. Tương tự, chính sách thu hút đầu tư giúp giải thích được 56,85%, 57,30% và 

59,60% sự thay đổi thứ hạng cho từng hoạt động PTQĐ tương ứng. Nguyên nhân 

do Vùng 2 là lõi trung tâm, đòi hỏi sự phối hợp chặt chẽ giữa chính sách thu hút 

đầu tư và các chính sách hỗ trợ xã hội để tạo nền tảng vững chắc, thúc đẩy hiệu 

quả quá trình PTQĐ. Trong khi đó, chính sách đất đai dù có ảnh hưởng thuận ở 

mức cao (rs=0,642, P<0,01) nhưng lại thấp nhất trong nhóm, bởi vùng này đã có 
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hệ thống chính sách đất đai ổn định, đồng thời tính phức tạp và đa dạng của vùng 

trung tâm yêu cầu các chính sách tổng hợp và linh hoạt hơn, khiến chính sách đất 

đai truyền thống ít thể hiện tác động nổi bật so với các yếu tố khác. 

Vùng 3: Chiến lược phát triển KT-XH (rs=0,789, P<0,01) và quy hoạch 

(rs=0,786, P<0,01) là hai yếu tố thể hiện ảnh hưởng thuận ở mức rất cao. Dựa trên 

giá trị (rs)2 cho thấy chiến lược phát triển KT-XH có thể giải thích được 59,91% sự 

thay đổi thứ hạng đối với tạo lập quỹ đất, 58,98% đối với khai thác quỹ đất và 

61,15% đối với quản lý quỹ đất. Tương tự quy hoạch có thể giải thích được 61,62%, 

58,37% và 57,61%. Điều này phù hợp với định hướng PTĐT mạnh tại Vùng 3, nơi 

yêu cầu quy hoạch đồng bộ, khả thi và bền vững. Tương tự Vùng 1, chính sách 

khác tại Vùng 3 có ảnh hưởng thuận ở mức cao (rs=0,530, P<0,01) nhưng lại thấp 

nhất trong nhóm. Nguyên nhân do Vùng 3 có tốc độ ĐTH nhanh và định hướng 

PTĐT rõ, nên các chính sách hỗ trợ xã hội chủ yếu đóng vai trò hỗ trợ gián tiếp.  

4.3.3.5. Đánh giá chung  

Bảng 4.32 cho thấy các yếu tố có mối quan hệ rất cao, cao và trung bình  

(0,25 ≤ rs
 < 1) đến các hoạt động PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại 

Bình Chánh. Các mối quan hệ này phản ánh mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến 

PTQĐ phục vụ ĐTH của địa phương: Tại Vùng 1: có 8 yếu tố ảnh hưởng thuận ở 

mức rất cao, 12 yếu tố ảnh hưởng thuận ở mức cao, 01 yếu tố ảnh hưởng thuận ở 

mức trung bình đến PTQĐ phục vụ ĐTH. Tại Vùng 2: có 7 yếu tố ảnh hưởng thuận 

ở mức độ rất cao, 10 yếu tố ảnh hưởng thuận ở mức cao, 4 yếu tố ảnh hưởng thuận 

ở mức trung bình đến PTQĐ phục vụ ĐTH. Tại Vùng 3: có 10 yếu tố ảnh hưởng 

thuận ở mức rất cao, 8 yếu tố ảnh hưởng thuận ở mức cao, 3 yếu tố ảnh hưởng ở 

mức trung bình đến PTQĐ phục vụ ĐTH. 

Sự khác biệt về mức độ ảnh hưởng của các yếu tố giữa ba vùng chủ yếu do 

sự phân hóa về chức năng không gian, mức độ ĐTH, điều kiện tự nhiên, KT-XH 

và hạ tầng. Vùng 1 có tốc độ ĐTH trung bình, giữ vai trò vùng đệm đô thị - sinh 

thái nên áp lực chuyển đổi và khai thác quỹ đất chưa mạnh như các vùng còn lại. 

Vùng 2 là khu vực trung tâm, hình thành và phát triển đô thị sớm, tập trung các 

chức năng hành chính, KT-XH và hạ tầng, nên PTQĐ chủ yếu gắn với yêu cầu 

nâng cao hiệu quả khai thác và quản lý quỹ đất hiện hữu. Vùng 3 có tốc độ ĐTH 

nhanh nhất, là không gian mở rộng đô thị và cực tăng trưởng mới, đồng thời chịu 

áp lực lớn hơn từ ngập lụt, sụt lún và phát triển hạ tầng. Vì vậy, mức độ ảnh hưởng 

của các yếu tố đến PTQĐ có sự khác nhau giữa ba vùng, phản ánh đặc thù phát 

triển của từng khu vực và là cơ sở để đề xuất giải pháp PTQĐ phù hợp theo vùng. 
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Bảng 4.32. Tổng hợp mức độ ảnh hưởng của các yếu tố đến phát triển quỹ 

đất phục vụ đô thị hóa tại địa bàn nghiên cứu  

Vùng 1 Vùng 2 Vùng 3 

Yếu tố rs Yếu tố rs Yếu tố rs 

I. Yếu tố có ảnh hưởng rất cao (rs  ≥ 0,75) 

1. Vị trí địa lý 0,764 1. Địa hình 0,785 1. Vị trí địa lý 0,788 

2. Tài chính đất đai 0,765 2. Môi trường 0,783 2. Địa hình 0,755 

3. Khả năng huy động 

vốn 

0,781 3. Tài chính đất đai 0,781 3. BĐKH 0,774 

4. Tiềm năng phát triển 

thị trường đất đai 

0,809 4. Khả năng huy động 

vốn 

0,788 4. Tiềm năng phát 

triển thị trường đất 

đai 

0,794 

5. Thực trạng và xu thế 

ĐTH 

0,770 5. Tiềm năng phát triển 

thị trường đất đai 

0,771 5. Thực trạng và xu 

thế ĐTH 

0,783 

6. CSHT PTĐT 0,772 6. Chính sách thu hút 

đầu tư 

0,767 6. CSHT PTĐT 0,799 

7. Cơ chế quản lý 0,776 7. Chính sách khác 0,782 7. Công nghệ quản lý 0,785 

8. Chiến lược phát triển  

KT-XH 

0,782   8. Quản lý rủi ro 0,792 

    9. Quy hoạch 0,786 

 
   10. Chiến lược phát 

triển KT-XH 

0,789 

II. Yếu tố có ảnh hưởng cao (0,5 ≤ rs < 0,75) 

1. Địa hình 
0,559 1. Điều kiện kinh tế 

của địa phương 

0,649 1. Môi trường 0,596 

2. Môi trường 
0,537 2. Thực trạng và xu thế 

ĐTH 

0,601 2. Tài chính đất đai 0,534 

3. BĐKH 0,724 3. CSHT PTĐT 0,595 3. Khả năng huy động 

vốn 

0,588 

4. Điều kiện kinh tế của 

địa phương 

0,616 4. Cơ chế quản lý 0,549 4. Nhân lực quản lý 0,614 

5. Nhân lực quản lý 0,689 5. Nhân lực quản lý 0,556 5. Quản lý dựa vào 

cộng đồng 

0,613 

6. Công nghệ quản lý 0,718 6. Công nghệ quản lý 0,535 6. Chính sách đất đai 0,571 

7. Quản lý dựa vào cộng 

đồng 

0,724 7. Quản lý rủi ro 0,526 7. Chính sách thu hút 

đầu tư 

0,609 

8. Quản lý rủi ro 0,722 8. Chính sách đất đai 0,642 8. Chính sách khác 0,530 

9. Chính sách đất đai 0,721 9. Quy hoạch 0,694   

10. Quy hoạch 0,701 10. Chiến lược phát 

triển KT-XH 

0,644   

11. Chính sách thu hút 

đầu tư 

0,718     

12. Chính sách khác 0,695     

III. Yếu tố có ảnh hưởng trung bình (0,25 ≤ rs < 0,5) 

1. Ảnh hưởng sau THĐ 0,377 1. Vị trí địa lý 0,453 1. Điều kiện kinh tế 

của địa phương 

0,460 

  2. BĐKH 0,307 2. Ảnh hưởng sau 

THĐ 

0,406 

  3. Ảnh hưởng sau THĐ 0,343 3. Cơ chế quản lý 0,385 

  4. Quản lý dựa vào 

cộng đồng 

0,457   
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Tổng hợp chung các yếu tố ảnh hưởng đến PTQĐ phục vụ ĐTH tại Bình 

Chánh có 4 yếu tố có cùng mức độ ảnh hưởng tại cả 3 vùng, đó là: 

- Yếu tố Tiềm năng phát triển thị trường đất đai có ảnh hưởng thuận ở mức 

rất cao tại cả 3 vùng, đã phản ánh rằng: thị trường đất đai tại Bình Chánh đang 

trong xu thế phát triển mạnh; nhất là khi nhu cầu về đất ở và đất phục vụ ĐTH 

ngày càng gia tăng. Tính minh bạch và hoạt động hiệu quả của thị trường đất đai 

ở cả 3 vùng cho thấy yếu tố này không chỉ có vai trò hỗ trợ, mà còn là chất xúc tác 

mạnh cho quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH tại địa phương trong giai đoạn hiện nay. 

- Yếu tố Nhân lực quản lý và Chính sách đất đai có ảnh hưởng thuận ở mức 

cao tại cả 3 vùng. Tuy không mạnh mẽ như Tiềm năng phát triển thị trường đất 

đai, nhưng 2 yếu tố này vẫn giữ vai trò nòng cốt về thể chế và năng lực thực thi 

bởi nhiều nguyên nhân: nguồn nhân lực QLĐĐ có chuyên môn và kinh nghiệm sẽ 

giúp đảm bảo việc triển khai QH, KHSDĐ được nhất quán, đúng pháp luật và đúng 

tiến độ, đặc biệt đối với Bình Chánh (vốn chịu áp lực ĐTH cao) thì năng lực cán 

bộ có ảnh hưởng trực tiếp đến tính linh hoạt và hiệu quả của PTQĐ phục vụ ĐTH; 

chính sách đất đai rõ ràng, minh bạch, nhất quán theo hướng khuyến khích PTĐT 

sẽ giảm rủi ro cho nhà đầu tư, tạo điều kiện để Nhà nước thực hiện tốt vai trò điều 

tiết và phân bổ lại quỹ đất. Tuy nhiên, mức ảnh hưởng chưa đạt mức rất cao là do 

vẫn còn một số hạn chế trong cơ chế phối hợp giữa các cấp, thủ tục hành chính còn 

phức tạp và tình trạng chính sách chưa bắt kịp với thực tiễn PTĐT nhanh chóng 

tại địa phương. 

- Yếu tố Ảnh hưởng sau THĐ có ảnh hưởng thuận ở mức trung bình tại cả 3 

vùng. Đây là yếu tố có mức ảnh hưởng thấp nhất, song vẫn có tác động tích cực 

đến PTQĐ. Nguyên nhân do: Sau khi THĐ, các vấn đề liên quan đến người có đất 

bị thu hồi (như: hỗ trợ TĐC, chuyển đổi sinh kế, bồi thường thỏa đáng...) nếu chưa 

được giải quyết triệt để, sẽ phát sinh khiếu kiện, làm chậm tiến độ PTQĐ; Tâm lý 

e ngại của NSDĐ đối với các đợt THĐ tiếp theo, đặc biệt tại các vùng có lịch sử 

khiếu nại đông người, khiến chính quyền khó tiếp cận các quỹ đất mới... Việc chỉ 

có ảnh hưởng ở mức trung bình tại cả 03 vùng cho thấy công tác quản lý và xử lý 

các vấn đề sau THĐ tại Bình Chánh còn bất cập, chưa đáp ứng kỳ vọng của NSDĐ; 

chưa thực sự hỗ trợ mạnh mẽ cho tiến trình PTQĐ phục vụ ĐTH tại địa phương. 

4.4. ĐỀ XUẤT ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP PHÁT TRIỂN QUỸ ĐẤT 

PHỤC VỤ ĐÔ THỊ HÓA TRONG BỐI CẢNH BIẾN ĐỔI KHÍ HẬU TẠI 

KHU VỰC BÌNH CHÁNH  

4.4.1. Quan điểm, mục tiêu phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

4.4.1.1. Quan điểm  

Phát triển quỹ đất phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh cần 
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gắn với mục tiêu phát triển KT-XH ổn định, bền vững, phù hợp với Nghị quyết 

Đại hội Đảng bộ lần thứ XII của huyện Bình Chánh (cũ) và định hướng phát triển 

chung của TP.HCM giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050. Việc sử dụng 

quỹ đất cần đáp ứng yêu cầu chuyển dịch cơ cấu kinh tế theo hướng hiện đại, ưu 

tiên phát triển công nghiệp công nghệ cao, dịch vụ và nông nghiệp đô thị, đồng 

thời hạn chế các hoạt động gây ô nhiễm môi trường.  

Trong bối cảnh BĐKH, PTQĐ cần dựa trên đánh giá rủi ro ngập lụt, sụt lún 

và khí hậu cực đoan để định hướng SDĐ hợp lý, hiệu quả; quỹ đất đô thị được quy 

hoạch theo hướng bền vững, tăng cường không gian xanh, mặt nước và hạ tầng 

chống ngập, gắn với ứng dụng công nghệ thông tin và chuyển đổi số nhằm nâng 

cao chất lượng quy hoạch và khả năng thích ứng với ngập lụt tại Bình Chánh. 

4.4.1.2. Mục tiêu 

PTQĐ theo hướng hiệu quả, bền vững và thích ứng, góp phần thực hiện mục 

tiêu phát triển KT-XH ổn định, nâng cao chất lượng đô thị và bảo đảm hài hòa lợi 

ích giữa Nhà nước, nhà đầu tư và NSDĐ, phù hợp với định hướng phát triển của 

TP.HCM giai đoạn 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050.  

Việc PTQĐ cần tập trung hoàn thiện thể chế, chính sách và cơ chế tài chính 

đất đai nhằm tạo lập, khai thác và quản lý quỹ đất minh bạch, hiệu quả, bảo đảm 

nguồn lực cho BT-HT-TĐC, GPMB và đầu tư hạ tầng. Đồng thời, nâng cao chất 

lượng QHSDĐ gắn với ĐTH bền vững, lồng ghép đánh giá rủi ro ngập lụt, sụt lún 

và BĐKH, tăng cường không gian xanh, mặt nước và hạ tầng thích ứng. Quá trình 

tổ chức thực hiện cần được hỗ trợ bởi cơ chế quản lý thống nhất, nâng cao năng 

lực quản lý, tăng cường phối hợp liên ngành và sự tham gia của cộng đồng nhằm 

tạo đồng thuận xã hội. Bên cạnh đó, quản lý rủi ro theo vùng và đẩy mạnh ứng 

dụng công nghệ thông tin, chuyển đổi số trong PTQĐ là nền tảng quan trọng để 

nâng cao chất lượng của công tác này tại địa bàn nghiên cứu. 

4.4.2. Phân tích SWOT về phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối 

cảnh biến đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu 

Tiến hành phân tích SWOT trên cơ sở tổng hợp các điều kiện của Bình 

Chánh, kết quả nghiên cứu trong nội dung 4.1, 4.2, 4.3 kết hợp với khảo sát ý kiến 

90 cán bộ. Kết quả phân tích được tóm tắt tại Bảng 4.33. 

4.4.2.1. Điểm mạnh  

Bình Chánh có lợi thế để PTQĐ phục vụ ĐTH, thể hiện qua sự quan tâm từ 

chính quyền các cấp và các yếu tố nội tại thuận lợi về vị trí, hạ tầng, kinh tế và quy 

hoạch. Các lợi thế này là cơ sở để địa phương chủ động xác lập, tạo lập và khai 

thác quỹ đất phục vụ quá trình chuyển đổi từ khu vực ven đô sang đô thị. Đặc biệt, 
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chiến lược PTĐT tại Bình Chánh đã tạo khung định hướng quan trọng cho việc rà 

soát không gian phát triển, xác định các khu vực ưu tiên đầu tư hạ tầng, chỉnh trang 

dân cư và chuẩn bị quỹ đất phục vụ ĐTH. Vị trí cửa ngõ, khả năng kết nối với khu 

vực nội thành, vùng Đồng bằng sông Cửu Long và các tuyến giao thông trọng điểm 

giúp nâng cao giá trị đất đai, mở ra các khu vực ưu tiên PTQĐ gắn với giao thông, 

dịch vụ, công nghiệp - logistics và dân cư đô thị. Bên cạnh đó, việc tập trung nhiều 

khu công nghiệp lớn, tỷ lệ lao động PNN cao, kinh tế PNN phát triển mạnh đã tạo 

nhu cầu lớn về đất ở, đất dịch vụ, hạ tầng xã hội và nhà ở cho người lao động. 

Bảng 4.33. Phân tích SWOT về phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong 

bối cảnh biến đổi khí hậu tại Bình Chánh 

Điểm mạnh Điểm yếu 

- Có sự quan tâm của chính quyền các cấp 

- Chiến lược PTĐT khu vực Bình Chánh  

- Có thuận lợi về vị trí địa lý và tiềm năng 

PTĐT 

- Có nhiều tuyến giao thông trọng điểm và 

CSHT công cộng cấp vùng 

- Tập trung nhiều khu công nghiệp lớn  

- Tỷ lệ lao động PNN lớn 

- Kinh tế PNN phát triển mạnh 

- Quỹ đất nông nghiệp lớn 

- Cơ chế PTQĐ 

- Chưa định hướng, xây dựng cơ chế 

PTQĐ phục vụ ĐTH ngay từ khâu lập 

quy hoạch Nguồn vốn để PTQĐ 

- Sự gia tăng dân số cơ học nhanh 

- Hạn chế của hạ tầng giao thông nội bộ 

- Vấn đề ngập lụt cục bộ; nguy cơ sụt lún  

- Vấn đề ô nhiễm môi trường,  

- Sự gắn kết giữa QHSDĐ với các dự án 

giao thông trọng điểm 

Cơ hội Thách thức 

- Xu thế tất yếu của quá trình ĐTH; PTĐT theo 

mô hình TOD*; và mô hình tăng trưởng xanh 

gắn với kinh tế tuần hoàn trên cả nước 

- Định hướng phát triển nông nghiệp đô thị, 

ứng dụng công nghệ cao tại TP.HCM 

- Hệ thống giao thông kết nối liên vùng trong 

quy hoạch vùng Đông Nam Bộ  

- Bình Chánh trở thành đô thị phức hợp của 

vùng  

- Việc thí điểm một số cơ chế, chính sách đặc 

thù; xây dựng đô thị thông minh, chính quyền 

điện tử 

- Sự thành công của mô hình đô thị thông minh 

và khu sáng tạo tương tác cao phía Đông 

TP.HCM 

- Ảnh hưởng của BĐKH 

- Thực trạng tắc nghẽn hệ thống tiêu 

thoát nước gây ngập lụt cục bộ  

- Giá trị gia tăng của đất tăng nhanh  

- Tốc độ ĐTH quá nhanh  

- Nguy cơ bùng nổ dân số cơ học 

- Định hướng phát triển công nghiệp  

- Khả năng tổ chức, quản lý PTĐT theo 

quy hoạch 

- Nguồn nhân lực chất lượng cao 

- Vốn đầu tư bị đóng băng 

*: lấy định hướng phát triển hệ thống giao thông công cộng làm cơ sở quy hoạch PTĐT 



128 

 

Theo mục 4.1.2.1, năm 2023, thu ngân sách địa phương đạt khoảng 2.091 tỷ 

đồng, trong đó tiền SDĐ chiếm gần 240 tỷ đồng, cho thấy tiềm năng lớn từ chuyển 

đổi cơ cấu sử dụng đất đai và phát triển thị trường BĐS. Đặc biệt, quỹ đất còn dồi 

dào (với hơn 65% diện tích đất nông nghiệp) tạo dư địa lớn cho quy hoạch và đầu 

tư PTĐT; đồng thời cho phép bố trí quỹ đất cho TĐC, nhà ở xã hội, hạ tầng kỹ 

thuật, hạ tầng xã hội và không gian xanh. Đây là nền tảng quan trọng để PTQĐ 

được thực hiện có trọng tâm hơn, gắn với nâng cấp hạ tầng, tổ chức lại không gian 

dân cư và phát huy vai trò cửa ngõ phía Tây Nam của TP.HCM. 

4.4.2.2. Điểm yếu 

Cơ chế PTQĐ còn thiếu linh hoạt, đồng bộ, hiệu quả chưa tương xứng với 

tiềm năng; nhiều dự án BĐS vướng mắc pháp lý, kéo dài thời gian phê duyệt, làm 

chậm tiến độ đầu tư và lãng phí nguồn lực đất đai. Việc chuẩn bị quỹ đất phục vụ 

ĐTH chưa được lồng ghép đầy đủ ngay từ khâu lập quy hoạch, kế hoạch SDĐ và 

quy hoạch hạ tầng, nên nhiều khu vực có tiềm năng chưa đủ điều kiện pháp lý, hạ 

tầng và mặt bằng để khai thác. Nguồn vốn PTQĐ còn hạn chế, trong khi ngân sách 

chưa đủ mạnh để dẫn dắt và hỗ trợ huy động các nguồn lực khác phục vụ đầu tư 

hạ tầng và chỉnh trang đô thị. 

Tốc độ gia tăng dân số cơ học cao, hạ tầng giao thông nội bộ chưa đồng bộ, 

tình trạng ngập lụt cục bộ, sụt lún đất và ô nhiễm môi trường diễn biến phức tạp, 

làm giảm hiệu quả khai thác quỹ đất và gia tăng chi phí đầu tư. Các yếu tố này làm 

cho quá trình tạo lập quỹ đất sạch tại Bình Chánh phức tạp hơn, nhất là tại các khu 

vực thấp trũng, tiêu thoát nước kém hoặc có mật độ dân cư tăng nhanh. Bên cạnh 

đó, sự thiếu gắn kết giữa QHSDĐ, quy hoạch đô thị và các dự án hạ tầng trọng 

điểm khiến quỹ đất bị phân tán, manh mún, khó hình thành các khu đất quy mô 

lớn để thu hút dự án đô thị đồng bộ. 

4.4.2.3. Cơ hội 

Bình Chánh đứng trước nhiều cơ hội quan trọng từ các xu hướng phát triển 

vĩ mô của TP.HCM và cả nước, đặc biệt là quá trình ĐTH theo mô hình TOD gắn 

với hệ thống giao thông công cộng trục chính. Với hệ thống hạ tầng giao thông 

được quy hoạch và đầu tư, Bình Chánh có điều kiện thuận lợi để phát triển các khu 

đô thị vệ tinh, khu dân cư tập trung quanh nhà ga, qua đó sử dụng hiệu quả quỹ đất 

và hình thành không gian đô thị hiện đại. Định hướng tăng trưởng xanh, kinh tế 

tuần hoàn và nông nghiệp đô thị ứng dụng công nghệ cao mở ra khả năng tổ chức 

lại một phần quỹ đất nông nghiệp theo hướng sinh thái, công nghệ, không gian 

xanh và dịch vụ hỗ trợ đô thị, thay vì chỉ chuyển đổi sang đất ở hoặc đất PNN.  
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Lợi thế kết nối liên vùng hình thành các hành lang PTĐT, công nghiệp và 

logistics mới, đóng vai trò quan trọng trong việc kích hoạt tiềm năng PTQĐ và gia 

tăng bền vững giá trị đất đai. Định hướng Bình Chánh trở thành đô thị phức hợp 

của vùng cũng tạo điều kiện phát triển đồng thời các chức năng nhà ở, dịch vụ, hạ 

tầng xã hội, không gian sinh thái và các hoạt động sản xuất - logistics phù hợp. Nhờ 

đó, PTQĐ không chỉ đáp ứng nhu cầu ĐTH tại chỗ, mà còn góp phần chia sẻ dân 

cư, hạ tầng và không gian phát triển cho phía Tây Nam TP.HCM và vùng lân cận. 

Ngoài ra, các cơ chế, chính sách đặc thù của TP.HCM cùng định hướng PTĐT 

thông minh và chính quyền điện tử tạo điều kiện để Bình Chánh chủ động hơn trong 

huy động nguồn lực, nâng cao hiệu quả QLĐĐ, quy hoạch và đầu tư xây dựng. 

Kinh nghiệm từ mô hình đô thị thông minh và khu sáng tạo tương tác cao phía Đông 

TP.HCM là cơ sở tham khảo để Bình Chánh tăng cường ứng dụng dữ liệu số, GIS 

và công nghệ trong quản lý, theo dõi biến động và lựa chọn khu vực ưu tiên PTQĐ. 

4.4.2.4. Thách thức 

Tác động của BĐKH, ngập lụt cục bộ, sụt lún, hệ thống tiêu thoát nước chưa 

đồng bộ làm gia tăng yêu cầu sàng lọc không gian PTQĐ theo mức độ rủi ro, thay 

vì chỉ dựa vào nhu cầu mở rộng đô thị hoặc giá trị thị trường của đất đai. Cùng 

với ĐTH, giá đất tại Bình Chánh có xu hướng tăng nhanh, đặc biệt ở các khu vực 

gần các trục giao thông trọng điểm; dù giúp tạo thêm nguồn thu từ đất, nhưng 

cũng làm tăng chi phí bồi thường, GPMB, gây áp lực lên nguồn vốn PTQĐ, làm 

chậm dòng vốn đầu tư (thậm chí khiến một số dự án bị đình trệ hoặc đóng băng 

do chi phí đầu vào vượt quá khả năng triển khai), làm phức tạp quá trình tạo lập 

quỹ đất sạch. 

Tốc độ ĐTH nhanh, gia tăng dân số cơ học, định hướng phát triển công nghiệp 

đặt ra nhu cầu lớn về nhà ở, dịch vụ, hạ tầng, đất sản xuất - kinh doanh. Nếu không 

được kiểm soát tốt, quá trình này có thể làm gia tăng phát triển tự phát, lấn chiếm 

đất nông nghiệp, quá tải hạ tầng, ô nhiễm môi trường, xung đột trong SDĐ. Ngoài 

ra, năng lực tổ chức, quản lý PTĐT theo quy hoạch và yêu cầu về nguồn nhân lực 

chất lượng cao trong QLĐĐ, PTQĐ, chuyển đổi số và thích ứng BĐKH ngày càng 

lớn, ảnh hưởng đến khả năng biến định hướng PTQĐ thành kết quả thực tế. 

Tóm lại, Bình Chánh có nhiều tiềm năng PTQĐ phục vụ ĐTH nhờ vị trí chiến 

lược, phát triển khu công nghiệp và định hướng PTĐT rõ nét. Tuy nhiên, các hạn 

chế nội tại cùng thách thức (như: BĐKH, ĐTH thiếu kiểm soát và cơ chế QLĐĐ 

chưa đồng bộ) vẫn là rào cản lớn. Vì vậy, các giải pháp cần tập trung hoàn thiện 

thể chế, cải thiện hạ tầng, nâng cao năng lực quản lý quỹ đất, đồng thời gắn PTQĐ 
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với kiểm soát rủi ro khí hậu, đồng bộ hạ tầng và phát huy vai trò liên kết vùng của 

Bình Chánh trong không gian phát triển chung của TP.HCM. 

4.4.3. Phân tích Áp lực - Hiện trạng - Đáp ứng (PSR) trong phát triển quỹ đất 

phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu  

Trên cơ sở nghiên cứu tổng quan và khảo sát ý kiến 90 cán bộ, nghiên cứu 

đã xác định được 29 chỉ thị (thuộc 8 nhóm) tương ứng 3 khía cạnh của mô hình 

khung phân tích Áp lực - Hiện trạng - Đáp ứng (PSR) cho việc PTQĐ phục vụ 

ĐTH tại Bình Chánh (Bảng 4.34). Kết quả phân tích các chỉ thị cụ thể như sau: 

4.4.3.1. Áp lực (Pressure) trong phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

a. Áp lực từ điều kiện tự nhiên (P1) 

Bình Chánh chịu áp lực lớn từ địa hình thấp, mạng lưới kênh rạch dày, dễ 

ngập lụt, xâm nhập mặn và chịu tác động mạnh của BĐKH. Trong khung PSR, các 

yếu tố này không chỉ được xem là đặc điểm tự nhiên, mà còn là nguồn áp lực làm 

thay đổi điều kiện tạo lập, quản lý và khai thác quỹ đất. Các nguy cơ mưa lớn, sạt 

lở, sụt lún làm gia tăng rủi ro đối với hạ tầng, giá trị QSDĐ và khả năng khai thác 

quỹ đất. Bên cạnh đó, vị trí chiến lược khiến quỹ đất bị cạnh tranh bởi các dự án 

hạ tầng lớn, khu đô thị và công trình công cộng, thu hẹp diện tích dành cho TĐC, 

không gian xanh, mặt nước và phòng chống ngập. Ô nhiễm, suy thoái đất và yêu 

cầu bảo vệ dịch vụ hệ sinh thái tiếp tục làm tăng chi phí cải tạo, giảm sức hút đầu 

tư và hạn chế quỹ đất có thể đưa vào phát triển. 

b. Áp lực từ kinh tế (P2) 

Yếu tố kinh tế tạo áp lực lớn đến PTQĐ phục vụ ĐTH. Nguồn thu từ đất thiếu 

ổn định, phụ thuộc tiến độ GPMB và cơ chế định giá đất chậm cập nhật, làm hạn 

chế nguồn lực cho bồi thường, hạ tầng, tạo lập quỹ đất. GDP bình quân đầu người 

thấp hơn mức chung của TP.HCM làm giảm khả năng chi trả, đầu tư BĐS, sức hấp 

thụ của thị trường. Dù có lợi thế vị trí, nhưng rủi ro pháp lý, biến động thị trường, 

hạn chế hạ tầng, đầu cơ ngắn hạn làm tăng chi phí vốn, kéo dài thời gian huy động, 

gây áp lực lên tiến độ, quy mô các dự án PTQĐ. Do đó, P2 thể hiện áp lực chuyển 

hóa nguồn lực đất đai thành nguồn lực tài chính và hạ tầng phục vụ ĐTH. 

c. Áp lực từ xã hội (P3) 

Áp lực xã hội đối với PTQĐ tại Bình Chánh chủ yếu đến từ tốc độ ĐTH, gia 

tăng dân số cơ học và nhu cầu chuyển đổi đất nông nghiệp sang đất PNN. Quá 

trình đầu tư, nâng cấp CSHT tạo lực hút dân cư, doanh nghiệp, làm tăng nhu cầu 

SDĐ và áp lực lên quỹ đất hiện hữu. Tuy nhiên, hạ tầng thiếu đồng bộ khiến PTQĐ 

dễ mất cân đối, thiếu bền vững. 
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Bảng 4.34. Phân tích Áp lực - Hiện trạng - Đáp ứng (PSR) trong phát triển 

quỹ đất phục vụ đô thị hóa tại Bình Chánh 

PSR Chỉ thị 
Ký 

hiệu 

Ý kiến của cán bộ 

Số phiếu Tỷ lệ (%) 

Áp 

lực 

(P) 

Điều kiện tự nhiên P1   

1. Vị trí địa lý P11 80 88,89 

2. Địa hình P12 70 77,78 

3. Môi trường P13 64 71,11 

4. Biến đổi khí hậu P14 84 93,33 

Kinh tế P2   

5. Tài chính đất đai P21 85 94,44 

6. Điều kiện kinh tế của địa phương P22 77 85,56 

7. Khả năng huy động vốn P23 72 80,00 

8. Tiềm năng phát triển thị trường đất đai P24 75 83,33 

Xã hội P3   

9. Thực trạng và xu thế ĐTH P31 83 92,22 

10. Cơ sở hạ tầng PTĐT P32 79 87,78 

11. Ảnh hưởng sau THĐ P33 61 67,78 

Hiện 

trạng 

(S) 

Tạo lập quỹ đất S1   

12. Nhà nước THĐ theo QH, KHSDĐ đã được phê duyệt S11 90 100,00 

13. Nhận chuyển nhượng QSDĐ thông qua hình thức nhà 

đầu tư tự thỏa thuận với người dân hoặc tổ chức đang SDĐ 
S12 84 93,33 

14. Sử dụng quỹ đất công do Nhà nước quản lý hiện đang 

bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa phù hợp 
S13 88 97,78 

Khai thác quỹ đất S2   

15. Giao đất không thông qua đấu giá QSDĐ S21 90 100,00 

16. Giao đất thông qua đấu giá QSDĐ S22 84 93,33 

17. Cho thuê đất không thông qua đấu giá QSDĐ S23 90 100,00 

Quản lý quỹ đất S3   

18. Quản lý quỹ đất đã tạo lập S31 90 100,00 

19. Quản lý hoạt động tạo lập, khai thác quỹ đất S32 90 100,00 

Đáp 

ứng 

(R) 

Chính sách R1   

20. Chính sách đất đai R11 71 78,89 

21. Quy hoạch R12 78 86,67 

22. Chính sách thu hút đầu tư R13 68 75,56 

23. Chiến lược phát triển KT-XH R14 74 82,22 

24. Chính sách khác R15 69 76,67 

Quản lý R2   

25. Cơ chế quản lý R21 81 90,00 

26. Nhân lực quản lý R22 76 84,44 

27. Công nghệ quản lý R23 73 81,11 

28. Quản lý dựa vào cộng đồng R24 65 72,22 

29. Quản lý rủi ro R25 76 84,44 
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 Bên cạnh đó, THĐ phục vụ ĐTH làm phát sinh áp lực về bồi thường, TĐC, 

chuyển đổi nghề nghiệp và sinh kế; nếu xử lý không kịp thời, hợp lý sẽ dẫn đến 

khiếu nại, mâu thuẫn xã hội, chậm GPMB và ảnh hưởng trực tiếp đến khả năng 

PTQĐ. Vì vậy, P3 phản ánh sức ép xã hội trong quá trình điều chỉnh không gian 

SDĐ và bảo đảm đồng thuận khi triển khai PTQĐ. 

4.4.3.2. Hiện trạng (State) phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa  

Nghiên cứu tiến hành khái quát “hiện trạng” của hệ thống PTQĐ tại Bình 

Chánh trên cơ sở đánh giá thực trạng PTQĐ đã trình bày tại mục 4.2.2 như sau: 

a. Hiện trạng tạo lập quỹ đất (S1) 

Kết quả đã phân tích tại mục 4.2.2.1 cho thấy Bình Chánh hình thành được 

quy mô quỹ đất đáng kể, nhưng mức độ “sẵn sàng khai thác” chưa đồng đều giữa 

các phương thức (Bảng 4.4). Điều này cho thấy vấn đề trọng tâm của S1 không chỉ 

là diện tích quỹ đất đã được tạo lập, mà là khả năng chuyển hóa quỹ đất này thành 

quỹ đất sạch, có đủ điều kiện pháp lý, kỹ thuật và tài chính để đưa vào sử dụng. Vì 

vậy, trong khung PSR, S1 phản ánh mức độ hoàn thiện của khâu tạo lập quỹ đất 

trước khi chuyển sang khai thác. 

b. Hiện trạng khai thác quỹ đất (S2) 

Căn cứ kết quả tại mục 4.2.2.2, hiện trạng khai thác quỹ đất (Bảng 4.4) cho 

thấy Bình Chánh đã ưu tiên phục vụ yêu cầu ĐTH trước mắt, đặc biệt là các dự án 

hạ tầng và dịch vụ công, nhưng cơ chế khai thác dựa trên giao đất thông qua đấu 

giá QSDĐ và cho thuê đất rất hạn chế. Do đó, S2 phản ánh hiện trạng “đã khai 

thác được nhưng chưa tối ưu”: quỹ đất đã góp phần đáp ứng nhu cầu phát triển hạ 

tầng, dân cư và dịch vụ đô thị, song chưa phát huy đầy đủ vai trò tạo nguồn thu, 

minh bạch hóa giá trị đất và thu hút nguồn lực xã hội theo cơ chế thị trường. 

c. Hiện trạng quản lý quỹ đất (S3) 

Theo kết quả tại mục 4.2.2.3, hiện trạng quản lý quỹ đất là khâu cần được 

chú trọng hơn trong quá trình PTQĐ của Bình Chánh. Bảng 4.4 và 4.15 cho thấy 

quỹ đất chưa đưa vào khai thác còn lớn, trong đó chủ yếu là nhóm đất công chưa 

được vận hành hiệu quả. Vì vậy, vấn đề cốt lõi của S3 không chỉ là quản lý quỹ 

đất sau tạo lập, mà là quản trị vòng đời quỹ đất gồm: bảo vệ ranh mốc, hoàn thiện 

hồ sơ, kiểm soát lấn chiếm, lựa chọn hình thức khai thác phù hợp và dự trữ đất cho 

các nhu cầu đô thị trong tương lai. Đây là cơ sở để liên kết nhóm hiện trạng (S) 

với nhóm đáp ứng (R) khi phân tích theo khung PSR. 
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4.4.3.3. Đáp ứng (Response) trong phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa 

a. Đáp ứng về chính sách (R1) 

Trước các áp lực và hiện trạng PTQĐ, Nhà nước và địa phương đã có những 

đáp ứng thông qua hệ thống các chính sách có liên quan. Tại Bình Chánh, 

QHSDĐ, quy hoạch đô thị và các định hướng PTĐT đã được triển khai làm cơ sở 

cho THĐ, tạo lập và bố trí quỹ đất; đồng thời các chính sách thu hút đầu tư, BT-

HT-TĐC và hỗ trợ chuyển đổi sinh kế được thực hiện trong quá trình PTQĐ. Kết 

quả khảo sát tại Bảng 4.34 cho thấy các chỉ thị thuộc R1 đều được ghi nhận với 

tỷ lệ khá cao (75,56% - 86,67%). Tuy nhiên, hiệu quả đáp ứng vẫn còn hạn chế 

thể hiện ở tỷ lệ quỹ đất chưa được khai thác còn cao, phương thức đấu giá QSDĐ 

còn rất thấp và sự liên kết giữa quy hoạch với tạo lập và khai thác quỹ đất chưa 

thật sự đồng bộ. 

b. Đáp ứng về quản lý (R2) 

Về quản lý, địa phương đã thực hiện quản lý mốc giới, ranh giới, hiện trạng 

và hồ sơ địa chính đối với quỹ đất được tạo lập; thực hiện bàn giao, đo đạc, cắm 

mốc đối với các trường hợp THĐ, nhận chuyển nhượng QSDĐ và sử dụng quỹ 

đất công. Đồng thời, việc số hóa dữ liệu, ứng dụng công nghệ thông tin và GIS 

trong QLĐĐ từng bước được triển khai; công tác phòng, chống ngập cũng được 

thực hiện thông qua các kế hoạch, công trình thoát nước, ngăn triều và bảo vệ 

kênh rạch. Kết quả Bảng 4.34 cho thấy các chỉ thị thuộc R2 cũng được ghi nhận 

với tỷ lệ khá cao (72,22% - 90,00%). Tuy nhiên, đáp ứng về quản lý vẫn còn 

những khoảng trống như quản lý quỹ đất sau tạo lập chưa đồng bộ, tình trạng lấn 

chiếm và sử dụng chưa phù hợp còn xảy ra, hồ sơ và cắm mốc chưa đầy đủ, ứng 

dụng công nghệ trong PTQĐ còn hạn chế và sự tham gia của cộng đồng chưa 

đồng đều. 

Như vậy, các đáp ứng về chính sách và quản lý đã giúp xử lý một phần các 

áp lực (P1, P2, P3) và những vấn đề hiện trạng (S1, S2, S3) trong PTQĐ tại Bình 

Chánh. Tuy nhiên, mức độ đáp ứng còn chưa đồng đều và vẫn tồn tại những 

khoảng trống trong khai thác quỹ đất, phối hợp tổ chức thực hiện, ứng dụng công 

nghệ và quản lý rủi ro. Việc nhận diện các khoảng trống này và mối quan hệ 

giữa áp lực - hiện trạng - đáp ứng là cơ sở để xác định định hướng và đề xuất 

giải pháp PTQĐ phù hợp, linh hoạt, thích ứng và bền vững trong bối cảnh BĐKH 

tại Bình Chánh. 
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4.4.4. Định hướng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến 

đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu 

4.4.4.1. Ứng dụng GIS xây dựng mô hình trực quan hóa 3D khu vực dễ ngập và 

bản đồ lồng ghép hỗ trợ phát triển quỹ đất đô thị bền vững tại Bình Chánh 

Quá trình hiện thực hóa định hướng ứng dụng công nghệ thông tin trong 

PTQĐ phục vụ ĐTH cần được hỗ trợ bởi các công cụ phân tích không gian, nhằm 

đánh giá rủi ro ngập và đặc điểm địa hình phục vụ PTĐT. Để hỗ trợ quản lý ngập 

và quy hoạch không gian, GIS và công nghệ trực quan hóa 3D ngày càng được 

ứng dụng rộng rãi (Amatebelle & cs., 2025; Leeonis & cs., 2025). Trên cơ sở đó, 

nghiên cứu ứng dụng GIS kết hợp với mô hình không gian ba chiều (3D) để xây 

dựng mô hình trực quan hóa 3D các khu vực dễ ngập và bản đồ lồng ghép hỗ trợ 

PTQĐ phục vụ ĐTH bền vững tại Bình Chánh. Đây là cơ sở nền tảng cho việc 

chuyển đổi số công tác PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại địa phương. 

Quy trình thực hiện cụ thể tại Hình 3.4 với các bước như sau: 

a. Chuẩn hóa nguồn dữ liệu đầu vào  

Tập dữ liệu địa hình chính được sử dụng để xây dựng DEM là bản đồ địa 

hình tỷ lệ 1:2.000 của TP.HCM. Tập dữ liệu này được thiết lập trong hệ tọa độ 

quốc gia VN-2000, múi chiếu 3°, kinh tuyến trục 105°45′, với hệ số tỷ lệ 0,9999. 

Tập dữ liệu địa hình và các lớp không gian đầu vào khác được kiểm tra và chuẩn 

hóa để bảo đảm tính nhất quán không gian trước khi nội suy DEM, phân tích chồng 

xếp GIS và trực quan hóa 3D. Bước tiền xử lý này bảo đảm các tập dữ liệu có thể 

được tích hợp nhất quán trong môi trường GIS. 

b. Xây dựng bản đồ mô hình số độ cao (DEM)  

DEM đóng vai trò là bề mặt địa hình nền để xây dựng bản đồ ngập và mô 

hình trực quan hóa 3D dựa trên GIS. Trên cơ sở DEM, dữ liệu danh mục ngập 

được chồng xếp với các lớp thông tin liên quan, bao gồm: ranh giới hành chính, 

mạng lưới thủy văn, mạng lưới đường, thửa đất, sụt lún và QHSDĐ đô thị, nhằm 

thể hiện phân bố không gian của các khu vực dễ ngập. Việc sử dụng DEM giúp 

làm rõ đặc trưng địa hình thấp của khu vực nghiên cứu và hỗ trợ diễn giải sơ bộ 

các khu vực dễ ngập trong mối quan hệ với điều kiện độ cao. Kết quả chồng xếp 

cung cấp một trong những cơ sở không gian để xác định sơ bộ các khu vực cần lưu 

ý khi xây dựng định hướng PTQĐ phục vụ ĐTH. 

DEM được xây dựng bằng phương pháp nội suy Inverse Distance Weighting 

(IDW) từ 192 điểm độ cao trích xuất từ dữ liệu địa hình tỷ lệ 1:2.000 của TP.HCM, 
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tương ứng với mật độ điểm xấp xỉ 0,76 điểm/km². Kết quả phân thành sáu mức độ 

cao để thể hiện cấu trúc địa hình của Bình Chánh (Bảng 4.35, Phụ lục 17), cho thấy 

các khu vực có độ cao dưới 1,2 m chiếm 80,30% diện tích nghiên cứu, khẳng định 

sự chiếm ưu thế của địa hình thấp tại khu vực nghiên cứu. Đặc điểm này là một 

trong những yếu tố quan trọng cần được xem xét khi nhận diện nguy cơ ngập đô 

thị trong mối quan hệ với các yếu tố gây ngập khác (Jayawardane, 2026). Tuy 

nhiên, độ chính xác của DEM phụ thuộc vào dữ liệu đầu vào, đặc điểm địa hình, 

sự phân bố điểm độ cao và phương pháp nội suy được lựa chọn (Nguyen, 2025). 

Bảng 4.35. Thống kê kết quả phân loại độ cao 

STT Cấp độ cao Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) 

1 I (dưới 0,8 m) 7.843,29 31,05 

2 II (0,8 – 1,2 m) 12.438,16 49,25 

3 III (1,2 – 1,7 m) 2.276,58 9,02 

4 IV (1,7 – 2,4 m) 1.030,02 4,08 

5 V (2,4 – 3,4 m) 908,33 3,60 

6 VI (trên 3,4 m) 759,61 3,00 

Tổng 25.255,99 100,00 

Tiếp theo, lớp dữ liệu ranh giới hành chính và thủy hệ được chồng lên DEM 

nhằm thể hiện rõ cao độ và hệ thống sông, kênh, rạch theo từng đơn vị hành chính. 

Thang màu từ nhạt đến đậm biểu thị sự thay đổi địa hình từ thấp đến cao, giúp 

đánh giá trực quan đặc điểm địa hình. Bản đồ DEM (Phụ lục 17) hỗ trợ so sánh độ 

cao giữa các khu vực, xác định vùng trũng dễ ngập, làm cơ sở xây dựng bản đồ 

ngập cho Bình Chánh. 

c.  Xây dựng bản đồ sụt lún khu vực Bình Chánh 

Đặc điểm địa chất - địa hình và tốc độ ĐTH ảnh hưởng trực tiếp đến tình 

trạng sụt lún, ngập lụt tại Bình Chánh. Khu vực này nằm ở vùng chuyển tiếp giữa 

đất liền cao của vùng Đông Nam Bộ và đồng bằng thấp trũng sông Cửu Long, độ 

cao trung bình chỉ 1-2 m so với mực nước biển, dễ ngập do mưa lớn và triều cường. 

Nền đất yếu, chủ yếu là đất sét pha, bùn sét và than bùn sâu 10-30 m, có khả năng 

chịu tải thấp, dễ lún; lớp trầm tích Holocene và mực nước ngầm cao càng làm suy 

yếu nền đất (UBND huyện Bình Chánh, 2025). Theo Sở Tài nguyên và Môi trường 

TP.HCM (2019), Bình Chánh là một trong những khu vực sụt lún nhanh nhất thành 

phố với tốc độ 5-10 mm/năm, có nơi trên 15 mm/năm do nền đất yếu, ĐTH nhanh 

và khai thác nước ngầm quá mức (Minh & cs., 2025). 
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Đặc biệt, giai đoạn 2014-2024, quá trình ĐTH tại Bình Chánh diễn ra mạnh 

mẽ với sự phát triển của các khu đô thị, công nghiệp và hạ tầng giao thông, kéo 

theo việc chuyển đổi mục đích SDĐ và khai thác nước ngầm vượt ngưỡng bền 

vững. Việc san lấp kênh rạch và bê tông hóa bề mặt đã gia tăng áp lực lên nền đất, 

khiến tình trạng sụt lún diễn biến phức tạp hơn, đặc biệt trong mùa mưa và triều 

cường, ảnh hưởng trực tiếp đến chất lượng sống của người dân. Bản đồ mở rộng 

không gian đô thị giai đoạn 2014-2024 (Phụ lục 18) được xây dựng từ số liệu thống 

kê, kiểm kê đất đai, kết hợp với dữ liệu sụt lún tổng hợp từ dữ liệu InSAR (Sở Tài 

nguyên và Môi trường TP.HCM, 2019), tạo cơ sở khoa học để đánh giá và nội suy 

mức độ sụt lún tại địa bàn nghiên cứu. Kết quả chồng xếp không gian và so sánh 

trực quan giữa mở rộng đô thị, độ cao, sụt lún, mạng lưới đường và phát triển khu 

dân cư còn cho thấy các khu vực mở rộng đô thị có xu hướng trùng với các vùng 

địa hình thấp và dễ sụt lún. Mô hình không gian này gợi ý rằng ĐTH có thể làm 

tăng mức độ nhạy cảm với ngập không chỉ thông qua sụt lún và áp lực thoát nước, 

mà còn do mở rộng các bề mặt xây dựng và ít thấm.  

Sản phẩm thu được là bản đồ sụt lún phân loại theo 4 cấp độ (Bảng 4.36, Phụ 

lục 19) đã cho thấy, phần diện tích có mức độ sụt lún Nhanh và Tương đối nhanh 

có quy mô khá tương đồng. Hai mức này cộng lại chiếm 57,19% tổng DTTN của 

khu vực nghiên cứu, cho thấy một tỷ lệ đáng kể diện tích Bình Chánh chịu ảnh 

hưởng của tốc độ sụt lún tương đối nhanh. Kết quả này cao hơn Tehran-

KarajShahriyar, với diện tích có mức độ sụt lún tương ứng chiếm 48,29% DTTN 

(Alesheikh & cs., 2024). Từ đó, cho thấy sụt lún là một hạn chế tự nhiên quan 

trọng cần được xem xét khi diễn giải điều kiện dễ ngập và trong phân tích PTQĐ 

phục vụ thích ứng với BĐKH tại Bình Chánh. 

Bảng 4.36. Thống kê kết quả phân loại mức độ sụt lún 

STT Mức độ lún Diện tích (ha) Tỷ lệ (%) 

1 Chậm (dưới 5 mm) 6.326,12 25,05 

2 Trung bình (5 - 10 mm) 4.486,97 17,76 

3 Tương đối nhanh (10 - 15 mm) 7.432,92 29,43 

4 Nhanh (trên 15 mm) 7.009,98 27,76 

Tổng 25.255,99 100,00 

d.  Xây dựng bản đồ ngập khu vực Bình Chánh giai đoạn 2020-2024 

Bản đồ ngập là bản đồ chuyên đề thể hiện phạm vi, mức độ, thời gian và tần 

suất ngập trên một khu vực nhất định (Chính phủ, 2018). Bản đồ này ghi nhận các 

khu vực dễ ngập đã được xác minh, phạm vi ngập theo mặt đường, độ sâu ngập 

quan sát hoặc được báo cáo và thời gian nước rút ước tính trong phạm vi danh mục 

hiện có. Bản đồ được sử dụng để hỗ trợ diễn giải các khu vực dễ ngập đã ghi nhận, 
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truyền đạt thông tin với nhà quy hoạch và nhà QLĐĐ, đồng thời sàng lọc không 

gian sơ bộ cho PTQĐ phục vụ ĐTH. 

Bản đồ ngập khu vực Bình Chánh được xây dựng bằng cách liên kết thuộc 

tính các điểm ngập (giai đoạn 2020-2024) với CSDL không gian địa chính, dữ liệu 

đường và các lớp không gian liên quan khác (Bảng 4.2, Phụ lục 10). Song song 

với việc xây dựng thành công bản đồ ngập tại Bình Chánh (Phụ lục 20); nghiên 

cứu còn xây dựng thành công CSDL quản lý điểm ngập (giai đoạn 2020-2024) trên 

ArcGIS (Phụ lục 21), thể hiện đầy đủ thông tin của các điểm ngập (như: lượng 

mưa trung bình, đỉnh triều,  độ sâu ngập, chiều dài tuyến đường bị ngập, diện tích 

ngập, thời gian nước rút, nguyên nhân gây ngập và vị trí, hình ảnh thực tế của điểm 

ngập...). Cấu trúc gắn với thửa đất này cho phép người dùng truy vết bằng chứng 

ngập đến các đoạn đường và đơn vị QLĐĐ cụ thể; qua đó hỗ trợ xác minh dữ liệu, 

sàng lọc không gian dựa trên GIS và xây dựng mô hình trực quan hóa 3D các khu 

vực dễ ngập tại khu vực Bình Chánh. 

e.  Xây dựng mô hình trực quan hóa GIS 3D cho các khu vực dễ ngập tại Bình 

Chánh trong giai đoạn 2020-2024  

Mô hình trực quan hóa GIS 3D cho các khu vực dễ ngập tại Bình Chánh được 

xây dựng thông qua bốn thao tác chính như Hình 3.4. Thứ nhất, thiết lập hiển thị độ 

cao từ DEM (Phụ lục 22) để các lớp hiện trạng SDĐ và địa chính có thể được hiển 

thị theo bề mặt địa hình trong môi trường 3D. Thứ hai, xây dựng CSDL không gian 

về các khu vực ngập từ danh mục ngập đã ghi nhận, các đoạn đường và thửa đất địa 

chính; CSDL này tạo thành lớp thông tin lõi của mô hình 3D. Thứ ba, thiết lập chế 

độ hiển thị để các khu vực ngập đã ghi nhận có thể được bật hoặc tắt theo từng năm, 

tạo ra trực quan hóa hồ sơ ngập theo năm trong môi trường 3D. Thứ tư, bổ sung các 

đối tượng tên đường và nhãn không gian liên quan để cải thiện khả năng định hướng 

và truyền đạt thông tin với nhà quy hoạch và cán bộ quản lý địa phương. 

Sau khi thực hiện, nghiên cứu đã xây dựng thành công mô hình trực quan hóa 

GIS 3D cho các khu vực dễ ngập tại Bình Chánh (giai đoạn 2020-2024)  (Hình 4.8, 

4.9). Mô hình thể hiện trực quan mối quan hệ không gian giữa độ cao địa hình, sụt 

lún, ngập, các đoạn đường và thửa đất địa chính. Đặc biệt, mô hình cho phép người 

dùng xác định các vị trí và thửa đất bị ảnh hưởng bởi ngập, đồng thời xem xét sự 

trùng khớp không gian giữa địa hình thấp, điều kiện sụt lún và các khu vực ngập. 

Tuy nhiên, do giới hạn về thời gian và phạm vi nghiên cứu, nên mô hình 3D còn 

tồn tại một số hạn chế cần khắc phục (như: cần có nguồn dữ liệu đầu vào có chất 

lượng cao hơn, khoảng thời gian khảo sát, thu thập thông tin ngập được mở rộng 

hơn...). 
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(a) Trực quan hóa GIS 3D 

 

(b) So sánh với ảnh thực địa 

Nguồn ảnh: Khảo sát thực địa của tác giả 

Ngày khảo sát: 15/9/2024 

Độ sâu ngập ghi nhận: 0,5 m 

Lớp độ cao: 0,8-1,2 m 

Sụt lún: mức nhanh 

Thời gian nước rút: 8 giờ 

Hình 4.8. Trực quan hóa GIS 3D và so sánh ảnh thực địa về tình trạng ngập 

tại khu vực dọc đường Chánh Hưng, xã Bình Hưng 

 

(a) Trực quan hóa GIS 3D 

 

(b) So sánh với ảnh thực địa 

Nguồn ảnh: Khảo sát thực địa của tác giả 

Ngày khảo sát: 20/10/2024 

Độ sâu ngập ghi nhận: 0,2 m 

Lớp độ cao: 0,8-1,2 m 

Sụt lún: mức nhanh 

Thời gian nước rút: 4 giờ 

Hình 4.9. Trực quan hóa GIS 3D và so sánh ảnh thực địa về tình trạng ngập 

tại ngã ba Nguyễn Hữu Trí - Quốc lộ 1A, thị trấn Tân Túc 

Đóng góp khác biệt của mô hình là khả năng trực quan hóa gắn với thửa đất 

phục vụ QLĐĐ. Bằng cách liên kết hồ sơ ngập đã ghi nhận với thửa đất địa chính, 
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đoạn đường, độ cao địa hình và sụt lún, khung phương pháp cung cấp cơ sở không 

gian thực nghiệm để xác định những vị trí cần rà soát QHSDĐ, PTQĐ phục vụ ĐTH, 

đầu tư hạ tầng hoặc các yêu cầu thích ứng với ngập. 

f.  Xây dựng Bản đồ lồng ghép ngập, sụt lún và quy hoạch sử dụng đất đô thị đến 

2030 tại khu vực Bình Chánh  

Trên cơ sở chồng xếp GIS, nghiên cứu xây dựng Bản đồ lồng ghép ngập, sụt 

lún và QHSDĐ đô thị đến năm 2030 tại Bình Chánh (Phụ lục 23). Sản phẩm thu 

được cung cấp tài liệu tham chiếu không gian để trực quan hóa các hạn chế hiện 

hữu về ngập và sụt lún trong mối quan hệ với QHSDĐ đô thị; từ đó, hỗ trợ rà soát 

quy hoạch và ra quyết định về PTQĐ phục vụ ĐTH bền vững trong bối cảnh thích 

ứng với BĐKH. Bản đồ đóng vai trò là công cụ sàng lọc không gian sơ bộ để đánh 

giá mức độ phù hợp của PTĐT theo quy hoạch (đến 2030) với các điều kiện ngập 

và sụt lún đã ghi nhận thông qua phân nhóm các khu vực: (1) hạn chế phát triển 

hoặc kiểm soát chặt chẽ, (2) ưu tiên đầu tư hạ tầng, (3) phát triển có điều kiện và 

(4) ưu tiên tạo lập và khai thác quỹ đất phục vụ ĐTH. 

4.4.4.2. Định hướng phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh biến 

đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu 

Kết quả PSR cho thấy, PTQĐ tại Bình Chánh cần được xem là công cụ chính 

sách đa mục tiêu, gắn với quy hoạch, quản trị SDĐ, phát triển hạ tầng, an sinh sau 

THĐ và thích ứng BĐKH. Do đó, trong bối cảnh BĐKH, công tác PTQĐ phục vụ 

ĐTH tại đây đến năm 2030 được định hướng theo hướng khai thác hợp lý, tiết 

kiệm và hiệu quả nguồn lực đất đai, gắn với mục tiêu chuyển dịch cơ cấu kinh tế 

theo hướng hiện đại, nâng cao chất lượng đô thị và bảo đảm phát triển bền vững. 

Định hướng này bám sát Định hướng phát triển chung của TP.HCM giai đoạn 

2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050; Nghị quyết Đại hội Đảng bộ lần thứ XII và 

Phương án QHSDĐ đến năm 2030 và KHSDĐ năm đầu của huyện Bình Chánh 

(cũ). Diện tích quỹ đất cần tạo lập của Bình Chánh đến năm 2030 được thể hiện 

ở Bảng 4.37. 

Theo đó, quỹ đất trên địa bàn được định hướng hình thành không gian đô thị 

đa chức năng, ưu tiên phát triển công nghiệp - dịch vụ - logistics gắn với vai trò 

cửa ngõ phía Tây Nam TP.HCM; đồng thời duy trì hợp lý quỹ đất nông nghiệp 

theo mô hình nông nghiệp đô thị và công nghệ cao. Việc phân bổ quỹ đất gắn với 

hệ thống giao thông đối ngoại và nội vùng nhằm nâng cao khả năng kết nối, gia 

tăng giá trị SDĐ và sức hấp dẫn đầu tư. 

Đối với khu vực nông nghiệp, định hướng PTQĐ tập trung chuyển dịch cơ 

cấu SDĐ theo hướng giảm các mô hình sản xuất manh mún, hiệu quả thấp, thay 
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thế bằng nông nghiệp đô thị bền vững, ứng dụng công nghệ cao gắn với các sản 

phẩm chủ lực. Quỹ đất nông nghiệp được sử dụng linh hoạt, vừa phục vụ sản xuất, 

vừa đóng vai trò không gian đệm sinh thái, góp phần giảm ngập lụt và thích ứng 

với BĐKH tại các khu vực trũng thấp, ven sông rạch. 

Bảng 4.37. Diện tích quỹ đất phục vụ đô thị hóa cần tạo lập của Bình Chánh 

đến năm 2030 

Chỉ tiêu sử dụng đất Mã 

Diện tích năm 

2020 

Quy hoạch đến 

2030 

Quỹ 

đất cần 

tạo lập 

(ha) 

Diện tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

Diện tích 

(ha) 

Tỷ lệ 

(%) 

Nhóm đất phi nông nghiệp PNN 8.678,34 34,36 17.197,06 68,09 8.518,72 

Trong đó:       

1. Đất ở tại đô thị ODT 2.060,87 8,16 5.594,41 22,15 3.533,54 

2. Đất xây dựng trụ sở cơ quan TSC 61,49 0,24 64,03 0,25 2,54 

3. Đất quốc phòng CQP 17,40 0,07 76,73 0,30 59,33 

4. Đất an ninh CAN 19,48 0,08 137,10 0,54 117,62 

5. Đất xây dựng công trình sự nghiệp DSN 272,11 1,08 1.456,15 5,77 1.184,04 

Đất xây dựng cơ sở văn hóa DVH 74,23 0,29 140,35 0,56 66,12 

Đất xây dựng cơ sở y tế DYT 69,93 0,28 152,28 0,60 82,35 

Đất xây dựng cơ sở giáo dục, đào tạo DGD 109,40 0,43 1.054,62 4,18 945,22 

Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao DTT 12,55 0,05 102,91 0,41 90,36 

6. Đất sản xuất, kinh doanh PNN CSK 1.311,53 5,19 3.222,18 12,76 1.910,65 

7. Đất sử dụng vào mục đích công cộng CCC 2.420,64 9,58 4.864,92 19,26 2.444,28 

Đất công trình giao thông DGT 1.588,35 6,29 2.352,07 9,31 763,72 

Đất công trình thủy lợi DTL 423,48 1,68 480,97 1,90 57,49 

Đất có di tích lịch sử - văn hóa danh 

lam thắng cảnh, di sản thiên nhiên 
DDD 1,56 0,01 11,80 0,05 10,24 

Đất công trình xử lý chất thải DRA 321,20 1,27 600,43 2,38 279,23 

Đất công trình năng lượng, chiếu sáng 

công cộng 
DNL 8,09 0,03 59,43 0,24 51,34 

Đất chợ dân sinh, chợ đầu mối DCH 8,67 0,03 10,92 0,04 2,25 

Đất khu vui chơi, giải trí công cộng, 

sinh hoạt cộng đồng 
DKV 66,88 0,26 1.346,96 5,33 1.280,08 

8. Đất tôn giáo TON 48,54 0,19 49,50 0,20 0,96 

9. Đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa 

táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt 
NTD 74,63 0,30 122,41 0,48 47,78 

Nguồn: UBND huyện Bình Chánh (2025) 

Đối với khu vực công nghiệp, quỹ đất được định hướng phát triển các khu, 

cụm công nghiệp theo quy hoạch, ưu tiên ngành công nghệ cao và công nghiệp hỗ 

trợ; từng bước di dời các cơ sở sản xuất gây ô nhiễm ra khỏi khu dân cư nhằm nâng 

cao hiệu quả SDĐ và cải thiện môi trường đô thị.  
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Đối với thương mại - dịch vụ, quỹ đất được bố trí cho các trung tâm logistics, 

kho bãi, dịch vụ giá trị gia tăng cao và các loại hình du lịch sinh thái, nông thôn 

gắn với cảnh quan sông nước và di sản địa phương. 

Bảng 4.38. Phân nhóm định hướng quy hoạch phát triển quỹ đất phục vụ đô thị 

hóa đến 2030 dựa trên thực trạng ngập và sụt lún đất đã ghi nhận tại Bình Chánh 

Nhóm định 

hướng quy 

hoạch 

Các vị trí đại diện để 

áp dụng định hướng 

quy hoạch đề xuất 

Cơ sở rút ra từ kết 

quả nghiên cứu 

Đề xuất định hướng  

quy hoạch sơ bộ 

Khu vực hạn chế 

phát triển hoặc 

kiểm soát 

nghiêm ngặt (bao 

phủ 43 thửa đất 

với diện tích 

35,99 ha, chiếm 

0,38% quỹ đất tạo 

lập phục vụ ĐTH) 

Phong Phú, Bình Hưng 

và Tân Túc; đặc biệt là 

các vị trí dọc Quốc lộ 

50, đường Nguyễn Hữu 

Trí, đường Trần Văn 

Giàu và Quốc lộ 1A 

Các vị trí này được ghi 

nhận lặp lại là khu vực 

chịu ảnh hưởng của 

ngập trong giai đoạn 

2020-2024, với độ sâu 

ngập quan sát thường 

đạt khoảng 30-50 cm 

và gây tác động kéo dài 

đến giao thông cùng 

các hoạt động dân cư 

Đánh dấu để rà soát 

nghiêm ngặt hơn đối với 

PTĐT mới và yêu cầu 

đánh giá thích ứng ngập cụ 

thể theo địa điểm trước khi 

chuyển mục đích SDĐ 

hoặc phê duyệt dự án tại 

các vị trí chịu ảnh hưởng 

nghiêm trọng. 

Khu vực ưu tiên 

đầu tư hạ tầng 

(bao phủ 47 thửa 

đất với diện tích 

9,47 ha, chiếm 

0,1% quỹ đất tạo 

lập phục vụ ĐTH) 

Quốc lộ 50 tại Bình 

Hưng; hành lang 

Nguyễn Hữu Trí; khu 

tái định cư Bình Hưng; 

Ấp 5, Phong Phú; Tân 

Túc; Khu công nghiệp 

Lê Minh Xuân; khu 

Phố Chợ Cầu Xáng; 

khu dân cư Gia Hòa 

Các vị trí này gắn với 

tình trạng ngập kéo dài, 

ảnh hưởng đến chức 

năng giao thông, dân 

cư hoặc công nghiệp, 

đồng thời đã có các 

công trình kiểm soát 

ngập được triển khai 

trước đây 

Ưu tiên nâng cấp hệ thống 

thoát nước, hệ thống bơm, 

công trình kiểm soát triều, 

hồ điều tiết và thiết bị quan 

trắc ngập 

Khu vực phát 

triển có điều kiện 

(bao phủ 9.850 

thửa đất với diện 

tích 8.614,48 ha, 

chiếm 90,96% 

quỹ đất tạo lập 

phục vụ ĐTH) 

Một số vị trí địa hình 

thấp và/hoặc chịu ảnh 

hưởng sụt lún tại Lê 

Minh Xuân, Tân Kiên, 

Tân Túc, Bình Hưng, 

Phong Phú và Đa 

Phước 

Các bản đồ tích hợp 

DEM, sụt lún và định 

hướng không gian đến 

năm 2030 cho thấy tại 

một số vị trí tồn tại điều 

kiện độ cao thấp 

và/hoặc sụt lún tương 

đối cao 

Chỉ xem xét phát triển khi 

đáp ứng các yêu cầu về cao 

độ nền, năng lực thoát 

nước, quan trắc sụt lún và 

các biện pháp chống chịu 

với ngập 

Khu vực ưu tiên 

tạo lập và khai 

thác quỹ đất 

phục vụ ĐTH 

(bao phủ 1.476 

thửa đất với diện 

tích 810,69 ha, 

chiếm 8,56% quỹ 

đất tạo lập phục 

vụ ĐTH) 

Các khu vực được quy 

hoạch PTĐT đến 2030 

có ít hoặc không có vị 

trí dễ ngập và không 

nằm trong vùng sụt lún 

cao; các vị trí có độ cao 

tương đối lớn hơn, khả 

năng kết nối tốt hơn và 

mức chồng lấn ngập - 

sụt lún thấp hơn. 

Bản đồ tích hợp cho 

thấy các khu vực này 

có mức hạn chế do 

ngập và sụt lún đã ghi 

nhận thấp hơn các điểm 

nóng chính, đồng thời 

vẫn phù hợp với định 

hướng PTĐT đến năm 

2030. 

Ưu tiên tạo lập và khai 

thác quỹ đất theo đúng 

pháp luật cho các chức 

năng đô thị, dịch vụ, công 

trình công cộng và hạ tầng 

xã hội; trước khi triển khai 

vẫn cần xác minh cụ thể 

theo địa điểm về độ cao, 

thoát nước, các hạn chế 

môi trường và năng lực hạ 

tầng. 
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Phát triển quỹ đất đô thị cần đồng bộ với đầu tư hạ tầng KT-XH, đặc biệt là 

giao thông, thoát nước, chống ngập và hạ tầng xã hội; ưu tiên quỹ đất cho cây 

xanh, mặt nước, công trình công cộng và hành lang sinh thái nhằm nâng cao khả 

năng chống chịu trước tác động của BĐKH. Đặc biệt, công tác tạo lập, khai thác 

và quản lý quỹ đất cần được thực hiện trên cơ sở quy hoạch thống nhất, hạn chế 

điều chỉnh cục bộ; tăng cường khai thác giá trị gia tăng từ đất thông qua đấu giá 

QSDĐ, cho thuê đất và khai thác quỹ đất công. Nguồn thu từ đất được quản lý 

công khai, minh bạch và ưu tiên tái đầu tư cho BT-HT-TĐC, GPMB và phát triển 

hạ tầng đô thị. 

Đến năm 2030, quỹ đất liên quan đến ĐTH tại Bình Chánh sẽ là 9.470,62 ha; 

bao gồm: 951,9 ha đã được tạo lập nhưng chưa khai thác (Bảng 4.15) và 8.518,72 

ha cần được tạo lập đến năm 2030 (Bảng 4.37). Tuy nhiên, diện tích này mới phản 

ánh nhu cầu phát triển theo quy hoạch, chưa làm rõ mức độ phù hợp về không gian 

trong điều kiện ngập lụt và sụt lún tại địa bàn nghiên cứu. Vì vậy, bản đồ lồng ghép 

ngập, sụt lún và QHSDĐ đô thị đến 2030 là công cụ hỗ trợ khá hiệu quả trong việc 

đối chiếu định hướng PTĐT với các yếu tố rủi ro hiện hữu (Phụ lục 23 và Bảng 

4.38); làm cơ sở rà soát quy hoạch và ra quyết định PTQĐ phục vụ ĐTH bền vững, 

thích ứng với BĐKH tại Bình Chánh. 

4.4.5. Đề xuất một số giải pháp phát triển quỹ đất phục vụ đô thị hóa trong 

bối cảnh biến đổi khí hậu tại địa bàn nghiên cứu  

Trên cơ sở mức độ cấp thiết, tính khả thi, khả năng huy động nguồn lực và 

hiệu quả dự kiến, các nhóm giải pháp đề xuất được sắp xếp theo thứ tự ưu tiên từ 

các giải pháp nền tảng, trực tiếp tháo gỡ điểm nghẽn đến các giải pháp hỗ trợ và 

nâng cao hiệu quả PTQĐ như sau: 

4.4.5.1. Nhóm giải pháp về thể chế, chính sách 

Xét mức độ ảnh hưởng đến PTQĐ, nhóm yếu tố về chính sách có mối quan 

hệ thuận ở mức cao (rs=0,5-0,74) và rất cao (rs ≥ 0,75) (Bảng 4.32, Phụ lục 16). 

Đồng thời, kết quả nghiên cứu cho thấy tỷ lệ khai thác quỹ đất đã tạo lập còn thấp, 

một số phương thức khai thác chưa đa dạng và nhiều khu đất còn vướng về pháp 

lý, ranh giới, chủ thể quản lý, hạ tầng và điều kiện thích ứng BĐKH. Vì vậy, để 

PTQĐ phục vụ ĐTH hiệu quả và bền vững, cần triển khai đồng bộ các giải pháp:  

- Hoàn thiện trình tự, thủ tục THĐ, bồi thường, GPMB và cưỡng chế theo 

hướng rút ngắn thời gian phê duyệt, quy định rõ trách nhiệm, điều kiện và trình tự 

thực hiện; áp dụng biện pháp cưỡng chế phù hợp nhằm bảo đảm tiến độ tạo lập 

quỹ đất, bảo vệ quyền lợi hợp pháp của NSDĐ và tính nghiêm minh của pháp luật. 
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- Quy định cụ thể về xử lý dự án vi phạm pháp luật đất đai, chậm hoặc không 

đưa đất vào sử dụng; tránh lãng phí tài nguyên, giải phóng nguồn lực, tạo điều kiện 

đưa quỹ đất vào khai thác hiệu quả và thúc đẩy tiến độ triển khai. 

- Xây dựng phương án giải quyết trường hợp bị THĐ vì nguyên nhân khách 

quan, nhất là trường hợp chịu tác động của tự nhiên, ngập lụt, sụt lún hoặc không 

còn khả năng canh tác nhưng chưa thể chuyển mục đích SDĐ theo quy hoạch. 

- Đẩy mạnh chính sách thu hút đầu tư thông qua ưu đãi tài chính và hỗ trợ 

pháp lý, tăng tính minh bạch trong lập QHSDĐ; đồng thời ưu tiên các dự án có 

khả năng tạo giá trị gia tăng của đất, hoàn thiện hạ tầng và thích ứng với BĐKH. 

- Hoàn thiện cơ chế nhà đầu tư tự thỏa thuận nhận chuyển nhượng, cho thuê, 

góp vốn bằng QSDĐ; có quy định xử lý khi không đạt thỏa thuận (Nhà nước THĐ 

hoặc hỗ trợ hòa giải, định giá lại) và điều chỉnh cơ chế ứng vốn để bảo đảm công 

bằng, minh bạch, giảm tình trạng dự án chậm triển khai do chưa có mặt bằng. 

- Quy định chi tiết về khai thác và quản lý quỹ đất đã tạo lập (nguyên tắc phân 

bổ, cơ chế giám sát, tiêu chí đánh giá hiệu quả và biện pháp xử lý vi phạm...); bổ 

sung tiêu chí về mức độ an toàn về ngập lụt, sụt lún và khả năng kết nối hạ tầng. 

- Thống nhất quy định về phân loại đất ở, giá đất và bồi thường giữa các văn 

bản pháp luật nhằm hạn chế tình trạng kéo dài phê duyệt giá bồi thường, giảm 

tranh chấp, khiếu nại trong THĐ, GPMB và minh bạch hóa thủ tục. 

- Mở rộng hình thức khai thác quỹ đất thông qua thanh toán cho nhà đầu tư 

bằng quỹ đất công; quy định rõ tiêu chí lựa chọn dự án, nguyên tắc định giá và cơ 

chế giám sát để tránh thất thoát, nâng cao hiệu quả SDĐ, giảm áp lực ngân sách và 

thu hút nguồn lực xã hội. 

4.4.5.2. Nhóm giải pháp về cơ chế và tổ chức thực hiện 

Nhóm yếu tố về cơ chế quản lý có mối quan hệ thuận ở mức từ trung bình 

đến rất cao tại 3 vùng (Vùng 3: rs=0,358, P<0,01; Vùng 2: rs=0,549, P<0,01; Vùng 

1: rs=0,776, P<0,01) (Bảng 4.32 và Phục lục 16); phản ánh mức độ liên hệ khác 

nhau giữa cơ chế quản lý và hiệu quả PTQĐ ở các vùng. Vì vậy, để PTQĐ phục 

vụ ĐTH đạt hiệu quả, cần tập trung hoàn thiện cơ chế quản lý qua các giải pháp: 

- Tăng cường quản trị và phối hợp liên ngành trong tạo lập, khai thác, quản lý 

quỹ đất; làm rõ trách nhiệm, quyền hạn và cơ chế phối hợp giữa các cơ quan; kịp 

thời báo cáo, xin ý kiến cấp trên đối với các trường hợp chưa được quy định rõ. 

- Nâng cao năng lực quản lý qua đào tạo, tập huấn cán bộ và ứng dụng công 

nghệ trong cập nhật, đồng bộ bản đồ, hồ sơ địa chính, CSDL đất đai để kiểm soát 

hiệu quả quỹ đất. Đồng thời nghiên cứu áp dụng linh hoạt các công cụ trung gian 

(như: ngân hàng đất đai, tái điều chỉnh đất, dồn điền đổi thửa, góp quyền SDĐ 
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hoặc mô hình công ty đất đai) để tập hợp, quản lý và khai thác quỹ đất theo quy 

hoạch; giảm tình trạng quỹ đất manh mún, phân tán và chủ động tạo quỹ đất. 

- Quản lý, khai thác hiệu quả quỹ đất dôi dư, quỹ đất công và quỹ đất chưa 

sử dụng thông qua hoàn thiện đo đạc, cắm mốc giới, hồ sơ pháp lý, cấp giấy chứng 

nhận QSDĐ, xử lý lấn chiếm và công khai thông tin đất đai; đẩy mạnh đấu giá 

QSDĐ, mở rộng cho thuê đất, khai thác ngắn hạn quỹ đất đủ điều kiện và cải cách 

thủ tục hành chính để thu hút nguồn lực tham gia PTQĐ. Cần dự trữ, cải tạo và 

đầu tư hạ tầng để nâng cao giá trị quỹ đất trước khi khai thác. 

- Cải thiện, đầu tư đồng bộ hạ tầng kỹ thuật và xã hội nhằm nâng cao sức hấp 

dẫn khu vực, tạo điều kiện cho sản xuất - kinh doanh, thúc đẩy PTQĐ bền vững; 

trong đó ưu tiên hạ tầng thoát nước, giao thông kết nối, san nền và các công trình 

giảm ngập nước tại các khu vực có tiềm năng khai thác quỹ đất. 

4.4.5.3. Nhóm giải pháp về quy hoạch 

Quy hoạch có mối tương quan thuận ở mức cao (rs=0,5-0,74) và rất cao (rs ≥ 

0,75) (Bảng 4.32 và Phụ lục 16), khẳng định vai trò then chốt trong định hướng 

PTQĐ. Kết quả chồng xếp GIS, phân tích ngập lụt, sụt lún và QHSDĐ đến năm 

2030 cho thấy cần lồng ghép rủi ro khí hậu vào quá trình xác định khu vực ưu tiên 

hoặc hạn chế PTQĐ. Vì vậy, để PTQĐ phục vụ ĐTH đạt hiệu quả, đảm bảo tính 

bền vững, cần tập trung nâng cao chất lượng quy hoạch thông qua các giải pháp: 

- Lập và điều chỉnh quy hoạch cần dựa trên đánh giá toàn diện điều kiện tự 

nhiên, KT-XH và hiện trạng SDĐ của Bình Chánh; đặc biệt là ngập lụt - sụt lún, 

thoát nước, và năng lực hạ tầng hiện hữu nhằm bảo đảm quy hoạch khả thi, hạn 

chế rủi ro khi triển khai và tối ưu hóa nguồn lực đất đai. Nâng cao chất lượng, tính 

đồng bộ và khả năng tích hợp của các quy hoạch hiện có, khắc phục tình trạng chồng 

chéo, bất hợp lý trong phân bổ không gian. 

- Quá trình lập và điều chỉnh quy hoạch cần có sự tham gia của các (Nhà 

nước, nhà đầu tư, NSDĐ...); bảo đảm tính khả thi, minh bạch, phù hợp thực tiễn. 

- Quản lý và khai thác quỹ đất cần được thực hiện chặt chẽ theo QHSDĐ; 

tăng cường theo dõi, kiểm tra, xử lý vi phạm đối với các dự án chậm đưa đất vào 

sử dụng; bảo đảm SDĐ bền vững, phát huy giá trị kinh tế gắn với lợi ích xã hội. 

4.4.5.4. Nhóm giải pháp về tài chính 

Nhóm yếu tố tài chính đất đai có mối quan hệ thuận ở mức cao (rs=0,5-0,74) 

và rất cao (rs ≥ 0,75) (Bảng 4.32 và Phụ lục 16), cho thấy đây là yếu tố then chốt 

trong PTQĐ. Kết quả nghiên cứu cũng cho thấy tỷ lệ giao đất thông qua đấu giá 
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QSDĐ và cho thuê đất còn rất thấp, trong khi quỹ đất đã tạo lập nhưng chưa khai 

thác còn lớn. Do đó, giải pháp tài chính cần tập trung vào tạo nguồn lực, gia tăng 

giá trị đất và thúc đẩy đưa quỹ đất vào khai thác hiệu quả hơn; cụ thể như sau: 

- Kiện toàn và phát huy vai trò Quỹ phát triển đất gắn với cơ chế phối hợp 

huy động, phân bổ và sử dụng vốn cho PTQĐ; làm rõ chức năng của Quỹ, quy 

định quyền huy động vốn, cơ chế thu - chi minh bạch, nguồn bổ sung ổn định từ 

đấu giá QSDĐ, tiền SDĐ và các nguồn hợp pháp khác. Xây dựng cơ chế huy động 

tài chính dựa vào đất để tạo nguồn lực cho PTQĐ phục vụ ĐTH gắn với quy hoạch 

ổn định, định giá minh bạch, đấu giá cạnh tranh và kiểm soát đầu cơ. 

- Tăng cường bảo đảm tính khách quan trong phê duyệt đơn giá bồi thường 

khi THĐ, thông qua quy trình định giá dựa trên dữ liệu thị trường cập nhật, do đơn 

vị tư vấn độc lập thực hiện và có sự giám sát của cơ quan chức năng và cộng đồng. 

- Đẩy mạnh tăng thu từ đất và vốn hóa đất đai thông qua đấu giá QSDĐ, cho 

thuê đất dài hạn, khai thác tạm thời quỹ đất chưa sử dụng và thu hồi phần giá trị 

tăng thêm từ đất sau quy hoạch, đầu tư hạ tầng; quản lý minh bạch nguồn thu để 

tái đầu tư cho hạ tầng, dịch vụ công và các dự án PTQĐ. 

- Xây dựng cơ chế linh hoạt sử dụng vốn nhàn rỗi từ các Quỹ, kết hợp vốn 

vay ưu đãi, xã hội hóa và kết nối tổ chức tín dụng với nhà đầu tư, nhằm chủ động 

đáp ứng nhu cầu vốn cho PTQĐ, nhất là các dự án hạ tầng chống ngập, thoát nước... 

4.4.5.5. Nhóm giải pháp về quản lý rủi ro theo vùng 

Nhóm yếu tố về quản lý rủi ro cho thấy mối quan hệ thuận ở mức cao (rs=0,5-

0,74) và rất cao (rs ≥ 0,75) (Bảng 4.32 và Phụ lục 16); khẳng định vai trò quan 

trọng của năng lực dự báo, phòng ngừa và xử lý rủi ro đối với hiệu quả và tính bền 

vững của PTQĐ, đồng thời cho thấy mức độ rủi ro và yêu cầu quản lý có sự khác 

biệt rõ giữa các vùng. Do đó, việc đề xuất giải pháp quản lý rủi ro theo vùng là cần 

thiết nhằm giảm thiểu thiệt hại, hạn chế gián đoạn tiến độ và nâng cao hiệu quả 

SDĐ trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh (Bảng 4.39). 

- Đối với Vùng 1, rủi ro chủ yếu phát sinh từ biến động KT-XH, áp lực ĐTH 

nhanh, tài chính đất đai và thị trường đất đai; trong khi BĐKH có mức ảnh hưởng 

cao nhưng chưa phải yếu tố chi phối nhất. Do đó, quản lý rủi ro cần tập trung hoàn 

thiện cơ chế tài chính đất đai, đa dạng hóa nguồn vốn, kiểm soát phát triển theo 

quy hoạch, đồng thời lồng ghép yêu cầu thích ứng BĐKH trong đầu tư hạ tầng đô 

thị và kiểm soát chuyển đổi SDĐ tại các khu vực giữ vai trò đảm bảo phát triển 

nông nghiệp - sinh thái và điều tiết nước. 
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Bảng 4.39. Tổng hợp giải pháp giảm ngập tại Bình Chánh 

Giải pháp Giải pháp cụ thể Thời gian Ghi chú 

Kỹ thuật 

và hạ tầng 

Nâng cấp và mở rộng hệ thống thoát 

nước hiện có 
Ngắn hạn 

Ưu tiên các điểm 

ngập nghiêm trọng 

Xây dựng hồ điều tiết nước mưa tại 

khu dân cư và công viên 
Dài hạn 

Gắn với quy hoạch 

đô thị mới 

Lắp đặt hệ thống bơm tự động tại các 

khu vực địa hình thấp 
Ngắn hạn 

Rút ngắn thời gian 

thoát nước 

Nâng cao và gia cố đê bao; lắp đặt cửa 

ngăn triều tại các cửa xả 
Dài hạn 

Ngăn ngập do triều 

cường 

Quy hoạch 

và quản lý 

Rà soát QHSDĐ theo hướng thích 

ứng với ngập 
Dài hạn 

Kết hợp với quy 

hoạch giao thông và 

đô thị 

Kiểm soát ĐTH tự phát và lấn chiếm 

kênh rạch 
Ngắn hạn 

Tăng cường kiểm 

tra và xử lý vi phạm 

Bảo trì, nạo vét thường xuyên hệ 

thống kênh rạch và thoát nước 
Ngắn hạn 

Thực hiện định kỳ 

hằng năm 

Công nghệ 

và dữ liệu 

Ứng dụng GIS và mô hình thủy văn - 

thủy lực để phân tích và dự báo ngập 
Dài hạn 

Hỗ trợ quản lý và ra 

quyết định 

Triển khai hệ thống cảnh báo ngập tự 

động (cảm biến, camera, ứng dụng) 

Từ ngắn 

hạn đến dài 

hạn 

Có thể triển khai thí 

điểm 

Xây dựng các sản phẩm trực quan hóa 

3D dựa trên GIS phục vụ quản lý ngập 

và truyền đạt thông tin quy hoạch 

Dài hạn 
Tích hợp dữ liệu địa 

hình và khí hậu 

Cộng đồng 

và xã hội 

Nâng cao nhận thức cộng đồng về bảo 

vệ hệ thống thoát nước 
Ngắn hạn 

Thông qua các 

chiến dịch truyền 

thông và trường học 

Khuyến khích hạ tầng xanh và vật liệu 

thấm nước trong khu vực đô thị 
Dài hạn 

Gắn với các tiêu 

chuẩn quy hoạch đô 

thị mới 

Phát triển ứng dụng để cộng đồng báo 

cáo điểm ngập 
Ngắn hạn 

Huy động sự tham 

gia của cộng đồng 

- Đối với Vùng 2, rủi ro mang tính tổng hợp do chịu tác động đồng thời của 

địa hình, môi trường, tài chính đất đai, chính sách và nhu cầu khai thác quỹ đất khu 

trung tâm. Vì vậy, cần đánh giá đầy đủ rủi ro địa hình, môi trường và BĐKH trước 

khi tạo lập quỹ đất; bảo đảm nguồn lực tài chính cho bồi thường, GPMB, TĐC và 

đầu tư hạ tầng; kiểm soát chặt chẽ chuyển mục đích SDĐ tại khu vực trũng thấp, 

nguy cơ sụt lún cao; nâng cao năng lực quản lý để khai thác hiệu quả quỹ đất khu 

trung tâm, nơi đất đai có giá trị cao nhưng chịu áp lực lớn về hạ tầng và dân số. 

- Đối với Vùng 3, rủi ro tổng hợp ở mức cao nhất; ngập lụt, sụt lún và BĐKH 

đang tác động cộng hưởng với quá trình ĐTH nhanh, đầu tư hạ tầng lớn. Vì vậy, 
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quản lý rủi ro cần tiếp cận theo hướng tích hợp và chủ động, coi rủi ro ngập lụt - 

sụt lún gắn với BĐKH là nội dung xuyên suốt trong chu trình PTQĐ; đồng thời rà 

soát, điều chỉnh QHSDĐ trên cơ sở hiện trạng ngập lụt, sụt lún và điều kiện hạ 

tầng của khu vực và đẩy mạnh ứng dụng công nghệ số trong giám sát, dự báo và 

quản lý quỹ đất nhằm nâng cao khả năng chống chịu và tính bền vững của PTĐT. 

4.4.5.6. Nhóm giải pháp về tuyên truyền vận động sự tham gia của cộng đồng 

Quản lý dựa vào cộng đồng có tương quan thuận ở mức cao (rs=0,5-0,74) và 

trung bình (rs=0,25-0,49) (Bảng 4.32 và Phụ lục 16), khẳng định vai trò của sự 

tham gia cộng đồng trong PTQĐ, giúp nâng cao hiệu quả, tính bền vững của các 

dự án PTQĐ phục vụ ĐTH. Theo đó, cần xem xét áp dụng một số giải pháp sau: 

- Tăng cường tuyên truyền, vận động với sự tham gia của hệ thống chính trị 

và cộng đồng; cấp ủy định hướng chủ trương về PTQĐ gắn với phát triển KT-XH 

và ĐTH bền vững, chính quyền tăng cường phối hợp tổ chức thực hiện, các tổ chức 

phát huy vai trò cầu nối để vận động nhân dân, tạo đồng thuận trong thực hiện. 

- Đa dạng hóa hình thức tuyên truyền, đặc biệt trên môi trường số để công 

bố, công khai kịp thời thông tin về quy hoạch, giá đất, phương án bồi thường, tiến 

độ dự án, phương án TĐC và chính sách liên quan nhằm đẩy nhanh tiến độ PTQĐ. 

- Thường xuyên đối thoại, tham vấn cộng đồng giữa chính quyền, nhà đầu tư 

và NSDĐ nhằm làm rõ mục tiêu, quyền lợi, nghĩa vụ, tiếp thu ý kiến để điều chỉnh 

QHSDĐ phù hợp thực tiễn và tạo đồng thuận cao trong xã hội; nhất là tại các khu 

vực có nguy cơ khiếu nại, phải di dời, TĐC hoặc chịu rủi ro từ BĐKH. 

4.4.5.7. Nhóm giải pháp về ứng dụng công nghệ thông tin 

Nhóm yếu tố này có mối quan hệ thuận ở mức cao (rs=0,5-0,74) và rất cao (rs 

≥ 0,75) (Bảng 4.32 và Phụ lục 16); khẳng định vai trò quan trọng của công nghệ 

quản lý đối với hiệu quả PTQĐ. Kết quả nghiên cứu về DEM, ngập lụt, sụt lún và 

chồng xếp GIS cho thấy ứng dụng công nghệ cần được xem là công cụ hỗ trợ ra 

quyết định trong toàn bộ quá trình PTQĐ. Một số giải pháp đề xuất gồm: 

- Xây dựng và duy trì CSDL đất đai theo nguyên tắc “đúng - đủ - sạch - sống - 

thống nhất - dùng chung”, bảo đảm thông tin pháp lý, kỹ thuật, giá đất và hiện trạng 

SDĐ chính xác, được cập nhật kịp thời theo biến động thực tế, tích hợp với CSDL 

quốc gia và cập nhật thống nhất theo đơn vị hành chính mới sau sáp nhập; qua đó, 

tăng tính công khai, minh bạch, giảm tranh chấp và hỗ trợ hiệu quả công tác PTQĐ. 

- Ứng dụng đồng bộ các công nghệ tiên tiến và các nền tảng quản lý đất đai 

số để thu thập, cập nhật và giám sát hiện trạng SDĐ, phát hiện các vi phạm về 

SDĐ và quy hoạch, theo dõi tình trạng ngập lụt - sụt lún; đồng thời hỗ trợ THĐ, 

bồi thường, GPMB và quản lý quỹ đất trên một hệ thống thống nhất, minh bạch. 
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- Xây dựng hệ thống bản đồ chuyên đề phục vụ PTQĐ (như: bản đồ THĐ và 

GPMB, DEM, bản đồ sụt lún, bản đồ ngập lụt, bản đồ định hướng PTQĐ và mô 

hình 3D mô phỏng diễn biến ngập lụt...). Hệ thống này cần tích hợp dữ liệu địa hình, 

thủy văn, khí tượng, hiện trạng SDĐ, InSAR và hạ tầng... để phân tích, đánh giá và 

dự báo rủi ro ngập lụt - sụt lún, trực quan hóa phạm vi, mức độ và thời gian ngập; 

qua đó, hỗ trợ cơ quan quản lý xác định khu vực ưu tiên, khu vực hạn chế PTQĐ và 

phương án ứng phó phù hợp với điều kiện Bình Chánh trong bối cảnh BĐKH. 

- Để mô hình 3D phát huy hiệu quả trong chống ngập, PTQĐ và QLĐĐ, cần: 

Nâng cao chất lượng và mức độ chi tiết của dữ liệu đầu vào; tích hợp mô hình 3D 

với hệ thống GIS và nền tảng QLDĐ số, Mở rộng kịch bản tương lai và dự báo dài 

hạn, Ứng dụng trong quy trình ra quyết định và cấp phép, Tăng cường phối hợp liên 

ngành và chia sẻ dữ liệu, và Đào tạo nguồn nhân lực và nâng cao năng lực vận hành.  

Để bảo đảm tính khả thi, ứng dụng công nghệ trong PTQĐ tại Bình Chánh cần 

dựa trên CSDL đất đai và hạ tầng công nghệ hiện có; đồng thời bảo đảm điều kiện 

về dữ liệu, bảo mật, nhân lực, kinh phí, cơ chế phối hợp và khả năng vận hành. Cụ 

thể: (1) dữ liệu cần được chuẩn hóa, cập nhật, liên thông; (2) hạ tầng phải đáp ứng 

yêu cầu lưu trữ, xử lý, chia sẻ và bảo mật thông tin; (3) cán bộ cần được đào tạo về 

quản lý CSDL, GIS và khai thác các sản phẩm không gian; (4) xác định rõ trách 

nhiệm giữa các cơ quan trong cập nhật, chia sẻ và sử dụng dữ liệu để hệ thống được 

duy trì và vận hành thường xuyên trong quá trình PTQĐ tại Bình Chánh. 
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PHẦN 5. KẾT LUẬN VÀ KIẾN NGHỊ 

5.1. KẾT LUẬN 

1) Khu vực Bình Chánh là cửa ngõ phía Tây Nam của thành phố Hồ Chí 

Minh, với DTTN 25.255,99 ha, dân số 839.803 người với mật độ dân số 3.325 

người/km². Công nghiệp - xây dựng và thương mại - dịch vụ chiếm 98% cơ cấu 

kinh tế, với 97,9% dân số làm việc trong khu vực phi nông nghiệp; tạo điều kiện 

thuận lợi để mở rộng không gian PTQĐ và thúc đẩy ĐTH. Tuy nhiên, mật độ dân 

số cao, chuyển dịch cơ cấu kinh tế nhanh và tác động ngày càng rõ của BĐKH đã 

làm gia tăng áp lực đối với PTQĐ, nhất là trong chuyển đổi SDĐ, phát triển cơ sở 

hạ tầng, kiểm soát ngập lụt, sụt lún và thích ứng với BĐKH. 

2) Luận án đã phát hiện trong giai đoạn 2014-2023 có sự chênh lệch lớn giữa 

tỷ lệ ĐTH tĩnh (chỉ đạt 3,09%, thấp hơn nhiều so với TP.HCM 79,72% và cả nước 

35,3% và tốc độ ĐTH động (đạt tới 31,38%, vượt trung bình cả nước 26,19% và 

TP.HCM 13,55%). Đây là minh chứng thực tiễn quan trọng làm rõ áp lực chuyển 

dịch đất đai gay gắt tại khu vực cửa ngõ Tây Nam TP.HCM. 

Luận án đã phân tích một cách toàn diện thực trạng PTQĐ tại khu vực Bình 

Chánh với 1.479,17 ha được tạo lập thông qua 3 phương thức: sử dụng quỹ đất 

công do Nhà nước quản lý hiện đang bỏ trống hoặc sử dụng không hiệu quả, chưa 

phù hợp (901,86 ha, 60,97% tại 709 thửa đất); Nhà nước thu hồi đất theo QH, 

KHSDĐ (517,81 ha, 35,01% tại 59 dự án); và nhận chuyển nhượng QSDĐ thông 

qua hình thức nhà đầu tư tự thỏa thuận (59,5 ha, 4,02% tại 3 dự án). Đồng thời, 

nghiên cứu đã phát hiện điểm nghẽn cốt lõi trong PTQĐ là tỷ lệ quỹ đất chưa được 

khai thác còn rất cao (64,35%) và sự thiếu hụt trầm trọng của cơ chế thị trường 

công khai (đấu giá QSDĐ chỉ chiếm (0,05%). Theo đánh giá của người sử dụng 

đất, công tác PTQĐ đạt mức tốt (trung bình 4,13 điểm); Vùng 2 và 3 được đánh 

giá rất tốt (điểm lần lượt là 4,25 và 4,21), trong khi Vùng 1 chỉ đạt mức tốt (3,93 

điểm). Kết quả này cho thấy địa phương đã chủ động tạo lập quỹ đất phục vụ đô 

thị hóa, nhưng hiệu quả khai thác còn chưa tương xứng với quy mô quỹ đất đã hình 

thành; đặc biệt là cơ chế đấu giá QSDĐ, cho thuê đất và khai thác quỹ đất sau tạo 

lập vẫn cần được cải thiện. 

3) Kết hợp phương pháp Delphi, điều tra xã hội học và kiểm định phi tham 

số (hệ số tương quan rs), luận án đã nhận diện, phân nhóm và đo lường mức độ ảnh 

hưởng của 21 yếu tố (thuộc 4 nhóm) đến hoạt động PTQĐ phục vụ ĐTH trong bối 

cảnh BĐKH. 

Kết quả điều tra Delphi xác định được 21 yếu tố có ảnh hưởng đến PTQĐ 

phục vụ ĐTH trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh; trong đó: 10/21 yếu tố ở mức 

rất cao và 11/21 yếu tố ở mức cao. Kết quả điều tra cán bộ công chức, viên chức 

cho thấy: có 6/21 yếu tố ở mức cao và 15/21 yếu tố ở mức rất cao. Kiểm định số 
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liệu từ 450 phiếu điều tra người sử dụng đất đã xác định được 21 yếu tố có ảnh 

hưởng thuận ở mức từ trung bình đến rất cao (0,25 ≤ rs < 1) đến các hoạt động 

PTQĐ phục vụ đô thị hóa trong bối cảnh BĐKH tại Bình Chánh và có sự khác biệt 

giữa ba vùng. Vùng 3 chịu tác động mạnh nhất với 10 yếu tố ảnh hưởng ở mức rất 

cao, tiếp theo là Vùng 1 với 8 yếu tố và Vùng 2 với 7 yếu tố. Có 04 yếu tố thể hiện 

mức độ ảnh hưởng tương đối đồng nhất tại cả 03 vùng, phản ánh những động lực 

và hạn chế mang tính phổ quát của địa phương; gồm: tiềm năng phát triển thị 

trường đất đai có ảnh hưởng thuận ở mức rất cao (rs ≥ 0,75), nhân lực quản lý và 

chính sách đất đai đều có ảnh hưởng thuận ở mức cao (0,50 ≤ rs < 0,75), ảnh hưởng 

sau thu hồi đất có ảnh hưởng thuận ở mức trung bình (0,25 ≤ rs < 0,50). 

4) Tích hợp các phát hiện nêu trên cùng với mô hình 3D trực quan hóa tình 

trạng ngập lục, ma trận SWOT, PSR, GIS, phương án QHSDĐ đến 2030, đề tài đã 

nhận diện các hạn chế phát triển hoặc kiểm soát nghiêm ngặt, ưu tiên đầu tư hạ 

tầng, phát triển có điều kiện và ưu tiên tạo lập, khai thác quỹ đất phục vụ đô thị 

hóa. Từ đó đề xuất định hướng và giải pháp PTQĐ phục vụ đô thị hóa trong bối 

cảnh BĐKH đến năm 2030 cho khu vực Bình Chánh. Đây là cơ sở thực tiễn giúp 

các cơ quan quản lý nhà nước chủ động điều tiết, cụ thể hóa chính sách PTQĐ theo 

vùng không gian nhằm giải quyết hài hòa mục tiêu thúc đẩy đô thị hóa nhanh và 

nâng cao năng lực thích ứng bền vững với BĐKH tại cửa ngõ Tây Nam TP. HCM.  

5.2. KIẾN NGHỊ  

1) Cần ưu tiên hoàn thiện cơ chế, chính sách và tổ chức thực hiện nhằm khai 

thác hiệu quả quỹ đất đã tạo lập phù hợp với đặc điểm của từng vùng. Cần tiếp tục 

nghiên cứu các kịch bản BĐKH và ngập lụt trong tương lai, kết hợp với xu hướng 

ĐTH và QHSDĐ để bổ sung cơ sở đánh giá mức độ phù hợp và rủi ro đối với PTQĐ. 

2) Quá trình PTQĐ phục vụ ĐTH bị ảnh hưởng bởi nhiều yếu tố. Đề tài mới 

tập trung nghiên cứu 21 yếu tố tại khu vực Bình Chánh thuộc 4 nhóm (điều kiện 

tự nhiên, KT-XH, quản lý và chính sách). Cần có thêm các nghiên cứu về ảnh 

hưởng của các nhóm yếu tố khác, ở các cấp khác nhau, với cách tiếp cận và phương 

pháp nghiên cứu khác để có thêm cơ sơ khẳng định ảnh hưởng của PTQĐ đối với 

quá trình ĐTH và sự phát triển KT-XH. 
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