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TOM TAT

Phdt trién quy dét Io mét trong nhitng tién dé quan trong dédm bdo qud
trinh d6 thj héa bén virng. Nghién ciru duoc thue hién nhdm xdc dinh mét
s6 yéu tb cd khé ndng dnh huwéng dén phdt trién quy dét phuc vu dé thj hod
trong béi cadnh bién déi khi hdu tai huyén Binh Chdnh, Thanh phé H6 Chi
Minh. Cdc phuong phdp duoc st dung gém: téng quan cé hé théng, thu
thép sé liéu, phdn tich va xi& ly s6 liéu, danh gid theo thang do 5 cdp cua
Likert. Két qud diéu tra 90 céng chirc, vién chirc dd xdc dinh duwoc 21 yéu
t6 ¢6 khd ndng édnh hudng dén phdt trién quy dét phuc vu dé thj hod trong
béi cdnh bién déi khi hGu tai huyén Binh Chdnh; trong dé ¢ 15/21 yéu t6
dugc ddnh gid cé khé ndng dnh huwdng & mire réit cao va 6/21 yéu té & mire
cao. Két qué dat duoc la tién dé cho cdc nghién ciru chuyén séu tiép theo
vé phdt trién quy dat nhdam téi wu ngudn luwc dat dai phuc vu dd thj hod
trong béi canh bién déi khi hau.

ABSTRACT

Land fund development is one of the important premises to ensure
sustainable urbanization. The study was conducted to identify some factors
that may affect the land fund development for urbanization in the context of
climate change in Binh Chanh district, Ho Chi Minh City. The methods used
include systematic review, data collection, analysis and data processing,
assess according to Likert's 5-level scale. The survey of 90 civil servants
identified 21 factors that are likely to affect land fund development for
urbanization in the context of climate change in Binh Chanh district, with
15/21 factors assessed as having very high influence and 6/21 factors at a
high level. The results achieved are the premise for further in-depth studies
on land fund development, aiming to optimize land resources for
urbanization in the context of climate change.

1. DAT VAN DBE

QuYy dat 1a céng cu quan trong trong quan ly
dat dai ddp rng muc tiéu phat trién kinh té - xa
hoi (KT-XH) quéc gia bén virng; cung cap dat dai
dé xay dung khu cong nghiép, khu dé thi, co sé&

ha tang va cac du &n phat trién san xuat [1, 2];
va duoc vi nhuw ngdn hang dat dai. Ngan hang
dat dai la san pham cha qua trinh thu hoéi dat
[3]; 1a cdng cu dé m& rong quy dat [4] va dam
bdo ngudn cung dat dai trong twong lai. Dé
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ngudn lyc dat dai dwoc quan ly, khai thac tiét
kiém, bén virng va dat hiéu qua cao nhat, cong
tac tao quy dat sach la rat quan trong [5].

Do thi dugc hinh thanh tir nhu ciu phat
trién ciia moi qudc gia [6]; 1a noi c6 dong dan
cu sinh s6ng va hoat dong - sdn xuat trong khdi
phi néng nghiép; la khu vyc trung tdm quan
trong, thuc day qua trinh phat trién KT-XH cla
dia phuong [7, 8]. D6 thi |a san phdm cda qud
trinh d6 thi hoa (PTH). DTH la xu thé tat yéu; 13
quad trinh gia tdng dan s6 thanh thj (do sv dich
cu); 13 hé qud cha nhirng tién bd trong néng
nghiép [9, 10]; Ia hién twong x3 hoi thuc day
phan coéng lao ddng, chuyén ddi va hinh thanh
cac nghé nghiép mai [11]; gitip nang cao dan tri
va caithién chat lvgng cudc séng cla con ngudi
[12]. M6t trong nhitng tién dé dam bdo qud
trinh DTH bén virng |13 phat trién quy dat
(PTOD).

Trén thé gidi, d3 c6 nhiéu nghién clru vé yéu
td dnh huwdng dén PTQD nhu: Kania (2014),
Mili¢evi¢ (2014), Gucevi¢ va cong sy (2016),
Zhou va cong su (2017), Soski¢ va cong sw
(2022) [1, 13-16]... Tai Viét Nam, cling c6 nhiéu
nghién ctru dugc cong bd nhu: HS Thi Lam Tra
(2017), Tran Trong Phuong va céng sw (2018),
Nguyén Hitu Ngit va cong su (2020), Huynh Vin
Chuwong va cdng sy (2020), Tran Van Khai va
cong sy (2020), Bui Hitu Cuwong & VO Quang
Minh (2021), Pham Phuong Nam va cong su
(2021), Trwong D6 Thuy Linh va cong sy (2023),
Tran Trong Phuong va cong su (2024), D6 Thi
Tam va Truwong D6 Thuy Linh (2024b) [17-26]...

Huyén Binh Chanh (t&r ngay 01/07/2025,
huyén duoc sap x&p thanh 07 x3: Vinh Loc; Tan
Vinh Loc; Binh Loi; Tan Nhyt; Hung Long; Binh
Huwng va Binh Chanh) cé dién tich 25.255,99 ha
mat dd dan s6 binh quan 3.325 nguoi/km? .
Nhitng ndm qua, huyén cé téc d6 DTH nhanh
va déng vai trd quan trong trong phat trién KT-

XH ctia Thanh ph& H Chi Minh (TP.HCM). V&i
lgi thé |a clra ngd két ndi TP.HCM vdéi Pong
bang séng Clru Long, clng qua trinh BTH manh
mé, huyén Binh Chanh d3 thu hut duwoc kha
nhiéu nha dau tu. Tuy nhién, huyén ciing dang
phai chiu nhiéu tac dong khéng mong muén tir
qua trinh DTH ty phat va bién déi khi hau
(BDKH). Bai viét nham xac dinh mot s6 yéu td
c6 kha nang anh hudng dén PTQD phuc vy DTH
trong b&i canh BDKH tai huyén Binh Chéanh tu
gbc nhin cla can bd céng chirc, vién chirc.
2. PHU'ONG PHAP NGHIEN CUU
2.1. Phuong phép tiép can

PTQP phuc vu BDTH nhdm diéu chinh lai co
ciu, chirc ndng sir dung dat (SDD) phu hop chil
trwong cta Pang va Nha nwdc, hudng tdi phat
trién thich &ng va bén virng gén vdi mot sd tiéu
chi phat trién déc thu cia mdi vung lanh thé. Vi
vay viéc xac dinh cac yéu t6 dnh hudng can két
hop hai hoa cac phuong phép ti€p cn nhu: tong
hop va hé théng; phat trién bén virng; lién
nganh, da nganh; da chigu vé quan niém d4t dai.
2.2. Phwong phap tong quan c6 hé théng

Theo Livinskiva cong su (2015) [27], phuong
phap nay duoc st dung dé tim hiéu mot cach
tdng thé va khoa hoc tir cac cong trinh da coéng
bd lién quan dén chd dé nghién ctru nham hé
théng hda céc yéu té anh huwédng dén PTQD
phuc vu DTH trong béi canh BDKH.
2.3. Phurong phap thu thap sé liéu

Tai liéu, s6 liéu thir cap vé PTQD, yéu td cbd
kha ndng anh hudng va cong tac quan ly dat
dai... duoc thu thap tir S& Tai nguyén va Moi
truvong, Trung tam PTQD TP.HCM; va cac phong,
ban thudc huyén Binh Chanh; tlr cac cong trinh
d3 cong b6. S6 liéu so cdp dugc thu thap tir cac
cén bd coéng chirc, vién chirc ¢é lién quan. Dé
ddm bdo d6 tin cdy thong ké, ndam 2024 nghién
ctru ti€n hanh diéu tra 90 phiéu théng qua
phong van tryc ti€p va email theo mau phiéu
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soan san. SO luvgng phiéu theo cac d6i tuong
diéu tra nhu trong Bang 1, thong tin diéu tra
Bang 1. S8 lwong phiéu diéu tra can bd

nhu trinh bay trong Bang 4.

Bang 2. Chi sé danh gia cha thang do

Co quan — Don vj Iu’SQ?ng Ty 1€ (%) Kha ning anh huéng I:g Chi sd danh gia
1. S& Tai nguyén va Méi truong 37 41,11 1. R4t cao 5 24,20
2.S& Xay dung 6 6,67 2. Cao 4 3,40 dén<4,20
3. UBND huyén Binh Chanh 18 20,00 3. Trung binh 3 2,60 dén <3,40
4. UBND cac xa/thi tran 29 32,22 4. Thap 2 1,80 dén < 2,60
Téng sd 0 100 5. Rat thap 1 <1,80

2.4. Phuwong phap phan tich va xtr ly sé liéu

Khd nang dnh huwdng cta cic yéu t6 dén
PTQP phuc vu DTH trong béi canh BDKH tai
Binh Chanh dugc dénh gid bang thang do 5 cap
cla Likert. Chi s6 va mirc d6 dénh gid nhu trinh
bay trong Bang 2.
3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Téng quan vé phat trién quy dat va mot sd
yéu té anh hudng dén phat trién quy dat

C6 nhiéu tac gid duwa ra khai niém lién quan
dén mot vai khia canh cda PTQD, nhu: Damen
(2004), Nguyén Thi Ngoc Lanh va cong su
(2010), 6 Thi Thanh Van va cdng su (2013),
Qudc héi (2013, 2024), Miliéevi¢ (2014), Phan
Trung Hién & Chau Hoang Than (2019), Mischiu
(2019), B6 Tai nguyén va M6éi truong (2024)...
[1, 3, 29-35]. Trén co s& tong hop tir céc cong
trinh nghién ctu lién quan, B6 Thi Tam va
Trwong D6 Thuy Linh (2024) [26] da dua ra khai
niém: PTQD la toan b6 qua trinh (i) tao Iap quy

Tao lap quy dat

Quan ly, khai thac quy dat

Nguén: Likert (1932) [28]

dat (gdm: thu hoi dat theo quy hoach, ké hoach
SDD; nhan chuyén nhuong quyén SDD théng
qua hinh thirc nha dau tv ty théa thuan dé
duoc nhan quyén SDD truc tiép tir ngudi dan/
t6 chirc dang SDD; sir dung quy dat céng do
Nha nudc quan ly hién dang bd trong hodc sir
dung khdng hiéu qud, chua phu hop; chuyén
ddi dat, hoan déi dat; khai hoang 1an bién); (ii)
quén ly quy dat (gém: quan ly quy dat d3 tao
lap; quan ly hoat déng tao lap va khai thac quy
dat); (iii) khai thdc quy dét (gém: giao dat; cho
thué dat; khai thac theo hinh thic thanh toan
cho nha dau tu bang quy dat cong khi thuye hién
dy an d3 duoc co quan cé thadm quyén chap
thuéan) (Hinh 1) [36].

Vé mot sd yéu t6 dnh hudng dén PTQD,
Trwong D6 Thuy Linh va céng su (2023) da
téng hop dwoc 33 yéu t6 (thudc 5 nhém) céd
anh huédng dén PTQP [24], duoc trinh bay tai
Bang 3.

. R N [T Pat phuc
Pat thudc | ! 4 ::::::::::I_ :) ph,t
quyén | . ox 1 [Quan ly quy dat vu pha

-Thuhéidat |00 s an g . trién
str dung/ R - 1 |- Quan ly quy dat da tao lap ) .
’ - Nhan chuyén chugng |00 1 o A P kinh té
quan Iy _Quy dt cong st dung QUV - Quan ly hoat dong tao lap, khai thac quy dat T
| [T Ee R e S BT A =1 | Khai thac quy dat xa hoi
cua <4 khong hiéu qua/phu hop!: EAT _ Giao dat va thuc
nguoi || -Chuyén dai dat, - Cho thug d4t hién dur
danva to L‘;’a_”hdo' daltA, VR s  Khai thac theo hinh thirc thanh toan cho nha | 4n d3u
chire | | RhATROANg, fan bien -] | dau tw bang quy d4t cong khi thyre hién duy an tw

Hinh 1. Khai quat qua trinh phat trién quy dat
(Ngudn: Bé Thj Tém & Trwong D46 Thuy Linh (2024) [36])
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Bang 3. Tong hgp mot sd yéu té anh hwéng dén phat trién quy dat

Nhém yéu té

Tai liéu tham khao

A. Vé chinh sach

1. Chinh sach d4t dai (thu hoi dat, boi
thuong, ho tro, tai dinh cu; giao dat,
cho thué dat; quy hoach...)

Kania (2014), Zhou & cs. (2017), Nguyé&n Van Quan (2017), H6 Thi
Lam Tra (2017), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017), Pham
Phuong Nam & cs. (2020), Nguyén Hiru Ngit & cs. (2020), Tran
Trong Phuong & cs. (2018), Huynh Van Chuong & cs. (2020), Bui
Hiru Cwong & V3 Quang Minh (2021), B4 Thi Lan Anh & cs. (2022),
Soski¢ & cs. (2022)

2. Chinh sach phat trién d6 thj (PTDT)

Tran Trong Phuong & cs. (2018), Bui Hitu Cwdng & V8 Quang Minh
(2021)

3. Chinh sach thu hidt dau tu

H6 Thi Lam Tra (2017), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017),
Nguyén Hitu Ngit & cs. (2020), Tran Trong Phuong & cs. (2018),
Huynh Van Chuong & cs. (2020), Bui Hiru Cuong & V6 Quang Minh
(2021), P4 Thj Lan Anh & cs. (2022)

4. Chinh sach xa hdi khac (h6 tro;
chuyén d6i viéc lam; dao tao nghg,
nhad..)

H6 Thi Lam Tra (2017), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017),
Nguyén Hiru Ngit & cs. (2020), Huynh Van Chuong & cs. (2020), D6
Thi Lan Anh & cs. (2022)

B. Vé tu nhién

5.Vitridialy

Kania (2014), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017), Bui Hitu
Cudng & V& Quang Minh (2021), H6 Thi Lam Tra (2017)

6. Dia hinh

Hoang Thi Van Anh & cs. (2011), Bui Hitru Cuong & V6 Quang Minh
(2021), H6 Thj Lam Tra (2017)

7. Ngudn tai nguyén thién nhién

H6 Thj Lam Tra (2017)

8. YEu t6 lién quan dén thira dat
(vi tri, dién tich, muc dich SDD,
déc diém khu dat...)

Kania (2014), Nguyén Van Quan (2017), Zhou & cs. (2017), Tran
Trong Phuwong & cs. (2018), Nguyén Hi*ru Ngit & cs. (2020), Bui Hitu
Cuong & V6 Quang Minh (2021)

9. MaGi truong

D6 Thj Lan Anh & cs. (2022)

C. V@ kinh té xa hoi

10. Gia dat (gia boi thwong - ho tro,
giad thué dat...)

Kania (2014), Zhou & cs. (2017), H6 Thj Lam Tra (2017), Tran Trong
Phuong & cs. (2018), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017),
Nguyé&n Hiru Ngit & cs. (2020), Huynh Van Chuong & cs. (2020), B
Thi Lan Anh & cs. (2022)

11. Gi4 tai san, ngudn von

Kania (2014), Nguyén Hi*ru Ngit & cs. (2020)

12. Tai chinh dat dai (v6n ngén sach
Nha nuéc, von vay tir cac td chirc tin
dung, vén huy déng tir nguédn xa hoi
hoéa khac, gép von bang quyén SDD...)

Mai Hanh Nguyén & cs. (2012), Mili¢evi¢ (2014), Nguyén Van Quan
(2017), H6 Thi Lam Tra (2017), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra
(2017), Tran Trong Phuong & cs. (2018), Huynh Van Chuong & cs.
(2020), Pham Phuong Nam & cs. (2020), D6 Thj Lan Anh & cs.
(2022)

13. Gi4 tri tang thém/kha nang
sinh lgi cda dat

Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017), Nguyén Hitu Ngit &
cs. (2020), Bui Hitu Cudng & V3 Quang Minh (2021), Soskié & cs.
(2022)

14. Thu nhap, hanh vi va trinh do
déan tri cia chd SDD

Kania (2014), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra (2017), Nguyén
Hiru Ngit & cs. (2020), Bui Hitru Cuwdng & V6 Quang Minh (2021)

15. Diéu kién sinh hoat sau
thu hoi dat

Phan Thi Thanh Huyén & cs. (2018); Tran Trong Phuong & cs.
(2018)

16. Co hoi viéc lam

Phan Thi Thanh Huyén & cs. (2018), Tran Trong Phuong & cs.
(2018)

17. Phong tuc, tap quan

Phan Thi Thanh Huyén & cs. (2018), Tran Trong Phuong & cs.
(2018), Nguyén Hiru Ngit & cs. (2020)

18. Ton giao, tin ngudng

Nguyén Hiru Ngit & cs. (2020)
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Nhém yéu t6

Tai liéu tham khao

19. DTH, mat d6 dan s6

Pham Thj Thinh & cs. (2006), Nguyen Thi Huong & Ho Thi Lam Tra
(2017), H5 Thij Lam Tra (2017)

20. Ha tang d6 thij (xa héi, k§ thuat)

D3ng Thai Son & cs. (2005), Kania (2014), Tran Trong Phuong & cs.
(2018)

21. Chinh trang - PTDT

Tran Trong Phuong & cs. (2018)

22. Thi trudng cé tiém ning, ting
trudng tot

H® Thi Lam Tra (2017)

D. Vé quan ly

23. Mc dd quan tdm/ddng thuan
cla ngudi SDDP dén quy hoach,
chuyé&n muc dich SDD, thj trudng bat
dong san...

Thai Minh Tuan (2016), Nguyén Van Quan (2017), Nguyé&n Hitu
Ngit & cs. (2020)

24. Xay dwng phuong én va té chirc
trién khai cong tac PTQD

Milicevi¢ (2014), Huynh Van Chuong & cs. (2020), H6 Thi Lam Tra
(2017)

25. Thd tuc d3au tu kinh doanh thuan
loi

H® Thi Lam Tra (2017)

26. Su chi dao va phdi hop cla céc
bén lién quan trong céng tdc PTQD

Huynh Van Chuong & cs. (2020), H6 Thj Lam Tra (2017)

27. Nang luc clia cdn bd chuyén mén

Huynh Van Chuong & cs. (2020), H6 Thj Lam Tra (2017)

E. Vé tham van cdng dong

28.Vai tro cla lanh dao dia phuong

D6 Hau (2008), Tran Trong Phuong & cs. (2018)

29. Vai tro cla truyén théng, dan van

Tran Trong Phuong & cs. (2018), Huynh Vin Chuong & cs. (2020),
H6 Thi Lam Tra (2017)

30. Vai trd cla cac t6 chirc chinh tri,
xa hdi cap co sé&

Tran Trong Phuwong & cs. (2018)

31. Vai tro cta gia lang

Tran Trong Phuwong & cs. (2018)

32. Tham gia giam s&t, quan ly qud
trinh thuwc hién dv an

Tran Trong Phuwong & cs. (2018)

33. Hiéu biét phép luat vé dat dai

Nguyén Hiru Ngit & cs. (2020), H6 Thj Lam Tra (2017)

Ngudn: Truong D6 Thiy Linh &cs. (2023) [24]

3.2. Xac dinh mét sd yéu td c6 kha nang anh
huwédng dén phat trién quy dat phuc vu dé thi
héa trong bdi cdnh bién ddi khi hau tai huyén
Binh Chanh

Huyén Binh Chanh la clra ngd két ndi
TP.HCM v&i cac tinh mién Tay. Nam 2023,
huyén cé dién tich la 25.255,99 ha (dat nong
nghiép chiém 65,55%); phan bd trong 15 x3 va
1 thj tran; dan sé toan huyén la 839.803 ngui,
V@i 2,94% dan s6 thanh thi, trong khi ty 1& dan
s6 hoat dong trong linh vuc phi néng nghiép
dat dén 97,9% [37]. Giai doan 2014-2023, ti lé
DTH cuta Binh Chanh chi dat 3,09% (thdp hon
rat nhiéu so v&i TP.HCM va cd nudc) nhung tdc
d6é DTH lai khd cao dén 31,38% (cao hon ca
nuwdc vai 26,19% va cao hon TP.HCM rat nhiéu
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v@i 13,55%); dong thoi, co cdu cong nghiép -
xay dwng va thuwong mai - dich vu chiém wu thé
gan nhu tuyét d6i vai 97,9% GDP [38]. Nhu vay,
nhu cdu PTQP phuc vy DTH tai Binh Chanh hién
rat cap thiét; dac biét cang cap thiét hon trong
b6i cdnh dia phwong dang phan diu trd thanh
“d6 thi phirc hgp” vao 2030 va dinh hudng mé
rong ranh gidi ctia TP.HCM dang dan duoc thuc
hién.

Cling trong giai doan 2014-2023, Binh Chanh
d3 tao lap dugc quy dat phuc vu DTH kha I6n
v0i dién tich 1.479,17 ha thong qua 3 phuong
thae: (i) s dung quy dat cong do Nha nudc
quan ly hién dang bo tréng hodc sir dung khéng
hiéu qua/ chwa phu hop (901,86 ha, chiém
60,97%), (ii) Nha nwdc thu héi theo quy hoach,
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ké hoach SDD (517,81 ha, chiém 35,01%), (iii)
nhan chuyén nhugng quyén SDD thdéng qua
hinh thirc nha dau tu tu théa thuan (59,5 ha,
chiém 4,02%). Tuy nhién, cdng tac nay van con
khad nhiéu bat cap, gdy can trd qud trinh PTQD
phuc vu DTH cla huyén (nhu: viéc 4p dung quy
dinh vé THD va giai phdng mit bang, vén tao
l4p quy dat, don gid boi thudng, co ché tao lap
quy dat theo phuong thire tu thda thuan, ndng
lwc tai chinh cda chd dau tu...) [26].

Xuat phat tir cdc van dé néu trén, nghién

ctru tién hanh khdo sat 90 can bd cé lién quan
tai 3 cap (thanh phd, huyén, x3) nham xac dinh
duoc mot s6 yéu td cd khd ndng dnh hwdng dén
PTQP phuc vu DTH trong béi canh BDKH tai
Binh Chanh, lam co s& dé danh gid mét cach
toan dién, khach quan vé thyc trang PTQD phuc
vy DTH cla huyén.

K&t qua dat dwoc cho thay, cé 5 nhdm (gém
21 yéu t6) cé kha nang anh huéng dén PTQD
phuc vu DTH trong bdi canh BDKH tai huyén
Binh Chanh, cu thé nhu Bang 4 va Hinh 2.

Bang 4. Danh gia cla can bd vé mot sd yéu td c6 kha nang anh hwdng dén phat trién quy dat phuc vu d6
thi héa trong bdi canh bién dai khi hau tai huyén Binh Chanh

. Thang danh gia Téng Diém .
Yéu td dnh huéng KY diém trung ’IVIu'c' i
hiéu 1 2 3 4 . danh gia
binh
Chinh sach cs 4,22 Rat cao
1. Chinh sach dat dai Cs1 0 0 19 26 45 386 4,29 R4t cao
2. Quy hoach CS2 0 2 10 39 39 385 4,28 Rat cao
3. Chinh sach thu hat dau tw cs3 0 0O 19 33 38 379 4,21 Rat cao
4. Chién lugc phét trién KT-XH Cs4 0 O 16 38 36 380 4,22 R4t cao
5. Chinh sach khac CS5 0 4 18 32 36 370 4,11 Cao
piéu kién tw nhién N 3,98 Cao
6. Vitridialy TN1 0O O 18 33 39 381 4,23 R4t cao
7. Dia hinh TN2 1 3 37 36 13 327 3,63 Cao
8. Maéi trwong TN4 1 1 30 39 19 344 3,82 Cao
9. Bién d6i khi hau TN5 0O O 20 30 40 380 4,22 R4t cao
Kinh té KT 4,21 Rat cao
10. Tai chinh dat dai KT1 0o 1 8 35 46 396 4,40 R4t cao
11. Diéu kién kinh té cta dia
phurong KT2 0 5 28 21 36 358 3,98 Cao
12. Kha ndng huy dong vén KT3 0 3 14 32 41 381 4,23 R4t cao
;Zf,'tg:im nang phattriénthitruong o) 5 1 41 45 33 380 4,22 R3t cao
Xa hoi XH 3,96 Cao
14. Thyc trang va xu thé DTH XH1 0 14 40 35 379 4,21 Rat cao
15. Co s& ha tang PTPT XH2 25 38 25 356 3,96 Cao
16. Anh hudng sau thu hoi dat XH3 20 35 23 334 3,71 Cao
Quan ly QL 4,25 R4t cao
17. Co ché quan ly QL1 0 4 5 42 39 386 4,29 R4t cao
18. Nhén luc quan ly QL2 0O 1 13 37 139 384 4,27 RAat cao
19. Céng nghé quan ly QL3 0o 3 17 27 43 380 4,22 R4t cao
20. Quan ly dya vao cdng déng QL4 0O 0 22 27 41 379 4,21 RAat cao
21.Quan ly rdiro QLs 0O 1 18 28 43 383 4,26 RAat cao
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a. Nhém yéu td vé chinh sach

Nhom nay c6 kha ndng dnh hudng & mirc rat
cao dén PTQP (diém trung binh 13 4,22). Diéu
do cho thay rd tdm quan trong va viéc thuec thi
nghiém tic chinh sach vé PTQP tai dia ban
nghién ctru. Trong do:

Chinh sach dat dai: cé kha ndng anh hudng
l&n nhat & mirc rat cao (4,29 diém), cd vai trod
dinh hinh khung phap ly va giup dia phuwong
PTQPD hiéu qua, bén virng, dap rng nhu cdu cla
cdng ddng va nén kinh té. Mc anh huwdng nay
nay tuwong duong véi két qua nghién ctru tai
thanh ph6é Thai Nguyén, tinh Thai Nguyén (4,29
diém) [39] va két qua nghién ctru tai huyén Viét
Yén, tinh Bac Giang (4,37 diém) [40] nhung cao
hon két qud nghién ciru tai thanh phé Poéng
H&i, tinh Quang Binh (3,97 diém) [20].

Quy hoach: cé kha ndng dnh hudng rat cao
(4,28 diém), cao hon nhiéu so v&i cac nghién
ctru tai thanh phé Pleiku, tinh Gia Lai cta [21]
v3i 3,66 diém, huyén Viét Yén [40] (3,94 diém)
va thanh phd Thai Nguyén (3,23 diém) [39].
Diéu doé cho thdy quy hoach la nén tang dé
huyén Binh Chanh PTQP hiéu qua, tiét kiém,
déng bd, bén virng va ding dinh hudng.

Chién lugc phat trién KT-XH: cé khad ndng
anh huwédng rat cao (4,22 diém), vdi vai tro dinh
hinh cac muc tiéu dai han, xac dinh nhu cau va
murc d6 wu tién trong st dung va PTQD tai Binh
Chanh; tir @6, giup bao dam phat trién bén virng
va dat duoc lgi ich téi da tir ngudn lyc dat dai.

Chinh sach thu hat dau tu: cé kha nang anh
huwéng rat cao (4,21 diém), d3 gép phan thic
day thu hat d3u tuv va gia tdng nhu cau vé déat,
tlr d6 tac dong truc tiép dén qua trinh PTQD
phuc vy BDTH cla huyén. K&t qua nay tuwong
duwong vdi nghién clru tai thanh phd Dong Héi
(4,20 diém) [20]; va tai thanh phd Thai Nguyén
(v&i 4,35 diém) [39] va cao hon nghién ctru tai
huyén Viét Yén (vé&i 3,70 diém) [40].

Yéu td chinh sach khac: c6 khd ndng anh
hudng thap nhat nhém, nhwng van & mitc cao
(4,11 diém), day l1a yéu t6 giip tao mdi trudng
phat trién toan dién, cdng bang, bén virng va

gop phan thanh cong cho cong tac PTQP. Két
qua nay tuong &ng vdi két qua nghién ctru tai
thanh phd Doéng H&i (4,17 diém) [20]; va cao
hon nhiéu so v&i thanh phé Thai Nguyén (3,23
diém) [39] va huyén Viét Yén (2,87 diém) [40].
Nhu vay, méc du cac chinh sach lién quan dén
PTQP khac (nhu: an sinh x3 hdi, dao tao nghé,
hd tro chuyén d6i viéc lam...) d3 dwoc quan
tam nhung van can dugc chd trong nhiéu hon.
b. Nhém yéu td vé diéu kién tw nhién

Diéu kién ty nhién cé khad nang anh huéng
cao dén viéc PTQP phuc vu DTH trong béi canh
BDKH (trung binh Ia 3,98 diém). Trong do, cé
2/4 yéu t6 (1a dia hinh va méi trwdng) duoc
danh gid c6 anh hudng cao (diém trung binh
lan luot 13 3,63 va 3,82); 2/4 yéu td con lai
(gébm: vi tri dia ly va BDKH) dwoc dénh gid cé
kha nang anh huéng & mirc rat cao (diém trung
binh [an luot 1a 4,23 va 4,22). Pay la nhitng yéu
td rat can dwoc quan tdm dé t6i wu hoa hiéu
qua PTQP phuc vu DTH trong diéu kién huyén
Binh Chanh c6 thé bj tac ddng manh béi BDKH.
c. Nhém yéu té vé kinh té

Nhém nay duoc dénh gid la cé kha ndng anh
huwédng rat cao (4,21 diém) day la déng lwc quan
trong thuc day qud trinh PTQP phuc vu DTH
trong bdi canh BDKH tai Binh Chanh. Trong dé:

Tai chinh dat dai (gém: gid dat, thuég, phi...):
c6 kha ndng dnh hudng |dn nhat (& mire rat cao
vGi 4,40 diém) dén qua trinh PTQD cla Binh
Chanh. Mic danh gid nay tuong &ng véi két
qua nghién ctru tai huyén Viét Yén (4,50 diém)
[40], tai thanh phd Pleiku (4,23 diém) [21],
thanh phd Déng Ha&i (4,34 diém) [20] va thanh
phd Thai Nguyén (4,35 diém) [39]. Diéu d6 cho
thdy quan ly va st dung tai chinh hiéu qua dé
PTQD bén virng va téi wu hda gia tri dat dai la
vO cung quan trong.

Khd ndng huy dong von (gébm: vén ngan
sach, vén vay, von huy déng tlr ngudn x3 hoi
hoéa, gép von bang quyén SDD...): cé kha ning
anh hudng rat cao (4,23 diém), cao hon két qua
nghién cru tai thanh phd Thai Nguyén (3,66
diém) [39], thanh phé Pleiku (3,77 diém) [21],
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huyén Viét Yén (3,79 diém) [40] va thanh phé
Pong HGi (3,93 diém) [20]. K&t qua nay cho
thay kha ndng huy déng vén dé PTQD phuc vu
DTH cua Binh Chanh khd t6t; lam co sé& cung
cap cdc ngudn luc can thiét dé xay dung co s&
ha tdng va cac dy 4n phat trién; giup nang cao
gia tri dat dai va nang luc quan ly; tir d6 t6i wu
hda viéc PTQD va thuc day ting trudng kinh té
bén virng.

Tiém nang phat trién thi trudng dat dai: co
kha ndng dnh huwdng rat cao (4,22 diém). Pay
chinh 13 yéu té gitup huyén dinh hudng quy
hoach, phat trién ha tang dé thu hut dau tu va
gia tang gid tri dat dai.

Diéu kién kinh té cda dia phuwong: c6 kha
nang anh hudng cao (3,98 diém), day la yéu td
cé vai trdo dinh hudng, quyét dinh tdc d6 va
chat lvgng PTQP. Nhu vay, dé nang cao tiém
lwe kinh t& va hd tro tét cong tac PTQD, Binh
Chanh can thyuc hién ddng bd nhiéu giai phap
nhu: dau tv co s& ha tang, thu hut dau tu, day
manh phat trién cong nghiép; tap trung xay
dung do thi va PTQD phuc vu dé thi...

d. Nhém yéu t6 xa hoi

Nhém yéu té x3 hdi c6 kha nang anh huwédng
cao v&i diém trung binh |a 3,96. Trong dé:

Thuyc trang va xu thé BTH: c6é kha ndng anh
huwdng & mirc rat cao (4,21 diém), twong &ng
vai két qud nghién ciru tai thanh phd Thai
Nguyén (4,24 diém) [39]. Két qua nay cho thay
qua trinh DTH tai Binh Chanh phu hop thyc tién
va xu thé chung ctia TP.HCM; ciing nhu ¢é anh
huwdng sdu rong dén qua trinh PTQD (tr dinh
hwéng quy hoach, phat trién ha tang, quan ly
dat dai; dén diéu tiét thj truong bat déng san
va ddm bdo PTDT bén virng).

Co s& ha tang PTDT: c6é kha nang dnh hudng
cao (3,96 diém), mirc nay twong &ng véi két
qua nghién cliru tai thanh phd Pleiku (4,00
diém) [21] va thanh phé Thai Nguyén (3,53
diém) [39]. Co s& ha tang phuc vu PTDT cla
huyén da va dang dugc quan tam (nhu: hé
théng giao théng két néi vdi cac quan ndi doé va
két n6i TP.HCM véi vung Dong bang song Clru

Long...; hé théng cac co s& gido duc, y té ky
thudt cao quy md 1én, hé théng cip thoat
nudc...). Tuy nhién, van con nhiéu cdng trinh cili
d3 xudng cap can dugc nang cap, stra chita...;
dac biét la tinh trang ngap nudc khi mua lén va
tridu cudng, gay nhiéu dnh dén qué trinh PTQD.

Anh huéng sau thu hdi dat: c6 kha ndng anh
huwdng & murc cao (3,71 diém), cho thay Binh
Chénh d3 quan tdm dén van dé an sinh x3 hoi
va nhi*rng anh hudng sau THD cla ngudi cé dat
bi thu héi. Tuy nhién, mic d6 quan tdm nay
chwa ddp &ng tron ven mong muén cta nguodi
SDD.

e. Nhém yéu té quan ly

Nhom nay cé kha ndng anh huwdng |&n nhat
(4,25 diém), vdi ca 5/5 yéu t6 déu & muirc rat
cao. Trong dé:

Co ché& quan ly (g6m: hinh thirc va bién phap
quan ly; sy chi dao va phéi hop cta cac bén lién
quan trong PTQP...): c6 kha ning anh hudng
|&n nhat vai 4,29 diém. Nhan luc quan ly (gdm:
nang luc, trinh d6, y thirc... cha cdn bd ) xép thi
2 v&i 4,27 diém. Quan ly rdi ro (gébm: rdi ro do
BDKH, ngap lut, sut lGn d6 thi...) xép th 3 vai
4,26 diém. K&t qua nay phu hop vdi dia ban da
va dang hirng chiu nhiéu rdi ro tir BPKH va ngap
lut cuc bdé nhu Binh Chéanh. Vi vdy can cé ké
hoach va giai phap phu hop dé quan ly, ing pho
va thich nghi hai hoa vdi cac rui ro cd thé xay ra.

Céng nghé quan ly (gébm: RS, GIS, LIS...): xép
thtr 4 (4,22 diém), cho thdy rd vai trd cla viéc
t6i wu hda quy trinh, ndng cao hiéu qua va dadm
bdo tinh bén virng cla cic du an s& gdp phan
vao sy thanh céng cta cong tac PTQD. Trong ky
nguyén vuon minh cta dan tdc, viéc tang
cuwong chuyén déi s6 va &ng dung cdng nghé
hién dai rat can duwoc quan tdm va dau tw nhiéu
hon.

Quan ly dua vao cdng déng (gém: vaitro cla
truyén théng, dan van; mic dé tham gia cla
ngudi dan; vai tro clda trwdng ap/ khu phé, can
b6 va cac t6 chirc chinh tri - x3 hdi cip co sd...):
c6 kha nang anh hudng & mic cao vai 4,21
diém, cao hon két quad nghién clru tai thanh
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phd Pleiku v&i 3,97 diém [21]. Do d&c diém van
hod cua dia phuong, viéc nang cao hiéu qua
quan ly dwa vao céng déng trong PTQD tai
huyén Binh Chanh 13 rat quan trong.

Yéu td c6 kha ning dnh huéng

Nhu vay la 21 yéu t6 c6 khad ndng dnh hudng
dén PTQP phuc vu DTH trong béi cdnh BDKH tai
huyén Binh Chanh, TP.HCM da dugc xac dinh
(nhu Hinh 2).

Chinh sach
- Chinh sach dat dai
- Quy hoach

- Chinh sach khac

- Chinh sach thu hut dau tv
- Chién lvgc phat trién KT-XH

Phat trién quy dat phuc vu
dd thj héa trong bdi canh
bién da&i khi hau

Diéu kién ty nhién
- Vitridialy

- Dia hinh

- Moi trudng

- Bién ddi khi hau

Tao lap quy dat

- Thu héi dat

- Nhan chuyén nhuong

- Quy dat cdng str dung
khéng hiéu qua/phu hop
- Chuyén déi dat,

Kinh té
- Tai chinh dat dai

dat dai

- Piéu kién kinh té dia phuong
- Kha nang huy déng vén
- Tiém nang phat trién thj truong

hoan déi dat
- Khai hoang, 1an bién

Quan ly quy dat

- Quan ly quy dat d3 tao lap
- Quan ly hoat déng tao lap
va khai thac quy dat

Xa hoi

- Thuc trang va xu thé dé thj hda
- Co s& ha tang phat trién db thi
- Anh hudng sau thu hoi dat

Khai thac quy dat

- Giao dat, cho thué dat

- Khai thac theo hinh thirc
thanh toadn cho nha d3u tu
bang quy dat cong khi thuc
hién du an

Quan ly
-Coché&quanly

- Nhan lyc quan ly
- Cébng nghé quan ly

siratesy N;'W
3y ~d -
< RISK

-Quan ly rdiro

- Quan ly dua vao céng déng

Hinh 2. Mét s6 yéu td c6 kha nang dnh hwéng dén phat trién quy dat phuc vu dé thj héa
trong béi canh bién ddi khi hau tai huyén Binh Chanh

4. KET LUAN

Binh Chanh nam & clra ngd phia Tay Nam
TP.HCM, cé téc d6 DTH rat nhanh (31,38%), vdi
da phan lao déng (gan 98%) phuc vu muc dich
phi n6ng nghiép. Trong giai doan 2013-2024,

huyén d3 tao lap dwgc 1.479,17 ha dat phuc vu
DTH. K&t qua diéu tra 90 can bd cong chirc, vién
chirc d3 xac dinh duoc 21 yéu té c6 kha ning
anh hudéng dén PTQP phuc vu DTH trong bdi
canh BDKH tai huyén Binh Chanh. Trong d9¢,
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15/21 yéu t6 (chinh sdch dat dai, quy hoach,
chinh sach thu hut dau tu, chién luvgc phat trién
KT-XH, vi tri dia ly, BDKH, tai chinh dat dai, kha
nang huy déng vén, titm ndng phat trién thij
trudng dat dai, thuc trang va xu thé DTH, co
ché& quan ly, nhan lyc quan ly, cdng nghé quan
ly, quan ly dua vao cdng déng, quan ly rui ro)
duwoc danh gid c6 kha ndng anh hudng rat cao
(diém trung binh > 4,2); 6/21 yéu t6 (chinh sach
khac, dia hinh, méi trudng, diéu kién kinh té
cla dia phuong, co s& ha tang PTDT, anh
huwdng sau thu hdi dat) dwoc danh gid co kha
nang anh hudng & mirc cao (diém trung binh tir
3,4 dén < 4,2 diém). Day chinh la tién dé dé tiép
tuc thuc hién céc nghién ciru chuyén sau vé
PTQD nham t8i wu hda ngudn lwc dat dai phuc
vu DTH trong béi canh BDKH tai huyén Binh
Chanh néi riéng va TP.HCM ndi chung.
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