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TOM TAT

Nghién ctru nhdm ddnh gid thuc trang céng tdc tao Idp quy dat phuc vu dé
thi héa (PTH) trong giai doan 2014-2023 tai huyén Binh Chdnh, Thanh phé
H& Chi Minh (TP. HCM). Cdc phuwong phdp s& dung gém: téng quan cé hé
théng; thu thap tai liéu, s6 liéu; phén tich, téng hop; tiép cdn mé hinh khung
ma trén Ap luc-Trang thdi-Phén hdi (PSR). Két qué cho thdy, trong giai
doan nghién ciru huyén dé tao lap dwoc quy dét phuc vu BTH khd Idn (vdi
dién tich 1.479,17 ha tai 59 dv dn, 709 thira dédt) théng qua 3 phurong thirc.
Trong dé, dién tich I6n nhét dwoc tao ldp tir phwong thire sir dung quy dat
cbéng do Nha nwdc quan ly hién dang bé tréng hodc st dung khéng hiéu
quad, chua phi hop (vdi dién tich 901,86 ha, tuong ting 60,97% tai 709 thiva
ddt). Tiép dén la phuwong thirc Nha nwée thu héi theo quy hoach, ké hoach
st¥ dung dét (SDP) véi 517,81 ha, (chiém 35,01%) tai 59 dw dn. Nhén
chuyén nhwong quyén SDP théng qua hinh thirc nha déu tw tw thda thudn
c6 dién tich it nhét vdéi 59,5 ha (chiém 4,02%) tai 3 dw dn. Song song dé,
nghién ctru dé chi ra mét sé tén tai, lam co s& dé xudt gidi phdp pht hop
dé ndng cao hiéu qua tao lGp quy dét phuc vu BTH cho dia ban nghién ciu.
ABSTRACT

The study aims to assess the current status of land fund creation for
urbanization from 2014 to 2023 in Binh Chanh district, Ho Chi Minh City.
The methods used include a systematic overview, documents and data
collecting, analysis and synthesis, and approach to the Pressure-State-
Response framework (PSR). The results show that, during the research
period, Binh Chanh has created a large area of land funds for urbanization
(with 1,479.17 ha in 59 projects and 709 parcels) through 3 methods. The
largest area was created using public land managed by the State, which is
currently vacant or used ineffectively or inappropriately (901.86 ha,
reaching 60.97% at 709 parcels). Next was the method of State recovery
according to land use planning with 517.81 hectares (equivalent to 35.01%)
in 59 projects. Receiving land use rights transfer through self-negotiation
by investors got the lowest rate of 59.5 ha (accounting for 4.02%) with
three projects. In parallel, the study has pointed out some shortcomings,
which are the basis for proposing suitable solutions to improve the
efficiency of land fund creation for urbanization in the study area.
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1. DAT VAN BE

DAt dai |a tai nguyén dac biét cda qudc gia,
la ngudn lyc quan trong dé phat trién dat nudc
[1]; 12 yéu t& thiét y&u dé thyc hién thanh cong
x0a doi, giam ngheéo [2]. Theo Vink (1975) [3],
ngudn lyc dat dai ¢ tac dong truc tiép dén
cudc séng clia mdi ngudi dan va moi hoat dong
cla quéc gia, bao gdbm c3 qud trinh DTH.

DTH lién quan mat thiét dén thay déi vé ciu
trdc x3 hoi - dan s6 - mdi trwdng. DTH gém cac
qua trinh tang dan s6 tw nhién, dich chuyén dan
cu tir ndng thdn sang thanh thi, xuat hién nhiéu
khu cong nghiép, khu d6 thi... [4, 5]. Tai Viét
Nam, DTH I3 xu thé tat yéu, 13 dong luc quan
trong cho phat trién kinh t& xa hoi nhanh, bén
vitng [6]. Theo World Bank (2014) [7], 1/6 linh
vuc uu tién trong mo hinh BTH mdi tai Trung
Qudc 1a “Cai cach quan ly va thé ché dat dai”,
trong d6 cé tao 1ap quy dat.

Tao lap quy dat 1a qua trinh chuin bj va phat
trién dién tich dat dé€ phuc vu cdc muc tiéu phat
trién kinh t& x3 hoi. Theo Dang Hung V& (2010)
[8], dé t6i wu hda ngudn thu tir dat, Nha nuwdc
can chi déng tao quy dat sach ngay khi phuong
an quy hoach, ké hoach SDD dugc phé duyét.
Ngoai ra, viéc huy déng tai chinh tlr cac giao
dich dat dai sé giup lam giau quy dat va hop ly
héa mé hinh phat trién dé thi [9]. Pac biét,
“Phét trién, quan ly va khai thac quy dat” la mét
ndi dung md&itrong 18 ndi dung quan ly nha nudc
vé dat dai [10]; va tién dé quan trong dé thuc
hién tot cong tac nay chinh la tao lap quy dat.

Vé&i vi tri dia ly thuan lgi va co6 téc d6 DTH
nhanh, huyén Binh Chanh dang duoc dau tu
xay dung nhiéu cdng trinh quan trong, quy
md 1&n nham thu hat nha dau tw. Tuy nhién,
qua trinh BDTH ty phat thoi gian qua d3 anh
huwdng I&n dén viéc phat trién quy dat va kinh
té x3 hoéi tai huyén. Nghién ciru duoc thuc
hién nham muc dich danh gia thyc trang tao
lap quy dat phuc vu DTH trong giai doan
2014-2023 tai huyén Binh Chanh, TP.HCM, tw

d6 chira cac ton tai va dé xuat gidi phap nang
cao hiéu qua cdng tac tao quy dat.
2. PHUONG PHAP NGHIEN CcU'U

- Phwong phap tdng quan cé hé théng:
dung dé tim hiéu mot cich tong thé va khoa
hoc cac van dé tir cac cong trinh d3 céng bé lién
quan, lam co s& dé danh gid céng tac tao lap
quy dat phuc vu DTH tai huyén Binh Chanh.

- Phwong phap thu thap s liéu: s6 liéu, tai
liéu th cap lién quan dén tao lap quy dat phuc
vy DTH cla huyén Binh Chanh giai doan 2014-
2023 duwogc thu thap tlr cac co quan cula
TP.HCM, céc phong ban trong huyén (Hoi dong
nhan dan, UBND, Ban Bo6i thudng Gidi phdng
mat bang (GPMB), Phong Tai nguyén va Mai
trwong, Phong Tai chinh K& hoach...). D& xac
dinh duogc cac chi thi danh gia thuc trang tao
lap quy dat phuc vu DTH tai Binh Chanh theo
md hinh khung phan tich Ap lwc — Hién trang —
DPap &ng (PSR), nghién ctru d3 tién hanh phong
van truc tiép 90 cdn bd cong chirc vién chire tai
huyén théng qua phiéu diéu tra, vdi phwong
phdp chon mau ngau nhién.

- Phwong phép tiép can khung ma trdn PSR
(Pressure-State-Response framework): khung
PSR gilip lam ndi bat sy twong tac gilra con
nguwdi - dat dai va du bdo xu huéng thay d6i clda
mai lién hé dé. Trong tao lap quy dat, khung
PSR md td cdc méi quan hé nguyén nhan - két
qua nhu sau: (i) hoat déng tao lap quy dat gay
ap luc |&én dat dai (Ap luc); (i) 1am thay d6i hién
trang SDD (Hién trang); va (iii) gidi phap dé xuat
nham giam thiéu nhirng tac dong (Pap &ng).
Khung danh gid PSR biéu thi chu trinh: nhan
dinh van dé - xay dung - giam sat - dénh gia
hiéu qua cac chinh sach va bién phap quan ly.

- Phrong phap phan tich, tdng ho'p: thdng
ké, phan loai, phan tich so liéu, dit liéu d3 thu
thap theo cac phuong thirc tao 1ap quy dat va
theo thaoi gian, tir dé dwa ra nhan xét - danh gia.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Co s& khoa hoc vé tao 13p quy dat
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Theo Miliéevi¢ (2014) [11], quy dat |a co ché
cho phép hoat déng thu héi, quan ly va dinh
doat dat dai & khu vuec ndng thon nham muc
dich cai thién san xuat néng nghiép. Theo FAO
[12] quy dat 1a mot tp hop céc hoat ddng cod
hé théng dwoc thuc hién bdi mét t6 chire cong,
lam trung gian mua bdn, cho thué dat nham
tang tinh lvu dong cha dat dai, tao diéu kién
phat trién thj truong dat dai va dé theo dudi
cdc muc tiéu chinh sidch cong lién quan dén
phét trién ndng nghiép, néng thén, SDD bén
virng, thuc hién cdc dy an cdng lién quan dén
phuc hdi thién nhién, phat trién co s& ha tang
quy mo léon...

Theo Louw (2008) [13], quy dat gitp ngan
chdn dau co dat dai, diéu tiét thi truong dat
dai, cung cap thém md hinh tang trudng do thi
cé trat ty, nAng cao hiéu qud s dung dat; giup
kiém sodt nhirng cing thang x3 hdi phat sinh tur
viéc phan phoi khéng can bang tai nguyén. Quy
dat duwoc xem nhu chia khda dé kiém soat mo
hinh tdng trwdng d6 thj va gid dat nha nuwdc; 1a
ngudn thu cho tai chinh céng [14, 15].

Cé nhiéu quan diém khac nhau, nhin chung
cactacgia [6, 10, 11, 16-22] théng nhat tao lap
quy dat bao gébm céc hoat dong sau: (i) Nha
nuwédc thu hdi dat (THD) theo quy hoach, ké
hoach SDD da dwogc phé duyét; (ii) Nhan
chuyén nhugng quyén SDD théng qua hinh
thirc nha dau tuv ty thoa thuan dé duoc nhan
quyén SDP truec ti€p tir ngudi dan hodc té chire
dang SDD; (iii) S dung quy dat céng do Nha
nwdc quan ly hién dang bé tréng hodc st dung
khéng hiéu qua, chua phu hop; (iv) Chuyén déi
dat, hoan déi dat; (v) Khai hoang |an bién.

3.2. Thyc trang tao lap quy dat phuc vu d6 thi
héa tai huyén Binh Chanh giai doan 2014-2023
3.2.1. Bdc diém dja ban nghién ctru

Huyén Binh Chanh nam & ctra ngd phia Tay
Nam TP. HCM, dan s6 13 839.803 ngudi. Co cau
kinh té& cGa huyén giai doan 2014-2023 |a nganh

céng nghiép - xay dung chiém trén 70%; nganh
thuong mai - dich vu cé xu hudng tang tir 16%
|én t&i 25%; nganh néng nghiép chiém ti trong
rat thap, chi khoang 2%. Qua trinh dich chuyén
co cau kinh t& nay hoan toan phu hop véi thuc
trang DTH va ddng vdi dinh hudng phat trién
d6 thi huyén [23]; phu hgp vdi xu hudng chung
cta TP. HCM va tuwong ty véi két quad nghién
ctru tai huyén Thuén An, tinh Binh Duong [24].

SO liéu trong Bang 1 cho thay, ndm 2023
huyén cé téng dién tich 25.255,99 ha, 100%
dién tich dat d3 dwa vao s dung; nhom dat
ndéng nghiép chiém ti |& cao nhat la 65,55% va
cé xu huwdng gidm trong giai doan 2014-2023
(giam 481,14 ha do chuyén sang phi noéng
nghiép (PNN)). Pat & tdng nhiéu nhat vdi
394,81 ha, chti yéu tdng dat & néng thén (271,5
ha), dat & dé thi tang it hon (123,31 ha); dat
chuyén dung tang 96,96 ha; dat co s& tin
ngudng tang 1,83 ha; cac loai dat con lai gidm.
D4t d6 thi nam 2023 tang 15,04 ha so véi 2020
do cé nhiéu nha dau tu dén huyén thuc hién du
an va khi Binh Chanh xuc tién xay dung chinh
quyén dd thi. Tuy nhién, so v&i 2014, dat do thi
lai gidm 35,27 ha nhung dat & dé thi tang
123,31 ha (do su sai khac trong phuwong phap
théng ké, kiém ké dat dai gitra cdc ky ndm 2014,
2019 va théng ké dat dai nam 2023). Téc dd
DTH kha cao (vdi ti & 31,38%) [4]; va d3 hinh
thanh nhiéu khu dan cu, khu céng nghiép [25].

Xu huédng bién dong dat dai nay phu hop
thuc tién, khi Binh Chanh dang tap trung ngudn
lwc dé trd thanh quan (hodc thanh phé thudc
TP.HCM) vao nam 2030 [23] va sy gia tang
nhanh chéng ty 1& nh3p cu do nhu cau st dung
lao dong tai cac khu céng nghiép va sy hinh
thanh nhiéu khu dan cu mai. Tuwong tu nghién
ctru tai Thuan An [24], két qua nay cho thay viéc
chuyén ddi muc dich SDP tir ndng nghiép sang
PNN dé phat trién kinh té& x3 hoi la xu thé tat
yéu trong qua trinh DTH.
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Bang 1. Bién ddng dién tich huyén Binh Chanh giai doan 2014-2023

PVT: ha
Ma L So v&i 2014 So véi 2020
Muc dich sir dung loai Dién tich Tang (+) Tang (+)
: ‘ : 2023 Dién tich ° Dién tich °
dat giam (-) giam (-)
(1) (2) (3) (4) (5)=(3)-(4) (6) (7)=(3)-(6)
A. Tong dién tich tw nhién 25.255,99 25.256,00 -0,01 25.255,99 0,00
1. Dat ndng nghiép NNP 16.555,10 17.036,24 -481,14 16.577,65 -22,55
2. D3t phi néng nghiép PNN  8.700,89  8.219,75 481,14 8.678,33 22,56
2.1. b4t & oTC 3.287,10 2.892,29 394,81 3.276,14 10,96
2.1.1. PGt & tai néng thén ONT 1.221,56 950,06 271,50 1.215,32 6,24
2.1.2. PGt & tai dé thj oDT 2.065,53 1.942,22 123,31 2.060,82 4,71
2.2. Pt chuyén ding CDG 4.136,90 4.039,94 96,96 4.121,82 15,08
2.3. Pt co' sé tén gido TON 48,52 49,50 -0,98 48,52 0,00
2.4. Pt co sé tin ngudng TIN 8,36 6,53 1,83 837 -0,01
2.5. bat lam nghia trang, nghia
o bt tema /i . héi t‘fng NTD 74,63 77,90 -3,27 74,63 0,00
2.6. Bét séng, ngoi, kénh, rach, subi SON 1.143,27 1.151,48 -8,21 1.146,73 -3,46
2.7. Bat c6 mdt nwde chuyén ding MNC 2,11 2,11 0,00 2,11 0,00
3. Dat chwa sir dung CsD 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
B. D4t do thi DTD 7.442,74 7.478,01 -35,27 7.427,70 15,04

Ngudn: UBND huyén Binh Chdnh [26-28]

3.2.2. Thuece trang tao Idp quy dét phuc vu dé6  quy dat cong do Nha nuwdc quan ly hién dang
thi héa tai huyén Binh Chdnh giai dogn 2014-  bo trong hodc st dung khong hiéu qua, chua
2023 phu hgp (chi€m 60,97%). It nhat Ia nhan
chuyén nhugng quyén SDD théng qua hinh
thirc nha d3au tu ty thda thudn vai 3 du an (chi
chiém 4,02%). Phuong thirc tao lap quy dat do
Nha nudc thu hoi cé 59 dy an (chiém 35,01%),
trong d6 bao gébm 3 dy 4n nha d3u tu ty thoa
thuan (do trong 3 dy an nay c6 1,36 ha thudc

Theo quy dinh, quy dat phuc vu BTH gém:
dat dan dung va dat ngoai khu dan dung. Vivay,
nghién ctru tién hanh danh gid thyc trang tao
lap quy dat phuc vu cdc muc dich gom: & (xay
dwng khu dan cw), an ninh, cong céng va xay
dung céng trinh su nghiép... S8 liéu trong Bang ’ g . S
2 cho théy, giai doan 2014-2023, Binh Chanh @i tham quyén Nha nudc thu hoi va cho chu dau
thuc hién 3/5 phuong thirc tao lap quy dat tw ,thué dat dé thyc hién du an). ’Qua dé cho
(khéng c6 “chuyén d6i dat, hoan d6i dat” va  thdyviéctang cuongquanly quy dat cong dong
“khai hoang I&n bién”) véi 1.479,17 ha dat.  Vaitroquantrongtrongtao lap quy dat dé phat
Trong d6, nhidu nhét 1a phuong thire sir dung MUY NBUON lure dat dai d6 thi.

Bang 2. Két qua tao lap quy dat phuc vu dé thi héa tai huyén Binh Chanh giai doan 2014-2023

, R - . S6 Dién tich Tylé
Phuong thirc tao lap quy dat Pon vi lwong (ha) (%)
1. Nha nuéc THD theo quy hoach, k& hoach SDD Du an 59 517,81 35,01
2. Nhan chuy&n nhwong quyén SDD théng qua hinh thirc nha
dau tu ty thoa thuan dé dwoc nhan quyén SDD truc tiép tir Dy an 3 59,50 4,02
ngudi dan hodc té chirc dang SDD
3. Sli‘ dunquuyi dat congﬂdo Nha nu'?’c quan ly \h|en dang bod Thira d5t 209 901,86 60,97
trong hodc s dung khong hiéu qua, chua phu hop
o . Dv dn/
Téng cdéng thira dat 771 1.479,17 100

Ngubn: Ban Bdi thudng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]; UBND huyén Binh Chénh [25, 30]

146 TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 13, SO 6 (2024)



Kinh té, Xd héi & Phdt trién

a) Tao lap quy dat theo phuwong thirc Nha nuwéc
thu héi dat theo quy hoach, ké& hoach str dung dat

Theo Bang 3, giai doan 2014-2023, huyén d3
thu hoi 517,81 ha dé trién khai 59 dy an (03
muc dich chinh), lién quan dén 6.083 ho va td
chirc, v&i ngudn tao quy dat chd yéu tur: dat
trong cdy hang nam khdac (155,55 ha), dat &
(131,05 ha), va dat PNN khong phai 1a dat &
(112,12 ha). Trong d6, chiém dién tich nhiéu
nhat 1a dat s&r dung vao muc dich céng cong,
v@i 363,15 ha tai 37 dy an (chiém 70,13% quy
dat tao theo phuong thirc Nha nuwdc thu hoi);
ti 16 ndy cao hon két qua nghién ctru tai thanh
phd Yén Bai, tinh Yén Ba&i [31] v&i 60,63%; cao
hon rat nhiéu so v&i nghién clru tai thi x3 Tw

Son, tinh Bac Ninh (14,85%) [32] va tai huyén
Viét Yén, tinh Bic Giang (33,74%) [33].

Dirng thir 2 1a dat & (dat phuc vu xay dung
khu dan cw) vai 93,33 ha tai 5 dy an (chiém
18,02%); ti 1& nay cao hon nhiéu so vdi két qua
nghién ctru tai thanh phé Yén B&i [31] (chi dat
5,97%); thap hon so véi két qua nghién clru tai
thi xa Tl Son (56,82%) [32] va huyén Viét Yén
(42,97%) [33].

Thi 3 1a dat xay dwng coéng trinh sy nghiép
véi 56,89 ha tai 15 du an (chiém 10,99%);
tuwong duong vai két qua nghién ctru tai thanh
phd Yén Bai (11,78%) [31]; nhwng thap hon két
qua nghién ctu tai huyén Viét Yén (16,10%)
[33] va thixa Twr Son (21,44%) [32].

Bang 3. Két qua tao lap quy dat thong qua phwong thirc Nha nuwéc thu hoi dat giai doan 2014-2023

Pat xay dung

Pat sir dung

Chi tiéu pat¢ cdéng trinh Da‘t vao muc dich T?ng
i an ninh . R cong
sw nghiép cong cdng
1.S6 du an 5 15 2 37 59
2. Ngubn tao quy dat (ha) 93,33 56,89 4,44 363,15 517,81
Dét & 15,00 11,64 - 104,41 131,05
Ddt PNN khéng phdi la dét & 7,85 3,27 - 101,00 112,12
Pt trong lua nudc - 6,51 - 38,83 45,34
Dt trong cy hang ndm khdc 67,53 22,30 0,90 64,82 155,55
Pt trong cdy Idu ndm 2,95 10,47 - 29,06 42,48
Dt rirng sén xudt - - 3,54 13,19 16,73
Ddt nubi tréng thuy sén - 2,70 - 11,84 14,54
3. S8 ho va té chirc c6 dat bi thu hoi 186 289 3 5.605 6.083
4. 56 hd va té chirc phai di doi 163 66 1 527 757

Ngudn: Ban Béi thurdng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]; UBND huyén Binh Chdnh [25]

(i) Phuc vu xdy dwng khu dan cu (dat &)

Dé dap (rng nhu ciu nha & do &p luc ting
dan sé co hoc va hudng dén muc tiéu tré thanh
“d6 thi phtrc hgp” vao 2030 [23] huyén da phat
trién 05 khu dan cu mdi véi 152,83 ha; bao
gébm: 93,33 ha thudc thdm quyén Nha nudc
THD (Bang 4), 59,5 ha con lai (tai 3 du an Khu
nha & Cong ty Nhién Viét, Khang Phuc, LOc
Nguyén) do chd dau tu tu thda thudn dé truc
ti€p nhan chuyén nhugng quyén SDD. Ngubn

TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 13, SO 6 (2024)

tao quy dat duoc 13y cha yéu tir dat trong cay
hang nam khac (67,53 ha) va dat & (15 ha).

V@i vi tri dia ly dac biét, Binh Chanh la noi ly
tuwdng thu hat dan cw va cdc nha dau tu 16n.
Tuy nhién, do chiju anh hudng tir suy thoai kinh
té va dich bénh Covid-19 nén giai doan 2019-
2023 chi trién khai dwoc 01 dy 4n (xay dwng
Khu nha & va cong trinh cong cong 11A). Thoi
gian t&i can cd gidi phap dé day nhanh tién do
cGia 04 dy an con lai.
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Bang 4. K&t qua tao 1ap quy dat phuc vu xay dwng khu dan cuv giai doan 2014-2023

Khu dan cw - <> Khu Khu Khu
Khutdidinhcw KPURRAO L & nhad  nhaé  _,
Chi tiéu lién ké phuc vu ve fong Ermh CcT CcT cT T?ng
KCNLé Minh  ©©"8°"8  nNpien  Khang  Lec  OM®
Xuan 3 11A Viét Phic Nguyén
1.S6 dy an 1 1 1 1 1 5
2. Ngudn tao quy dat (ha) 75,55 16,42 0,07 0,89 0,40 93,33
Dt & 4,01 10,99 - - - 15,00
D4t PNN khéng phdi la dét & 5,39 1,10 0,07 0,89 0,40 7,85
Dt trong cdy hang ndm khdc 66,15 1,38 - - - 67,53
Dt trong cdy ldu ndm - 2,95 - - - 2,95
3.56 hd va to chirc 181 5 i i i 186

c6 dat bj thu hoi
4. 56 ho va t6 chirc phai di doi 163 - - - - 163
Ngudn: Ban Béi thuorng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]; UBND huyén Binh Chdnh [25]

(ii) Phuc vu xay dwng céng trinh su nghiép nay cho thay huyén rat chd trong dén viéc hoan

S6 lieu Bang 5 cho thay giai doan 2014-2023,  thién co s& ha tang x3 hoi nham khdng ngirng
huyén cd 15 dy 4n nang cap, xay dwng cac cong nang cao chat lvgng cudc sdng cla cu dan.
trinh s nghiép (tap trung vao co sd gidoducva  Ngudn tao quy dat chd yéu tir: dat trong cay
y t&), v&i 56,89 ha (chiém 10,99% quy dat dwoc  hang nam khac (22,3 ha), dat & (11,64 ha) va
tao theo phuong thirc Nha nwdc thu hoi). Diéu  dat trong cdy l1du ndm (10,47 ha).

Bang 5. Két qua tao 13p quy dat phuc vu xay duwng cong trinh sw nghiép giai doan 2014-2023

Chi tiéu Xay dung Xay dung Xay du’ng' Téng
co' sé& van héa coségiagoduc coséyté cong
1.S6 dy an 1 11 3 15
2. Ngubn tao quy dat (ha) 0,87 19,09 36,93 56,89
PGt é - 9,10 2,54 11,64
Ddt PNN khéng phdi la dét & - 1,80 1,47 3,27
Dét tréng lia nwdc 0,87 2,63 3,01 6,51
Dét tréng cdy hang ndm khdc - 0,16 22,14 22,30
Dt tréng cdy lIdu ndm - 2,70 7,77 10,47
D4t nudi tréng thuy sén - 2,70 - 2,70
3. 56 hé va t6 chirc c6 dat bi thu hoi 1 163 125 289
4. 56 hd va té chirc phai di doi - 35 31 66
Ngudn: Ban Béi thudng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]
(iii) Két qua tao quy dat phuc vu an ninh doan 2014-2023, huyén thyc hién 2 dy an phuc

Huyén luén cd ging gilt vitng an ninh trattw  vu muc dich an ninh véi 4,44 ha (chiém 0,86%
dé dam bao phat trién bén vitng trong béicdnh  quy dat tao theo phuong thirc Nha nwdc thu
bién déng SDD phirc tap. Theo Bang 6, giai  hoi), ngudn I3y tir dat rirng san xuat (3,54 ha).
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Bang 6. K&t qua tao quy dat phuc vu an ninh giai doan 2014-2023

Chi tidu Kho dw tri¥ chién lwoc Kho tang vat Téng cong
cong an TP.HCM cong an huyén j
1.S6 dy an 1 1 2
2. Ngudn tao quy dat (ha) 2,20 2,24 4,44
Dt trong cdy hang ndm khdc 0,82 0,08 0,90
D@t rirng sén xudt 1,38 2,16 3,54
3. 56 hd va t6 chirc c6 dat bi thu hoi 1 2 3
4.S6 hd va t6 chirc phai di doi - 1 1

(iv) Phuc vu muc dich cong cong

Giai doan 2014-2023, huyén trién khai 37
du &n c6 muc dich céng cdng (chd yéu |3 giao
thong, ké, thodt nwdec...), vdi 363,15 ha (chiém

Ngubn: Ban Bdi thud'ng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]

tdi 70,13% quy dat duoc tao theo phuong
thirc Nha nwdc thu hoi) (Bang 7). Ngubn tao
lap quy dat cha yéu lay tir: dat & (104,41 ha)
va dat PNN khong phai la dat & (101 ha).

Bang 7. Két qua tao quy dat phuc vu muc dich céng cdng giai doan 2014-2023

A Dvan Dwdanxdy Duvwanxdy Duw anxay
Dv an xay Dw A
5 i xay dung dung dwng
duwng, mo an ~ ~ N L2
2 iin R . . - dwng cong cong cong Tong
Chi tiéu rongvacai  xay - \ \ s \ N
N cong trinh ke trinh trinh cong
taoduong duwng \ - ! o
. A - trinh chong sat thoat nang
giaothong cau N . N ,
thuay loi lo nuwd'c lwong
1.S6 du an 21 6 2 3 2 3 37
2. Ngubn tao quy dat (ha) 224,85 9,88 7,56 66,26 41,75 12,85 363,15
Dét & 20,46 1,82 3,59 56,48 18,72 3,34 104,41
gg,f g NN khong phaila 73,63 425 3,97 5,95 11,83 1,37 101,00
Pt trong lua nudc 27,53 - - - 9,84 1,46 38,83
bat trong cdy 6344 1,04 - 0,11 ; 023 64,82
hang ndm khdc
Pt trong cdy Idu ndm 21,40 2,67 - 1,52 1,36 2,11 29,06
Dt rirng sén xudt 10,37 - - - - 2,82 13,19
DAt nudi trong thuy san 8,02 0,10 - 2,20 - 1,52 11,84
3.50hovatochuccodat 5 g g 155 71 771 347 286 5.605
bi thu hoi
4. S0 h6 va to chirc phai 414 5 5 88 15 i 527

di doi

C4 37 du &n cong trinh céng cdng déu co von
tlr Ngan sdch Nha nuwédc da cho thdy TP. HCM va
huyén rat chud trong dén viéc phat trién co s&
ha tang trong qua trinh BTH. Do dia hinh thap,
nén viéc tap trung dau tw cho co s& ha tang ky
thuat 1a mot hudng di dang dan, 13 tién dé dé
thuc day kinh t&€ x3 hoi va giam thiéu tinh trang
ngap nuwdc do mua va triéu cuong.

b) Tao lap quy dat theo phwong thirc nha dau
tw tw théa thuin dé dwoc nhan chuyén

TAP CHI KHOA HQC VA CONG NGHE LAM NGHIEP TAP 13, SO 6 (2024)

Ngudn: Ban Bdi thudng, GPMB huyén Binh Chdnh [29]

nhuong quyén str dung dat

Phuong thirc nay chua dugc phd bién rong
rai trén ca nudc cling nhu & Binh Chanh. Giai
doan 2014-2023, chi c¢6 03 trwdong hop (Bang
8), dat trén 90% tong dién tich du an. Ngudn
tao lap quy dat gébm 02 nhém: (i) 59,50 ha
thudc dién nha dau tu truc tiép nhan chuyén
nhuong tir cac d6i twong dang SDD, tap trung
vao dat trong lta nuéc (57 ha, chiém 95,8%);
(ii) 1,36 ha thudc dién Nha nudc THD.
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Bang 8. K&t qua tao lap quy dat thong qua phwong thirc nha dau tu tu théa thuan

giai doan 2014-2023

Tén . Vi tri DT Nguén tao lap quy dat Dién tich Ty 1€ (%)
~ N Tén . Y A ° PR
cong trinh, chil d3u tu khu dv an Loai d4t Dién tich nhan chuyén sov¢idién
dy an dat (ha) ) (ha) nhuwong (ha)  tich dw an
1 Khu nha Cone tv TNHH 4 LUA 13,60 13,60 93,28
o rna s SO ° NTD 0,02 : :
o Cong ty Phat trien BBS Phong 14,58 HNK 091 091 624
Nhién Viét Nhién Viét Pha d d d
SON 0,05 - -
LUA 28,40 28,40 95,37
- TNHH ONT 0,11 0,11 0,37
2. Khu nha ongty | X3 HNK 0,38 0,38 1,28
o Congt MTV Dau tur Phon 29,78 TIN 0,10
8 y’ Kinh doanh nha ,g ’ d
Khang Phuc , Phu NTD 0,12 - -
Khang Phuc
DGT 0,01 - -
SON 0,66 - -
LUA 15,00 15,00 90,91
3. Khu nha Cong ty TNHH Xa HNK 1,10 1,10 6,67
& Cong ty Phat trién BDS  Phong 16,50 NTD 0,16 -
Loc Nguyén Nguyén Loc Phu DGT 0,05 -
SON 0,19 -
Téng cong 60,86 60,86 59,50 97,77

c) Tao lap quy dat theo phwong thirc str dung
quy dat cdng do Nha nwéc quan ly hién dang
bé trong hodc str dung khéng hiéu quia, chua
phu hop

Binh Chanh cé quy nha/dat do co quan, td
chirc, don vi, doanh nghiép Nha nwdc quan ly,
st dung (goi chung 13 quy nha/dat céng) kha
I&n (trén 2.638,51 ha, chiém 10,45% dién tich
tw nhién) [30]. Trong d6, quy nha/dat céng hién
dang bd tréng hodc s&r dung khéng hiéu quj,
chwa phu hop 13 901,86 ha (chiém 34,18% dién
tich quy nha/dat cong) (Bang 9). Cu thé Ia:

Quy déat do UBND huyén qudn ly: huyén con
khad nhiéu nha/dat trong, hanh lang kénh rach,
dat quy hoach 16 gi¢i duong giao théng, dd
diéu kién diu gia hodc bi 1an chiém... (khodng
263,07 ha, chiém gan 30%). Cac phuong an tam
st dung dugc dé xuat gobm: lam van phong ap;
xdy dung try s& cong an, nha & cong vuy; st
dung lam tru s@, trwdng hoc, tramy té; san choi
thi€u nhi; nha vé sinh cong céng; diém sinh
hoat cdng dong...

Quy dat do UBND huyén giit hd, tam qudn ly

Ngudn: UBND huyén Binh Chdnh [25]

theo chi dao cua UBND TP. HCM: cé dién tich
nhd (4,43 ha, chiém 0,49%), da s6 la quy dat dé
phuc vu tai dinh cw. D& quan ly chat ché quy dat
nay, huyén can quan tdm hon dén cong tac cam
ma&c va giao ranh gidi thuc té cho xa quan ly.

Quy nha, dét do cdc co quan, don vi thudc
trung wong, TP. HCM dang truec tiép quan ly, st
dung: chiém khodng 30,39%; da s& 1a quy
nha/dat dang dé trong, ngung hoat dong (vdi
273,14 ha tai 15 thlra dat). Diéu nay cho thay
rd nhitng han ché trong viéc quan ly, s& dung
quy nha/dat cong. Gidi phap dé xuat: giao cho
cac muc dich cong cong, xay dung cong trinh sy
nghiép va day nhanh tién dé thuc hién dy an.

Quy nha, dat dang ra sodt ngudn géc phdp
ly, chu thé quan ly, st dung: cé dién tich I&n
nhat v&i 360,31 ha (chiém t&i 39,95%), chd yéu
la dat hoang va dat cé ngudn goc ndng lam
treong. Huyén dang ti€p tuc ra sodt va xac
minh chinh xdc cac théng tin can thiét (vé
ngudn géc phdp ly, chd thé quan ly, s&r dung...)
trudce khi giao quy dat nay cho cac bén lién
quan quan ly va khai thac.
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Bang 9. K&t qua tao lap quy dat thong qua phwong thire sir dung quy dat cdng
do Nha nuéc quan ly giai doan 2014-2023

R L e S6 lwgng  Dién tich Ty lé

Phan loai quy dat (thira d4t) (ha) (%)

1. UBND huyén quan ly 210 263,07 29,17

- bat tarD quan ly theoAhl.e,n. trar?g (gqm: da:c trong, hanh lang kénh g7 128,69 14,27

rach, dat quy hoach 16 gi¢i dwong giao thong...)

- Nha, dat dang bé trong, da c6 phuong an st dung 85 123,19 13,66

- Nha, dat dd diéu kién ban dau gia 21 2,34 0,26

- Nha, dat bi 1an chiém, dang tiép tuc xtr ly thu hoi 17 8,85 0,98

2. UBND huyén giir hd, tam quan ly theo chi dao cia UBND TP. HCM 398 4,43 0,49

- P4t d6i du sau GPMB tir trudc ndm 2014 69 0,32 0,04

- QuY dat phuc vu tai dinh cu 329 4,11 0,46

3. Nh3j, da.'f’do c?c cc’r q?an, don vi thuéc trung wong, TP. HCM 35 274,05 30,39
dang truc tiép quan ly, stir dung

- Dia chi dang dé tréng, ngung hoat dong 15 273,14 30,29

- Nha, dat quan ly theo Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP 20 0,91 0,10

4. Nh3, dat dang ra soat nguon géc phap ly, chl thé quan ly, st dung 66 360,31 39,95

- P4t hoang 8 321,47 35,65

- P4t c6 ngudn géc Nong trudng 47 37,53 4,16

- Dia chi cac hd dan dang quan ly, st dung 11 1,31 0,15

Tong cdng 709 901,86 100

d) Panh gia chung

K&t qua tao lap quy dat cho thay ré quyét
tdm cha Binh Chanh trong viéc tap trung phat
trién khu & va co s& ha tang céng cong nham
ddp &ng muc tiéu DTH. Tuy nhién, cong tac tao
lap quy dat con mot so ton tai sau:

Viéc tao lap quy dat thong qua phuong thirc
Nha nuéc THD con mét s6 viedng mac, nhu: (i)
thoi gian trinh duyét don gid bdi thudng kéo
dai; gid dat dé tinh boi thuwong chua phu hop
vdi gia thi trwong; con cé khi€u nai, khiéu kién
vé don gid boi thwong va diéu kién séng; (ii)
chua quy dinh cu thé vé trinh tu cudng ché khi
thuc hién quyét dinh kiém dém bat budc; (iii)
von dau tw xay duwng co ban phu thuéc Ngan
sach thanh phé nén thudng bi dong; (iv) viéc
THD d6i vdi cac trwong hop vi pham phap luat
vé dat dai gdp nhiéu khé khan do chwa quy dinh
cu thé vé xt ly déi véi cac dy &n cham trién
khai; (v) khoé khan khi THD theo diém h, khoan
1, Diéu 64, Luat Dat dai 2013: vi diéu kién thuc
té khién ngudi SDD khodng thé canh tac theo
dung muc dich SDD dugc cho phép, nhung quy
hoach lai khédng phu hop dé duwoc chuyén muc
dich st dung sang loai dat khac... [25, 27].
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Ngudn: UBND huyén Binh Chdnh [30]

Viéc tao 13p quy dat thdng qua phuong thire
nha dau tv ty thda thuin dé dugc nhan chuyén
nhuong quyén SDD gilp trién khai dy 4n thuan
lgi hon, vi gidm thiéu dwoc bat cap cta bang gid
dat va hai hoa quyén loi cha cédc bén; Van
phong Pang ky dat dai mot cdp d3 tao nhiéu
thuan loi khi chuyén nhuwong quyén SDD. Tuy
nhién, phuong thirc nay vin chwa phd bién
rong rai, do: (i) rat it chd dau tu cé thé ty thoa
thuan toan bd dién tich; (ii) chwa cé co ché déi
véi trwong hop nha dau tw chuwa théa thuan
duoc; (iii) viéc chd dau tu phai rng von cho Nha
nwdc THD va xin thué dat khi quy dat can nhan
chuyén nhuong cé phan dién tich ma déi twong
dang SDD khéng cdé quyén chuyén nhuong/cho
thué/gép vén bang quyén SDP trong mét s6
trwong hop 1a chwa phi hop véi nguyén tac thi
truong; (iv) nha dau tu khong da nang luc tai
chinh [25, 27].

Viéc tao 1ap quy dat thdng qua phuong thire
st dung quy dat céng do Nha nuwdc quan ly da
thuce hién kha tét, tao 1ap duoc quy dat kha lon.
Tuy nhién: (i) cong tdc cam mdc va giao ranh
gidi thuc té cho cip xd quan ly chwa dwoc quan
tdm dung muec; (i) chua kiém soat chat ché
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ngudn géc phép ly, cht thé quan ly, st dung,
khi€n nhiéu nha/dat van bj bé trong/boé hoang;
(iii) cdc ndng 1am trudong quéc doanh chuyén
giao quyén quan ly cho UBND x3 ma khong co
hé so luu trit day dd, khong ban giao ranh méc
ngoai thuc dia va trong mot sd trwdng hop tai
thoi diém ban giao cac thira dat nay d3 cé
nguoi dan st dung... [30].

Ngoai ra, trén co s& nghién clru téng quan
va xr ly s6 liéu tir viéc diéu tra 90 cadn bd,
nghién clru d3 xac dinh dwgc 24 chi thi (thudc
6 nhém) twong &ng theo 3 khia canh cia mé
hinh khung phan tich Ap lwc — Hién trang — Dép
trng (PSR) cho viéc danh giad cong tac tao lap
quy dat phuc vu DTH tai huyén Binh Chanh nhu
Bang 10.

Bang 10. Cac chi thi danh gia thyc trang tao 1ap quy dat phuc vu dé thi héa tai Binh Chanh
theo khung phan tich Ap luc — Hién trang — Dap (rng (PSR)

PSR Nhém chi thj

Chi thj

Tu nhién (P1)

Vi tri dia ly, dia hinh, méi trwdng, bién déi khi hau.

Tai chinh dat dai, diéu kién kinh té cla dia phuong, khd nang huy déng vén,
tiém ndng phat trién thj treong dat dai/ bat dong san.

Thuce trang va xu thé d6 thj hda, co s& ha tang phat trién d6 thi, anh hudng sau

Phuong thirc Nha nudc THD theo quy hoach, ké hoach SDD d3 dwoc phé
duyét; phwong thirc nhan chuyén nhuwong quyén SDD thong qua hinh thirc nha
dau tuv ty thoa thuin véi ngudi dan hodc t6 chirc dang SDD; phuong thire st
dung quy dat cdng do Nha nudc quan ly hién dang bo tréng hodc st dung

Chinh sach d4t dai; quy hoach; chinh sach thu hit dau tw; chién lvgc phat trién

AP inh té (P2)
lwe

(P) a LA

X3 hoi (P3) THD.
j uy dat (S1
5) AW (S1)
khéng hiéu qud, chwa phu hop.

, Chinh sach
bap . N omLas s . .
i (R1) kinh té, xa hoi; chinh sach khac.
rng

(R)  Quanly(R2) ddng, quan Iy rai ro.

Co ché& quan ly, nhan lyc quan ly, cdng nghé quan ly, quan ly dwa vao cdng

Nhu vay, chinh quyén dia phuwong can tap
trung khac phuc triét dé cac bat cap dang ton
tai trong 3 phuong thic tao lap quy dat; két
hop vdi gidi quyét hai hda méi quan hé gitra cac
ap luc (P1, P2, P3) véi hién trang (S1) dé cé sw
dap ng (R1, R2) phu hop va kip thoi, nham
dam bao tinh bén virng cho cong tac tao lap quy
dat phuc vy BTH tai huyén Binh Chanh.

3.3. Giai phap nang cao hiéu qua cong tac tao
13p quy dat phuc vu dé thi héa tai huyén Binh
Chanh

- V& chinh sdch: hoan thién trinh ty, thid tuc
THD va GPMB (nhu: th&i gian trinh phé duyét
don gia boi thuong, quy dinh va trinh tu cuwdng
ché thyc hién quyét dinh kiém dém bat
budc...); cé bién phap cudng ché déi vai truong
hop ¢d tinh chéng d6i; cé quy dinh x& ly cu thé
khi THD déi véi nhirng truong hop vi pham
phap luat vé dat dai (dac biét d6i véi du an da
duwoc giao dat/cho thué dat nhung
khéng/chdm dua dat vao st dung); cé phuong
an giadi quyét déi véi cac trwong hop vi diéu

kién khach quan ma bi THD theo diém h, khoan
1, Diéu 64, Luat Pat dai 2013. D4y manh cac
chinh sach thu hat dau tu théng qua cac hinh
thirc hd tro doanh nghiép veé tai chinh va phap
ly (nhu: wu dai thué, hd tro cong tac gidi phong
mat bang va cai thién ha tang co s&...). Hoan
thién quy dinh vé trinh tu, thd tuc déi véi
truedng hop nha dau tu ty thda thuan dé duogc
nhan chuyén nhuwong/cho thué/gép vén bang
quyén SDD; ¢ co ché xir ly phu hop khinha dau
tu khong thé thoa thudn duwoc; xem xét lai quy
dinh vé viéc chd dau tu phai &rng vén cho Nha
nuwdc THD dé cho chi dau tw thué trong trudng
hop quy dat can nhan chuyén nhuong cé phan
dién tich ma déi twong dang SDD khéng cé
quyén chuyén nhuong/cho thué/gép vén bang
quyén SDD. Déi vdi quy dat d3 tao 1ap can quy
dinh cu thé vé co ché khai thac va quan ly.

- V@ tai chinh: Kién toan quy phéat trién dat
(vé: nhiém vu, quyén han, co ché hoat déng,
ché d6 tai chinh...) d& nang cao hiéu qua quan
ly va s&r dung nguén lyc dat dai. Phéi hop céc
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bén lién quan dé chd déng va kip thdi chuan bi
day dd ngan sich cho coéng tac tao lap quy dat.
Tang tinh khach quan, gidm thiéu céc tac dong
xau dén co ché duyét don gid boi thuwong khi
THD va giai phong méit bang. Hoan thién co s&
dit liéu gid dat trén diéu kién thuc té cta huyén,
ddm bao gid dat phu hop vai thi truong. K&t ndi
cac t6 chirc tin dung vdi nha dau tw dé khac
phuc khé khan vé tai chinh khi tao 14p quy dat.

- V& quy hoach: Viéc 1ap quy hoach phai dua
trén diéu kién tv nhién va tinh hinh kinh té - x3
hoi thyce té cia huyén. Nang cao chat lvong va
tinh déng bd clia cdc phwong an quy hoach hién
cO trén dia ban huyén (nhu: quy hoach SDD,
quy hoach d6 thi, quy hoach xay dwng, quy
hoach néng thén méi...) nham dap &ng muc
tiéu phat trién dai han. Thuc hién hiéu qua vén
hod d4t dai va khai thac t6t nhat tiém nang, gia
tri gia tang cha dat do quy hoach dem lai. Diéu
chinh bdn d6 quy hoach theo dulng tinh trang
thyc t& vé mat bang dd thi cta huyén va TP.
HCM. Thudng xuyén cip nhat, déong bd hd so
dia chinh, lam co s& kiém soat chit ch& ndi
dung cla ban v& phuc vu THD nham dam bao
tién do GPMB cling nhu giam thiéu thiét hai
dén quyén lgi cha ngudi cd dat bi thu hoi.

- V& té chirc thurc hién: can xac dinh rd trach
nhiém, quyén han va co ché phéi hop, trién
khai cdng tac tao lap quy dat cha céc co quan
lién quan. Thudng xuyén bdo cdo, xin y kién cap
trén... vé cac trudng hop gap khoé khan khi tao
lap quy dat nhwng phép luat dat dai hién hanh
chua cé quy dinh rd rang. Pao tao, tdp hudn dé
nang cao trinh d6 chuyén moén cho can bé.
Thuong xuyén cap nhat badn d6, h6 so va co s&
dir liéu dat dai nham kiém soat chit ché va cé
phuong an quan ly, khai thac quy dat d3 tao
lap, déc biét doi véi quy dat chua ban giao mat
bang. D6i vdi quy dat doi dw, Ban Bbi thudng
giai phong mit bang huyén can phdi hop chit
ch& v&i UBND x3 dé chi ranh va théng nhat do
v&, cam méc, xac dinh dién tich va hién trang
thira dat; dac biét, can hoan thién day dd ho so
phap ly cla thira dat trwdc khi ban giao cho
don vi quan ly nham gidm thiéu céc tranh chap
va xung dot sau nay.

- V& vdn déng, tuyén truyén: Tang cudng
tuyén truyén, phd bién cac chinh sach vé tao

l4p quy dat. Tang cwdng vai trd clia Pang, chinh
quyén va td chirc chinh trj x3 hoi tai co s&. Gilp
nguwdi SDD hiéu rd quy dinh, lgi ich cta viéc tao
l4p quy dat phuc vu DTH tai huyén.

4. KET LUAN

Cong tac tao lap quy dat phuc vu DTH tai
huyén Binh Chanh cé vai tro dac biét quan
trong d6i v&i muc tiéu trd thanh “dé thi phirc
hop” va la quan hodc thanh phé thuéc TP. HCM
vaonam 2030. Trong giai doan 2014-2023, Binh
Chénh d3 tao 1ap dwoc quy dat phuc vu DTH
kha |&n vdi dién tich 1.479,17 ha théng qua 3
phuong thirc. Trong d6, 1&n nhat |a quy dat tao
b&i phuong thire st dung quy dat cong do Nha
nwdc quan ly hién dang bé tréng hodc st dung
khéng hiéu qua, chua phu hop (901,86 ha,
tuwong ng 60,97% tai 709 thira dat). Tiép dén
ld phwong thirc Nha nudc thu hoéi theo quy
hoach, k& hoach SDP véi 517,81 ha, (chiém
35,01%) tai 59 dy an. Nhan chuyén nhuong
quyén SDP théng qua hinh thirc nha dau tu tu
thda thudn chiém tilé it nhat véi 59,5 ha (chiém
4,02%) tai 3 dy an. B&n canh két qua dat duoc,
cong tac tao 1ap quy dat chia huyén van con mot
s6 ton tai nhw: viéc 4p dung quy dinh vé THD va
giai phéng mat bang, von tao lap quy dat, don
gid boi thudng, co ché tao l1ap quy dat theo
phuwong thic ty théa thuan, nang luc tai chinh
cla chu dau tu... Ngoai ra, nghién clru da xac
dinh duwoc 24 chi thi (thudéc 6 nhém) theo 3 khia
canh cta moé hinh khung phan tich PSR cho viéc
danh gid thuc trang tao lap quy dat phuc vu
DTH tai huyén Binh Chanh. D& nang cao hiéu
qua tao lap quy dat phuc vu DTH bén virng, can
thuc hién déng bo cac gidi phap: chinh sach; tai
chinh; quy hoach; t6 chirc thuc hién; va van
dong, tuyén truyén.
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