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TOM TAT

Nghién ciru duwoc thue hién nham danh gid két qua va dé xudt giai phap
thue hién ké hoach sir dung dat (KHSDD) h&ng nam giai dogn 2021 —
2024 trong béi canh dé thi héa tai Binh Chdnh. Trong nghién ciwu, cdc
phirong phdp da dwoc sir dung bao gom: thu thdp sé liéu, danh gid theo
thang do Likert, theo thoi gian va theo chi tiéu sir dung dat. Két qua cho
thdy, KHSDP ciia dia phirong digc phé duyét chdm hon so véi quy dinh
cia Ludt Dat dai. Cdc chi tiéu SDD duoc thuce hién kha tot véi 77,03%
dat mirc rét tot, 7,43% dat mirc tot, 2,7% dat mikc trung binh, 5,41% dat
mikc kém va 7,43% dat mirc rat kém. Trong 472 dw an, 15,47% da hoan
thanh, 71,82% chuyén sang nam sau va 2,71% bi huy bo. Dién tich dat
nong nghiép chuyén sang dat phi néng nghiép giam; dién tich ddat phi
nong nghiép, khéng phai dit 6 chuyén sang dat & giam tir 2021 dén 2023,
nhing tang vao 2024. Két qua danh gid ciia cdn bo cho thdy két qua
thuc hién KHSDP dat mirc 6t 3,77 diém). Bén canh do, 5 nhom gidi
phap giup ndng cao hiéu qua thuc hién KHSDD hang nam tai Binh
Chanh di dirge dé xudt trong nghién cibu.

Tir khéa: Binh Chanh, do thi héa, ké hoach sir dung dat hang ném,
quan ly dat dai

ABSTRACT

This study evaluates the results of implementing annual land use plans
(2021-2024) in the context of urbanization in Binh Chanh area. The
methods employed include surveys, data collection, and assessments using
the Likert scale, time-based analysis, and land use indicators. The findings
indicate that the approval of local land use plans was delayed beyond the
prescribed schedule. Regarding land use indicators, 77.03% were rated
as very well implemented, 7.43% as well implemented, 2.7% as average,
5.41% as poorly implemented and 7.43% as very poorly implemented.
Among 472 projects, 15.47% were completed, a high proportion (71.82%)
were carried over to the following year and 2.71% were canceled. The
area of agricultural land that was converted to non-agricultural use
decreased, likewise, the area converted from non-agricultural, non-
residential land to residential land declined from 2021 to 2023 but
increased again in 2024. Local officials rated the implementation of land
use plans at a good level (average score: 3.77). Based on these findings,
the paper proposes five groups of solutions to improve the effectiveness of
annual land use plan implementation in Binh Chanh.

Keywords: Annual land use plan, Binh Chanh, land management,
urbanization
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1. GIOI THIEU

D6 thi héa (DTH) 1a qua trinh chuyén ddi cau
triic khong gian, kinh té - x4 hoi theo hudng hién dai
(Dociu & Dunarintu, 2012; Lang, 2021; Huong,
2023); 1a mot xu hudng khach quan, dién ra manh
mé ¢ hau hét cac qudc gia (Annez & Buckley, 2009;
Ling, 2021); 1a dong luc then chdt dé phat trién kinh
té - x4 hoi nhanh va bén viing (Ban Chap hanh Trung
uong Pang, 2022). Tai Viét Nam, qua trinh nay da
va dang dién ra rat manh, kéo theo nhu cau 16n vé
sir dung dat (SDD) dé mo rong do thi, phat trién ha
tang. Tuy nhién, song song v&i nhiing co hoi phat
trién, DTH ciing dat ra nhiéu thach thirc trong quan
ly tai nguyén, nhat 1a tai nguyén dat dai
(Nguyén, 2024).

Dit dai 1a khong gian phat trién, 1a ngudn lyc
quan trong gitp thu hut dau tu, va phat trién kinh té
- x4 hoi dat nuée (Ban Chap hanh Trung wong
bang, 2022; Phuong & Tam, 2023). Trong bbi canh
quy d4t c6 han, viéc SDD t1et kiém, hiéu qua va phu
hop v6i dinh hudng phat trién bén vimg 1a yéu cau
cAp thiét. Theo Tam va Linh (2024), viéc Nha nuéc
thu hodi dit theo quy hoach, ké hoach sir dung dat
(KHSDD) 1a céng cu quan trong dé tao 1ap quy dat.

KHSDD 1a viéc phan ky quy hoach SDb theo
thoi gian dé thuc hién (Qudc hoi, 2024). b6 1a cong
cu quan ly nha nudc quan trong dé dinh huéng phat
trién khong gian va phan bd dat dai hop 1y (Tam va
ctv., 2023a; Kakulu & Atakora, 2024); 1a co s¢ dé
thuc hién chuyén dich déng bd co ciu SDP, lao
dong, dau tu va kinh té xa hoi (Tam va ctv., 2023b).
Nguoc lai, néu KHSDD khéng dugc trién khai dong
bd hodc khong phu hop thyc tién thi dan dén ling
phi dat dai, cting nhu phét trién d6 thi chéch huéng
va thiéu kiém soat (Tri, 2018; Hai & Chau, 2023).

Nhu vdy, PTH va KHSDD ¢6 mbi quan hé
twong hd 1an nhau (Open Development Vietnam,
2024). BTH tao ra nhu cau diéu chinh KHSDD,
trong khi KHSDP 14 cong cu quan trong dé dinh
h1nh k1ém sodt tién trinh DTH. Do vay, viée quan
1y t6t mbi quan hé nay gop phan phat trién do thi bén
vitng, hiéu qua va ddng bo véi quy hoach tong thé.

Binh Chénh I khu vuc ndm & cira ngd Tay Nam
ctia thanh phd HO Chi Minh (TP.HCM) va c6 tc do
PTH dién ra manh mé (Linh & Tam, 2024a), noi
day dang gip nhiéu thach thirc trong thuc hién
KHSDD hang niam, dic biét khi nhu cau phat trién
ha ting va mo rong khong gian do thi ngay cang gia
tang. Nghién ctru ndy dwoc thuc hién nham dénh gia
két qua thyc hién KHSDD hing nam (2021 — 2024)
trong bdi canh DTH nhanh tai Binh Chanh,
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TP.HCM, diéu nay lam co s& dé dé xuat giai phap
nang cao hi€u qua thuc hién KHSDD tai dia ban
nghién ctu.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

2.1. Phwong phap thu thap 56 liéu, tai liu

S lidu thir cip dugc thu thap tir nhiéu don vi
thugc S6 Nong nghiép va Moéi truong TP.HCM va
phong/ban cua Binh Chanh (nhu: Phong Nong
nghiép va Moi truong, Ban Bdi thuong - Giai phong
mit bang, Chi nhanh Vin phong Pang ky dit dai,...).

Nham dam bao d¢ tin cay trong thong ké, tong
s6 phiéu khao sat t6i thiéu 1a 30 phiéu (Trong &
Ngoc, 2008). Trong pham vi nghién ctru, viéc khao
sat 40 can bd c6 lién quan dén thyc hién KHSDD
hang nam cia Binh Chanh da duoc tién hanh (15
phiéu tai: Phong Nong nghiép va Méi truong, Phong
Tai chinh - Ké hoach, Vian phong Uy ban nhan dan
(UBND), Ban Boi thuong - Giai phong mit bang,
Chi nhanh Vin phong Pang ky dat dai Binh Chanh;
va 25 phiéu tai cac xa/ thi trén), cac tiéu chi nhu
duoc trinh bay tai Hinh 1 va Hinh 2.

2.2. Phwong phap xir Iy s6 li¢u

Sb liéu khao sat dugc xur 1y bang Microsoft
Excel. Tinh hinh thyc hién KHSDD dugc danh gia
qua cac tiéu chi: (1) thoi gian phé duyét; (2) chi tiéu
SDD: danh gia qua so sanh sé lidu vé dién tich giira
Kkét qua dat dugc voi KHSDD da duyét, cu thé: so
sanh gid tri tuyét dbi (dién tich) va so sanh gia tri
tuong dbi (ti 1€ %); (3) ty 1€ thyc hién cac du an; (4)
ty 1& chuyén muc dich SDD; (5) danh gia theo két
qua khao sat so cap (Tam va ctv., 2022; Tam va ctv.,
2023b; Hai & Chau, 2023; Hanh va ctv., 2023).

Trong danh gia chi tiéu SDD, ti I¢ % dugc chia
nhom theo gia tri tuyét ddi cua do chénh léch d (d
dugc tinh béng hiéu s6 gifra ti 1¢ thyc hién va ké
hoach), v6i 5 mirc danh gia: 5 diém (|d| < 10%: mirc
rat tot), 4 diém (|d| = 10% - 20%: mic t6t), 3 diém
(/d] = 20,01% - 30%: mirc trung binh), 2 diém (|d| =
30,01% - 40%: muc kém) va 1 diém (|d| > 40%: muc
rat kém) (Tam va ctv., 2022; Tam va ctv., 2023b;
Hai & Chau, 2023; Hanh va ctv., 2023). Tinh hinh
thuc hién KHSDD hang nam dugc tong hop va danh
gi4 theo thang do 5 cdp cua Likert (Likert, 1932)
gom: rat tot/rat can thiét (muc 5), tét/cén thiét (muc
4), binh thuong (muc 3), thap/it can thlet (muc 2),
rat thap/rat it can thiét (mtrc 1); chi s danh gia
chung 1a s0 binh quén gia quyén cua sO luong nguoi
tra 10 va hé s6 ciia timg murc do ap dung; dong thoi,
thang danh gia chung la: rat tot: > 4,20 diém, t6t:
3,40 - < 4,20 diém, trung binh: 2,60 — < 3,40 diém,
kém: 1,80 - < 2,60 diém va rt kém: < 1,80 diém.
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3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Pic diém dia ban nghién ciru

Binh Chéanh ndm & cira ngd phia Tdy Nam cua
TP.HCM. Nam 2024, Binh Chanh c6 dién tich la
25.255,99 ha (dat nong nghiép chiém 64,60%), dan
sO 806.312 ngudi (UBND Huyén Binh Chanh,
2024). Quy dat da duoc dia phuong tao 1ap dé phuc
vu DTH trong giai doan 2014-2023 1a 1.479,17 ha
(Ban Boi thuong, Giai phong mit bang huyén Binh
Chanh, 2014-2023; Linh & Tam, 2024b). Giai doan
2014 - 2023, Binh Chéanh c6 ti 16 DTH thip véi
3,09% (thap hon rat nhidu so véi TP.HCM va ca
nudce) nhung tbc d0 DTH lai kha cao voi 31,38%
(cao hon ca nude voi 26,19% va cao hon TP.HCM
rt nhiéu vai 13,55%) (Linh & Tam, 2024a). Tc do
DTH cao di dat ra yéu cau rat 1én dbi voi cong tac
1ap va thuc hién KHSDD hfmg nam, nham bao dam
SDP hiéu qua va ddng bo véi tién trinh phat trién do
thi bén viing cua dia phuong, nhu: (1) lap ké hoach
phai sat vai thyue té va phai 6 tinh linh hoat; (2) ddy
manh ung dung cong nghé thong tin; (3) ting cuong
nang lyc quan ly cua co quan nha nudce; (4) bao dam
tinh cong khai, minh bach va c6 co ché giam sat,
diéu chinh phu hop,... Chinh vi vay, viéc danh gia
Kkét qua thuc hién KHSDD héng nam tai Binh Chanh
1a rét can thiét.

3.2. Két qua thuc hién ké hoach sir dung dat

hing nim giai doan 2021 - 2024
3.2.1. Tiéndo phé duyét ké hoach sir dung dat

Theo quy dinh, KHSDD hé“mg nam cép huyén
phai dugc UBND cép tinh phé duyét xong trudc
ngay 31/12 cua nam trudc do (Chinh phu, 2014,
2024). Bang 1 cho thdy, KHSDP hing nim cua
Binh Chénh (giai doan 2021 - 2024) déu dugc ban
hanh tré hon so véi quy dinh (trung binh khoang 6
thang), diéu d6 gay kho khan cho viéc trién khai cac
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chi tiéu phat trién ctia dia phuong nén can sém dugc
giai quyét. Sy cham tré nay ciing dién ra tai mot sd
dia phuong khac nhu: huyén Dién Bién Pong, tinh
bién Bién (Hanh va ctv., 2023); thi xa8 Hoang Mai,
tinh Ngh¢ An (Tam va ctv., 2022); huyén Tho Xuéan,
tinh Thanh Hoéa (Tam va ctv., 2023b); huyén Trang
Bom, tinh Dong Nai (Hai & Chau, 2023).

3.2.2. Két qud thuc hién cdc chi tiéu su dung dat

giai doan 2021 - 2024

Két qua thyc hién chi tiéu SDP giai doan 2021 -
2024 duogc trinh bay chi tiét tai Bang 2, Bang 3,
Bang 4 va Bang 5.

Két qua thuc hién KHSDD nam 2021 cua Binh
Chanh (Bang 2) (UBND TP.HCM, 2021) cho thiy:
dét nong nghiép thuc hién 1a 16.575,45 ha, tuong
ung 108,00% so véi KHSDD dugce duyét (15.347,84
ha). Mtrc chénh 1éch nay cao hon mét it so voi huyén
bién Bién DPong (100,5%) (Hanh va ctv., 2023),
huyén Tho Xuan (103,11% ha) (Tam va ctv.,
2023b), va huyén Trang Bom (102,7% ha) (Hai &
Chau, 2023).

Nam 2021, mot sé dy an chua thue hién duge la:
hé théng dé bao ngan 1i khu B, bénh vién Nhi mo
rong, khu cong nghi¢p Lé Minh Xuan 3, khu cong
nghiép Lé Minh Xuan mé rong, duong ndi Dai 16
V& Vin Kiét véi cao tbc TP.HCM - Trung Luong,
Hoc vién Mat ma, du an boi thudng, gidi phong mat
bang dé trong cay xanh cach ly v6i Khu lién hop xur
1y chat thai va nghia trang Pa Phudc,... C6 5/9 chi
tiéu vuot KHSDP da duyét, trong do, dét trong lta
(LUA) vuot toi 15,55%, twong ung vdi 648,86 ha
chua duoc chuyén muc dich, dat ring dédc dung
(RDD) thuc hién dat 100% ké hoach, dét rimg phong
ho (RPH) va dit nong nghiép khac (NKH) khong
thuc hién.

Bing 1. Tinh hinh 13p ké hoach sir dung dit hing nim

< Quyét dinh ciia UBND  Dinh gia theo quy dinh (Chinh A oz
Nam TP.HCM phii, 2014, 2024) Nhan xét chung
Quyét dinh 2267/QD- . . . Vi pham tién d6 quy dinh, dang
2021 UBND ngay 23/6/2021 Cham 5 thing 23 ngay cht ¥ vi thdi gian cham kha dai
Quyét dinh 2951/QDb- . . Tré nghiém trong, chdm nhat
2022 UBND ngay 31/8/2022 Cham 8 thing trong giai doan nghién ctru
Quyét dinh 1957/QDb- . . .
5073 _UBNDngay 17/5/2023 Cham 4 thing 17 ey Cii thién hon so v6i nim trude,
Quye¢et dinh 5910/Qb- B6 sung do tang chi tiéu dat co s¢ nhung van chua dung han
UBND ngay 25/12/2023 ton gido va dat ¢ tai nong thon
Quyét dinh 2369/QD- . . . Tré lai mac d6 cham nhu nam
2024 UBND ngay 28/6/2024 Cham 5 thang 28 ngay 2021

(Nguén: UBND TP.HCM, 2021, 2022, 2023a, 2023b, 2024)
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Bang 2. Két qua thuwc hién ké hoach sir dung dAt nim 2021
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) So sanh
~, . Diéntich Keétqua < A Chénh léch
TT  Chiticusicdung dit V21 heoké  thuchign 1An8 (P, TYIE thwe = ryy o
dat h giam (-) hién/ KH .. 4
oach (ha) (ha) (ha) (%) hién - KH
(%)
A Tong dién tich ty nhién 25.255,99 25.255,99 0,00 100,00 0,00
1 Dit nong nghiép NNP  15.347,84 16.57545 1.227,61 108,00 8,00
1.1 Pit trong lua LUA  4.173,92 4.822,78 64886 115,55 15,55
1.2 Déttrdng cdy hang naim khac HNK  3.299,51  3.503,39 203,88 106,18 6,18
1.3 Dét trong cdy lau nim CLN 554986 587129 321,43 105,79 5,79
1.4 Dét rung phong ho RPH 356,23 345,81 -10,42 97,07 -2,93
1.5 Dét rung dac dung RDD 29,92 29,92 - 100,00 -
1.6 Pit nrng san xuét RSX 737,35 751,69 14,34 101,94 1,94
1.7 Dét nudi trong thuy san NTS 1.116,87 1.169,74 52,87 104,73 4,73
1.9 Dit ndng nghiép khac NKH 84,18 80,83 -3,35 96,02 -3,98
2 Pt phl nong nghiép PNN 9.908,15 8.680,54 -1.227,61 87,61 -12,39
2.1 Pat quoc phong CcQp 17,40 17,40 - 100,00 -
2.2 D4t an ninh CAN 37,25 19,48 17,77 52,30 -47,70
23 Dét khu cong nghiép SKK 465,54 366,27 299,27 78,68 21,32
2.4 Pit khu ché xuit SKT - - - - -
2.5 Dit cum cong nghiép SKN 170,26 170,40 0,14 100,08 0,08
2.6  Dét thuong mai, dich vu TMD 39,75 36,76 -2,99 92,48 7,52
p7 Datcososanxudtphindng e 3853 73800 957 10131 131
nghiép
Dat phat trlen ha tang cAp
2.9 qubc gia, cip tinh, cap huyén, DHT  2.660,60  2.299,52  -361,08 86,43 -13,57
cap xa
2.10 Pét c6 di tich lich sir - vin héa DDT 1,56 1,56 - 100,00 -
2.12 Datbai thai, xir Iy chat thai  DRA 480,12 321,20 -158,92 66,90 -33,10
2.13 Dit & tai nong thon ONT  1.683,78 121582 -467,96 7221 27,79
2.14 Dit & tai d6 thi ODT  2.178,93  2.061,02 -117,91 94,59 5,41
2.15 Dét xay dung tru s co quan TSC 61,03 61,47 0,44 100,72 0,72
206 PAydmgtusoeiatd  ppg g 0,03 500 058 9942
. chire sy nghiép
21y PAtxdydungeongurinhse g g 5,10 5,10 . .
nghiép khac
219  Pitco s ton gido TON 4727 48,52 1,25 102,64 2,64
2.9 DAat1am nghia trang, nghia dia, oy 5 35 74,63 4574 62,00  -38,00
nha tang l¢, nha hoa tang
222 Détsinh hoat cong dong DSH 6,49 6,49 - 100,00 -
293 Patkhuvui f;fig glaitrieong  pry 5740 60,41 301 10524 524
2.24 Pit cong trinh cong cong khac DCK 0,00 19,15 19,15 - -
2.25 DAt co s6 tin ngudng TIN 8,31 8,37 0,06 100,72 0,72
2.26 Dét song, ngoi, kénh, rach, sudi SON  1.117,17  1.146,73 29,56 102,65 2,65
2.27 Déatcod mat nudc chuyén duing MNC 2,11 2,11 - 100,00 -
2.28  Dit phi néng nghiép khac ~ PNK 19,15 0,00 -19,15 0,00 -100,00
3 Dit chua sir dung CSD - - - - -

Luu y: Su khong lién tuc cua cot TT la do cdc chi tiéu SDP co gia tri dién tich bﬁng 0 da logi ra khoi bang.
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Ddi véi dat PNN, 8.680,54 ha di dugc thuc hién,
dat 87,61% so voi KHSDD da duyét (9.908,15 ha).
Két qua nay cao hon két qua nghién ctru tai huyén
bién Bién Pong (78,84%) (Hanh va ctv., 2023)
nhung thip hon két qua nghién ctru tai huyén Tho
Xuan (94,07%) (Tam va ctv., 2023b), va huyén
Trang Bom (92,49%) (Hai & Chau, 2023). Chi c6
6/28 chi ti€u thuc hién cao hon KHSDD da duyét;
trong d6, d9 1éch cao nhat la dat khu vui choi giai tri
cong cdng (5,24%). Cac chi ti€u con lai dugc thuc
hién thap hon KHSDD di duyét, mot s6 chi tidu co
d6 chénh léch rét cao nhu dat xay dung tru so cua td
chte sy nghiép (99,42%), dat an ninh (47,70%),...
Ngoai ra, su thay d6i vé chi tiéu SDD thanh phan
clia dat phat trién ha tang (DHT) gitta Thong tu
29/2014/TT-BTNMT va Thong tu 01/2021/TT-
BTNMT da gy nhiéu kho khén trong qua trinh lap
va thuc hién KHSDD nam 2021.

Két qua thyc hién KHSDD nam 2021 cho thay
cong tac quan ly dat dai tai Binh Chanh van con han
ché vé hiéu qua; dac biét trong viéc chuyén ddi muc
dich SDP va phan b6 quy dat PNN, anh huong truc
tiép dén tién do thuc hién cac dy an phat trién do thi,
va ha tang trong diém cua dia phuong.

Két qua thuc hién KHSDD nam 2022 (UBND
TP.HCM, 2022) tai Bang 3 cho thiy: dién tich dét
ndng nghi¢p thuc hién dugc 14 16.567,70 ha, tuong
ung 107,79% so véi chi tiéu KHSDD dugc duyét
(15.369,78 ha). Mot $6 du an chua thuc hién duoc
la: bénh vién Nhi mé rdng; khu cong nghiép Lé
Minh Xuan 3, khu cong nghiép L& Minh Xuan mé
rong, dudng ndi Pai 10 Vo Van Kiét voi cao tde
TP.HCM - Trung Luong,... Hiu hét cic chi tiéu
trong nhém dat nong nghiép déu vuot KHSDD da
duyét, ngoai trur dat néng nghi¢p khac (NKH) dat
96,18%. Dat rimg phong ho (RPH) va rimg dic dung
(RDD) thue hién dugc 100% KHSDD da duyét.

Déi véi dat PNN, viée thuc hién dat 87,88% so
véi KHSDD da duyét (9.886,21 ha), do chénh 1éch
12 12,12%. Chi ¢6 7/28 chi tiéu vuot so véi ké hoach,
5/28 chi tiéu co ban dat 100% KHSDD va 11/28 chi
tiéu thap hon KHSDD di duyét. Trong d6, co dat
PNN khéc chua thuc hién duoc, mot s6 chi tiéu co
do chénh rat cao nhu: dét xay dung tru sd cia t6
chtre sy nghiép (99,42%) va dat an ninh (47,70%).

Mic du c6 cai thién nhe so v6i nam 2021, két
qua thyc hién KHSDP niam 2022 van cho théy hiéu
qua quan ly dét dai tai Binh Chanh con han ché, dic
biét trong viéc chuyén dbi muc dich SDP va phan
b6 dit PNN.
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Két qua thyc hién KHSDD nam 2023 tai Bang 4
cho thdy dét nong nghiép chiém 16.555,10 ha, trong
ung 106,62% so véi KHSDD da duyét. Mot s6 du
4n chua thuc hién duoc: hé théng dé bao ngan i khu
B; truong Tiéu hoc Pa Phudc, ké chéng sat 16 bo ta
thuong lwu cau X6m Cui, mang cap 1 tuyén Nguyén
Ctru Phu, duong Nguyén Anh Thu ndi dai, khu dan
cu Thuan Hung - khu s6 17,... Két qua nay tuy kha
quan hon nam 2021 va 2022, nhung dién tich dét
ndéng nghiép chua duoc chuyén muc dich van kha
cao. Chi c6 5/9 chi tiéu vugt KHSDD dugc duyét,
ngoai trir dit nong nghiép khac (NKH) dat 99,24%,
dat rimg phong ho va rimg dic dung thuc hién dat
100% KHSDD.

Déi véi dat PNN, viée thuc hién dat 89,43% so
véi KHSDD dugce duyét (9.728,95 ha), do chénh
10,57%. Chi c6 6/28 chi tiéu vugt so véi ké hoach;
4/28 chi tiéu co ban dat 100% KHSDD va 13/28 chi
tiéu khong dat KHSDD dugc duyét. Trong do, co
dat PNN khéc chua thuc hién duoc, mot sb loai dat
c6 do chénh rat cao la dit & tai do thi (143,88%) va
dat xay dung tru s& ciia to chire su nghiép (99,41%).

Du d3 c6 dau hiéu cai thién so véi cac nam trude,
két qua thuc hién KHSDD nam 2023 van phan anh
nhing han ché trong quan 1y dét dai tai Binh Chanh,
dic biét 1a sy cham tré trong chuyén myc dich SDD
néng nghiép sang dat PNN, giy cham tré trong viéc
trién khai cac du an phat trién ha ting va d6 thi trén
dia ban.

Két qua thyc hién KHSDD nam 2024 tai Bang 5
cho thay chi tiéu dit noéng nghiép dat dugc la
16.314,47 ha, twong ung 102,44% so véi KHSDD
da duyét (15.925,77 ha). Két qua nay t6t hon nhiéu
s0 voi giai doan 2021 - 2023. Cu thé: c¢6 4/9 chi tiéu
vuot KHSDD, véi dit trong laa (LUA) chénh léch
cao nhét (5,92%), 3/9 chi tiéu co ban thuc hién
100% KHSDD, duy chi dat nong nghiép khac
(NKH) dat 99,46% so vdi KHSDD duogc duyét.

Dbi voi dat PNN, viéc thuc hién dat 95,83% so
v6i KHSDD duogc duyét (9.330,22 ha), d6 chénh
4,17%; két qua nay kha quan hon 3 nam 2021, 2022,
2023. C6 6/28 chi tiéu vuot so véi ké hoach, 6/28
chi tiéu co ban dat 100% KHSDD duoc duyét va
9/28 chi tiéu thip hon KHSDD di duyét. Trong do,
dat PNN khéc chua thuc hién duoc, mot sb loai dat
¢6 d6 chénh rét cao 1a: dét bai thai, xir Iy chat thai
(17,73%) va d4t 1am nghia trang, nghia dia, nha tang
18, nha héa tang (39,69%).
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Bang 3. Két qua thuc hién ké hoach sir dung dit niam 2022

) So sanh
.. . Diéntich Kétqua L Chénh
TT  Chi tiéu si dung dit Mgfﬂ”i“ theo ké  thwchién Ting (+), flféllf/tllé‘-‘Hc léch (d)
hoach (ha) (ha) gidm (-) (ha) (%) Thuwe hién
- KH (%)
Téng dién tich ty nhién 25.255,99  25.255,99 0,00 100,00 0,00
1 Dit nong nghiép NNP  15.369,78 16.567,70 1.197,92 107,79 7,79
1.1 Dit trong lta LUA  4.163,40 4.811,57 648,17 115,57 15,57
1.2 DAt trdng cdy hang naim khac HNK  3.341,45  3.503,26 161,81 104,84 4,84
1.3 Dét trong cdy lau nim CLN  5.582,85 5.878,05 29520 105,29 5,29
1.4 Dét rung phong ho RPH 345,81 345,81 0,00 100,00 0,00
1.5 Dit rimg déic dung RDD 29,92 29,92 0,00 100,00 0,00
1.6 Pit nrng san xuét RSX 719,66 751,69 32,03 104,45 4,45
1.7 Dét nudi trong thuy san NTS 1.106,80 1.170,56 63,76 105,76 5,76
1.9 Dit ndng nghiép khac NKH 79,89 76,84 -3,05 96,18 -3,82
2 Pt phl nong nghiép PNN 9.886,21 8.688,29 -1.197,92 87.88 -12,12
2.1 Pit quéc phong CQP 17,40 17,40 0,00 100,00 0,00
22 Dét an ninh CAN 37,25 19,48 -17,77 52,30  -47,70
23 Dit khu cong nghiép SKK 466,36 366,27 -100,09 78,54  -21,46
2.5 Dit cum cong nghiép SKN 170,26 170,40 0,14 100,08 0,08
2.6 Dat thuong mai, dich vu TMD 40,04 36,76 -3,28 91,81 -8,19

Dit co s¢ san xuat phi ndng
nghiép
Dat phat trién ha tang cAp
29 quoc gia, cap’tlnh cap huyén, DHT 2.780,30 2.299,75 -480,55 82,72 -17,28

2.7 SKC 708,72 737,77 29,05 104,10 4,10

cap xa
2.10 Pét co6 di tich lich sir - vain héa  DDT 1,56 1,56 0,00 100,00 0,00
2.12  Datbai thai, xir ly chat thai ~ DRA 530,61 321,20 -209,41 60,53 -39,47
2.13 bat ¢ tai néng thon ONT  1.49554 1.21991 -275,63 81,57 -18,43
2.14 Dit ¢ tai do thi ODT  2.184,85  2.064,78  -120,07 94,50 -5,50
2.15 PDit xay dung try sd co quan TSC 58,57 61,47 2,90 104,95 4,95
206 PAtydmgtusoeiatd ppg g 0,03 500 058 9942
. chire sy nghiép
21y PAtxdydungeongurinhse g g 5,10 5,10 . .
_nghiép khac
219  Datcoso ton gido TON 47,31 48,52 1,21 102,56 2,56
pp0 DAtlamnghiarang, nghia dia, * \ppy 15360 7463 4897 6038 -39.62
nha tang I¢, nha hoa tang

222 Datsinh hoat cong dong DSH 6,49 6,49 0,00 100,00 0,00
223 Datkhuvui f;fig graiirieons  pry 63,86 60,41 345 94,60  -5.40
2.24 Pit cong trinh.c()ng cong khac DCK 0,00 19,15 19,15 - -
2.25 ) bat co so tin ngudng ) TIN 8,35 8,37 0,02 100,24 0,24
2.26 Dat song, ngoi, kénh, rach, suéi SON  1.117,02  1.146,73 29,71 102,66 2,66
2.27 Dat c6 mat nude chuyén dung  MNC 2,11 2,11 0,00 100,00 0,00
2.28  Dat phi ndng nghiép khéac PNK 20,88 0,00 -20,88 0,00 -100,00

3 Pat chwa sir dung CSD - - - - -
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Bang 4. Két qua thuwc hién ké hoach sir dung dAt nim 2023

Tdp 62, S6 2B (2026): 155-170

) So sanh
.. . Diéntich Kétqua i Chénh
TT  Chi tiéu si dung dit Mgfﬂ”i“ theo ké  thwchién Ting (+), flféllf/tllé‘-‘Hc léch (d)
hoach (ha) (ha) gidm (-) (ha) (%) Thuwe hién
- KH (%)
Tong dién tich tw nhién 25.255,99  25.255,99 0,00 100,00 0,00
1 Dt ndng nghiép NNP  15.527,04 16.555,10 1.028,06 106,62 6,62
1.1 Pit trong lua LUA  4.072,60 4.777,72 705,12 117,31 17,31
1.2 DAt trdng cdy hang naim khac HNK  3.366,04  3.499,25 133,21 103,96 3,96
1.3 Dét trong cdy lau nim CLN  5.800,70  5.901,82 101,12 101,74 1,74
1.4 Dét rung phong ho RPH 345,81 345,81 0,00 100,00 0,00
1.5 Dit rimg dic dung RDD 29,92 29,92 0,00 100,00 0,00
1.6 Dit rimg san xuét RSX 717,80 751,69 33,89 104,72 4,72
1.7 Dét nudi trong thuy san NTS 1.113,60 1.168,93 55,33 104,97 4,97
1.9 Dit ndng nghiép khac NKH 80,57 79,96 -0,61 99,24 -0,76
2 DAt phi nong nghi¢p PNN  9.728,95 8.700,89 -1.028,06 89,43  -10,57
2.1 Pit quéc phong CQP 17,40 17,40 0,00 100,00 0,00
2.2 Pét an ninh CAN 36,90 24,05 -12,85 65,18 -34,82
23 Dit khu cong nghiép SKK 459,44 366,27 93,17 79,72 -20,28
2.5 DAt cum cong nghiép SKN 170,26 170,40 0,14 100,08 0,08
2.6  Dit throng mai, dich vu TMD 39,89 36,76 -3,13 92,15 -7,85
o7 Datcososanxuitphindng e 95565 73793 9,58 10132 1,32
nghiép
Dat phat trién ha tang cAp
29 quoc gia, cap’tlnh cap huyén, DHT 2.848,26 2.309,41 -538,85 81,08 -18,92
cap xa
2.10 Pit co di tich lich st - van hoa DDT 1,56 1,56 0,00 100,00 0,00
2.12 Datbai thai, xir Iy chat thaii  DRA 529,44 321,20 208,24 60,67  -39,33
2.13 Dit & tai nong thon ONT  2.590,44 1221,56 -1.368,88 47,16  -52.84
2.14 Dit & tai do thi ODT 846,93 206553 1218,60 243,88 143,88
2.15 Datxay dyng trusé co quan  TSC 58,72 61,47 2,75 104,68 4,68
206 PAdydmgiusociath g5 0,03 507 059 9941
. chire sy nghiép
21y PAtxdydungeongurinhse g g 5,10 5,10 . .
nghiép khac
219 Détcosé ton gido TON 47,73 48,52 0,79 101,66 1,66
ppo DAtlamnghiarang nghia dia, * \ppy 15330 463 4867 6053 -39.47
nha tang l¢, nha hoa tang
222 Détsinh hoat cong dong DSH 6,49 6,47 -0,02 99,69 -0,31
223 Datkhuvui ‘f;fig gaiirieons  pry 70,66 60,41 1025 8549 14,51
2.24 Pit cong trinh cong cong khac DCK 19,17 19,15 -0,02 99,90 -0,10
2.25 DAt co s6 tin ngudng TIN 8,37 8,36 -0,01 99,88 -0,12
2.26 Dat sdng, ngoi, kénh, rach, subi SON  1.117,40  1.143,27 25,87 102,32 2,32
2.27 DAt c6 mat nu6e chuyén duing  MNC 2,11 2,11 0,00 100,00 0,00
2.28  Dét phi nong nghiép khac ~ PNK 1,73 0,00 -1,73 0,00 -100,00
3 Dit chua sir dung CSD - - - - -

dic biét trong chuyén muyc dich SDD nong nghiép
sang dat PNN, gop phan thdo g& mot phan vudng
mac trong trién khai cac du an phét trién do thi va
ha tang.

Két qua thyc hién KHSDD nam 2024 cho thay
hiéu quéa quan ly dt dai tai Binh Chanh da dugc cai
thién r6 rét so véi cac nam trude, thé hién qua viéc
rut ngén khoang cach giira ké hoach va thuc hién,
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Bing 5. Két qua thuc hi¢n ké hoach sir dung dit nim 2024

Tdp 62, S6 2B (2026): 155-170

) So sanh
~, . Diéntich Keétqua . s ... Chénh
TT  Chi tiéu si dung dét Mg%;’*“ theoké  thwchién Ting (+), {fellf/tlg‘l‘{“ léch (d)
hoach (ha) (ha) gidm (-) (ha) '(0 %) Thuwe hién
- KH (%)
Téng dién tich ty nhién 25.255,99  25.255,99 0,00 100,00 0,00
1 Pét nong nghiép NNP 1592577 16.314,47 388,70 102,44 2,44
1.1 Dit trong lta LUA 444381 470699 263,18 105,92 5,92
1.2 Dat trong cdy hang nam khac HNK  3.402,28  3.422,34 20,06 100,59 0,59
1.3 Dit trong cdy 1au nim CLN  5.755,64  5.852,32 96,68 101,68 1,68
1.4 Pit rimg phong ho RPH 34581 34581 0,00 100,00 0,00
1.5 Dit rimg dic dung RDD 29,92 29,92 0,00 100,01 0,01
1.6 Dit rimg san xut RSX 724,33 732,66 8,33 101,15 1,15
1.7 Dat nudi trong thuy san NTS  1.143,60  1.144,49 0,89 100,08 0,08
1.9 DAt ndng nghiép khac NKH 80,38 79,94 -0,44 99,46 -0,54
2 Dit phi ndng nghiép PNN  9.330,22 8.941,52  -388,70 95,83 4,17
2.1 Dit qudc phong CcQP 17,40 17,40 0,00 99,98 -0,02
2.2 Dit an ninh CAN 23,70 23,71 0,01 100,03 0,03
2.3 Dit khu cong nghiép SKK 384,61 386,59 1,98 100,51 0,51
25 Dit cum cong nghiép SKN 170,40 170,40 0,00 100,00 0,00
2.6 Dt throng mai, dich vu TMD 40,84 36,49 -4,35 89,36  -10,64
p7 Ditcososanxuatphindng g 53393 73537 12,14 101,68 1,68
nghiép
Dit phat trién ha tang cip
2.9 qudc gia, cap tinh, cdp huyén, DHT  2.81744  2.56834  -249,10 91,16 -8,84
cap xa
2.10 Bét co di tich lich sir - van héa DDT 1,56 1,56 0,00 100,28 0,28
2.12 DAt bai thai, xir Iy chdt thai  DRA 270,75 318,76 48,01 117,73 17,73
2.13 DAt ¢ tai ndng thon ONT  2.567,63 2.454,13  -113,50 95,58 -4.,42
2.14 DAt ¢ tai do thi ODT 858,69 826,73 -31,96 96,28 -3,72
2.15 Dég xay dung tru s co quan TSC 58,98 57,99 -0,99 98,33 -1,67
21 Patxdydmgtuséeuatdy — ppg 5,10 5,10 0,00 100,00 0,00
chure sy nghiép
219 Ditco sé ton gido TON 47,73 48,52 0,79 101,66 1,66
29 Dat1am nghia trang, nghia dia, \(rpy 153 56 74,51 -49,05 6031 -39,69
nha tang l¢, nha hoa tang
222 Pitsinh hoat cong dong DSH 6,47 6,47 0,00 99,93 -0,07
223 Patkhuvui ‘;}éfllg gRLIICons  pry 6823 60,41 782 8855 -1145
2.24 DAt cong trinh cong cong khac DCK - - - - -
2.25 ’Dét co sO tin ngudng TIN 8,37 8,36 -0,01 99,87 -0,13
206 Datsong, nsglcl)(%’i keénh, rach, N 103201 1.138,55 6,44 100,57 0,57
2.27 DAt cb6 mat nude chuyén ding MNC 2,11 2,11 0,00 99,95 -0,05
2.28  Dit phi néng nghiép khac PNK 1,31 0,00 -1,31 0,00 -100,00
3 Dit chua sir dung CSD - - - - -

Viéc danh gia chung vé& két qua thuc hién
KHSDD hing nim cia Binh Chanh giai doan 2021
- 2024 dugce thé hién tai Béng 6. C6 114/148 chi ti€u
thuc hién c6 mirc chénh <10% (chiém 77,03% tong
chi tiéu SDD), cao hon huyén Dién Bién Ddng

162

(68,84%) (Hanh va ctv., 2023), cao hon nhiéu so v&i
huyén Trang Bom (42,17%) (Hai & Chau, 2023).
Co6 11/148 chi ti€u thuc hién c6 mic chénh tir 10-
20% (chiém 7,43%), 4/148 chi tiéu thyuc hién c6 mirc
chénh tir 20,01 dén 30% (chiém 2,7%), 8/148 chi
tiéu thyc hién c6 muc chénh tir 30,01 dén 40%
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(chiém 5,41%) va 11/148 chi tiéu thyc hién c6 muc
chénh >40% (chiém 7,43%). Bang 6 cho thiy mirc
chénh 1éch vé thyc hién chi tiéu SDP giam dan qua
cac nam 2021, 2022, 2023 va 2024, trong d6 nam
2024 ¢6 mirc chénh nho nhét, vG1 32/37 chi tiéu thuce
hién ¢6 mic chénh <10%, 3/37 chi tiéu c6 mirc
chénh tir 10 dén 20%, 01/37 chi tiéu c6 murc chénh
tir 30,01 dén 40% va 01/37 chi tiéu c6 muc chénh
>40%. Diéu d6 da ching minh: két qua thuc hién
KHSDD cua Binh Chanh ngay cang dugc nang cao,
phuc vu tot cong tac quan 1y dat dai va phu hop voi
bbi canh tién trinh DPTH dang dién ra rit manh mé
tai dia phuong.

Qua trinh DTH nhanh tai Binh Chanh trong giai
doan 2021 — 2024 d4 tao ra ap lyc 1on d6i véi cong
tac quan ly va st dung dét dai, didc biét la viéc
chuyén d6i dat nong nghiép sang dat PNN nham
phuc vu phat trién ha téng va d6 thi. Du nhu cau
chuyén doi rat cao, nhung nhiéu dién tich dat nong
nghiép van chua dugc chuyén muc dich theo ké
hoach, gay cham tién do hang loat du an trong diém
(nhu: an ninh, quén su, bénh vién, khu dan cu, khu

Tdp 62, S6 2B (2026): 155-170

cong nghiép, truong hoc, thuong mai - dich vy, giao
thong, thuy lgi, khu vui choi va cdy xanh cach
ly,...). Tinh trang nay phan anh sy thiéu dong bo va
linh hoat trong cong tac quy hoach, phan bé dét dai
va thuc hign KHSDD. Nhiéu chi tiéu dat PNN, déc
biét 1a dit xay dung cong trinh sy nghiép va dit phuc
vu nhu cau x4 hoi, khong dat ké hoach qua cic nam,
diéu nay cho thay sy chua twong thich giita tbc do
DTH va kha nang diéu chinh quy hoach dét dai. Dén
nam 2024, cong tac quan ly dat dai di cé cai thién,
dién tich dat nong nghiép chwa chuyén muc dich
giam manbh, ti 1¢ thyuc hién dat PNN dat 95,83% (cao
nhét trong 4 nam). Tuy nhién, mot s6 loai dat co ti
1¢ thyc hién rat thap nhu dat lam nghia trang, nghia
dia, nha tang 18, nha hoa tang va dat PNN khac.,. ..
anh hudng dén kha nang dép tng nhu cau DTH. C6
thé thiy, DPTH dang 1a dong luc thic diy qua trinh
tai co cau SDP tai Binh Chanh, nhung ciing dit ra
yéu cau cap thiét vé sir dung hiéu qua quy dat, nang
cao nang lyc quan 1y quy hoach, dong bd hoa giira
ké hoach va nhu cau thyc tién dé dam bao sy phat
trién do thi bén viing va nang cao chat luong dich
vu cong.

Bang 6. Két qua thuc hién ké hoach sir dung dat h%lng nim theo mirc chénh léch vé dién tich

Chi tiéu sir dung TBnhém  <10% 215’(,/' 2;’62} ) 3262} " >40%  Tong
dé{lt dét (%) XL LA z - 0‘ ; ° X 7 Sé
Réattot  Tot  Trung binh Kém Rat kém
Nam 2021 28 2 2 2 3 37
Nong nghiép 8,00 8 1 0 0 0 9
Phi nong nghi¢p -12,39 20 1 2 2 3 28
Chua st dung 0 0 0 0 0 0 0
Nam 2022 28 3 1 2 3 37
Nong nghiép 7,79 8 1 0 0 0 9
Phi ndng nghiép -12,12 20 2 1 2 3 28
Chua st dung 0 0 0 0 0 0 0
Nam 2023 26 3 1 3 4 37
Nong nghiép 6,62 8 1 0 0 0 9
Phi nong nghiép -10,57 18 2 1 3 4 28
Chua sur dung - 0 0 0 0 0 0
Nam 2024 32 3 0 1 1 37
Nong nghiép 2,44 9 0 0 0 0 9
Phi ndng nghiép -4,17 23 3 0 1 1 28
Chua st dung 0 0 0 0 0 0 0
Téng giai doan 2021 - 2024 114 11 4 8 11 148
Ti 1& so v6i tong chi tiéu SDD (%) 77,03 7,43 2,70 5,41 7,43 100,00
Nong nghiép 33 3 0 0 0 36
Phi ndng nghiép 81 8 4 8 11 112

DVT: chi tiéu SDD
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3.2.3. Két qua thuc hién cdc dy an — Tyléduan bi chuyén sang nam sau rdt cao
(71,82%): bao gdm (1) dat an ninh (kho tang vét
cong an huyén,...); (2) dit phat trién ha ting cac cip
(duong ndi dai 16 V3 Van Kiét véi cao toc TP.HCM
- Trung Luong, hé thong dé bao ngan li khu B, bénh
vién nhi mé rdng, Truong Pai hoc Kmh té,..); (3)
dat bai thai, xir 1y chét thai (dv an trong cdy xanh
céch ly khu lién hop xtr Iy chit thai va nghia trang

Bang 7 cho thdy két qua thuc hién cac du 4n Da Phudc,...); (4) dét ¢ tai d6 thi (khu dan cu 16 s&
trong KHSDD (giai doan 2021 - 2024) cua Binh 1-2 - khu 6B, khu dan cu xa Binh Hung,...); (5) dat
Chanh con kha nhiéu bat cap, cu thé: xay d}_mg tru s co quan (tru s6é UBND Tan Kién,...);

— Ty 16 du dn duoc thuc hién xong thip (6) dat khuA\./ui ch(rAi, giai tr}'.céng’ cong (cé‘ng vién
(15,47%): két qua nay cho thdy tién o trién khaicac €8y Xanh n0i khu két hop v6i dy n khu nha 6 rach
cong trinh, ha tang k¥ thuét va xa hoi phuc vu DTH Ba Tanh,...); (7) dat thuong mai, dich vu (ctra hang
con rat cham; gay ra su tri tré trong phat trlen khong xang dau khu s6 19,...); (8) dat song, ngoi, kénh,

gian d6 thi va gay 4p luc Ién hé théng ha ting hién ;ach) sudi (du 4n nao vét rach cau Sa - giai doan
Cé. ......

Viéc cham phé duyét KHSDP hing nim la
nguyén nhan khién viéc thyuc hién céac chi tiéu SDD
trong KHSDP hing nam (giai doan 2021 - 2024)
kho thyc hién. Dic biét, anh hudng 16n dén tién do
thyc hién cac dy an trong KHSDD va tac dong truc
tiép dén hi¢u qua ctia tién trinh DTH tai Binh Chanh.

Bang 7. Tong hop két qua thuwe hién du an trong ké hoach sir dung dat

Téng du 4n Duw 4n chuyén sang

K& hoach sir o Duw an thuc hién xong , Du an hiy bé
dung dit dwge Phe ) ’ i § rrlam sa}l _ § i -

i duyét Soduan Tylé (%) Sodwan Tylé (%) Soduwan Tylé (%)
Nam 2021 140 5 3,57 123 87,86 12 8,57
Nam 2022 132 7 5,30 105 79,55 20 15,15
Nam 2023 117 43 36,75 46 39,32 28 23,93
Nim 2024 83 18 21,69 65 78,31 0 0,00
Téng cong 472 73 15,47 339 71,82 60 12,71

tang (nghia trang Pa Phudc giai doan 2, trung tm

Thyc té nay phan anh sy thiéu hiéu qua trong hoa ting Pa Phudc,...)

quan ly, diéu hanh va chuan bi dau tu; diéu nay lam

(1) kéo dai tinh trang quy hoach "treo", (2) rdi loan Céac dy 4n bi hay bo 1a do thiéu tinh kha thi,
thi truong béat dong san, (3) can tro nha dau tu chién khong b tri dwoc von hodc cham trong giai phong
lugc (do kho tiép can quy dat sach, phai chiu chi phi mit bing, nhit 13 cham phé duyét KHSDD hing
dau vao cao trong khi rii ro phap 1y va thoi gian kéo nam,. dléu nay da lam mat co hoi phat trién cia cac
dai), (4) tang nguy co dau co dat dai, (5) lang phi khu vyc tiém nang, lang phi tai nguyén dat dai, tao
ngudn lue xa hoi, (6) gly ach tic trong dong chay tam ly bt an dbi v6i ngudi dan séng trong ving quy

phat trién d6 thi, (7) lam cham  qua trinh chuyén doi hoach,...
co cau SDD, (8) giam hiéu suat sir dung tai nguyén V2 tic déng ciia DTH, qua trinh DTH tai Binh

vé (9) kim ham myc tiéu phat trién ben vime. Chénh (2021 — 2024) dang bj can trd bdi viée cham

= Ty lédy dn bi hiy bo (12,71%): bao gdm (1) phé KHSDD hing nim, lam tri hodn chu trinh trién
dat khu cong nghiép (khu cong nghiép L& Minh  khaj c4c chi tiéu SDD. Pidu nay anh huong tryc tiép
Xuén 3, khu cong nghiép Lé Minh Xuan mo dén tién do thyuc hién cac du an phat trién do thi, gay
rong,...); (2) dat quoc phong (dy an Doanh trai tre:ln gian doan qua trinh hinh thanh khéng gian do thi
dia tén lra 367,...); (3) dat phat trién ha tang cac cap hién dai. Nhimg han ché néu trén cho thy qué trinh
(dudng day ddu ndi tir tram 110kV Lé Minh Xuén DTH tai Binh Chanh dang dién ra trong diéu kién

chuyén tiép trén duong day 220/110kV cau Bong - thiéu nén tang phéap 1y 6n dinh va chua co sy phdi
Binh Tén, xdy dung cau Kénh A (nhanh 2), xay hop hi€u qua gitra quy hoach - dau tu - quan 1y SDD,
dung cau Lang Le - Bau Co, cdy dung truong Ticu dan dén nhiéu hé luy kéo dai, 1am suy giam hiéu qua

hoc Vinh Loc A - 4p 6A, nang cip mé rong duong SDP va lam cham qué trinh phét trién d6 thi theo

Ba Ty - xa Tan Nhut...); (4) dét ¢ tai do thi (khu dan dinh hudng bén viing ciia dia phuong.
cu 16 s0 6 khu 9A+B, khu dan cu Hanh Phuc,...); (5)

d4t 1am nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa
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3.2.4. Két qua chuyén muc dich sir dung ddt

Két qua dugc trinh bay tai Bang 8 da phan anh
13 xu hudng chuyén muc dich SDD tai Binh Chanh
trong giai doan 2021 - 2024. Dién tich dit nong
nghiép dugc chuyén sang dat PNN c6 xu hudng
giam, tir 1.345,49 ha vao nam 2021 xudng con
498,49 ha vao 2024. Trong do, dat trong lta chiém
ty trong 16n nhét trong tong dién tich chuyen d01 tur
661,68 ha giam con 219,55 ha; tiép theo 1a dat trong
cdy lau nim, giam tir 442,99 ha xudng 133,68 ha
trong cung ky. Mic du téc do chuyén ddi co dau hiéu
chiing lai, s6 liéu cho thdy nhu cau chuyén myc dich

Biang 8. Két qua chuyén muc dich sir dung dit
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SDP van con dang ké. Pay 1a hé qua tat yéu ciia qua
trinh DPTH manh m¢ tai Binh Chéanh (noi duoc dinh
hudng tré thanh d6 thi vé tinh phia Tay cua
TP.HCM). Viéc chuyén dbi dat néng nghiép sang
dat PNN trong giai doan nay khong chi nhdm dap
{mg yéu ciu phat trién co s& ha tang, nha & va dich
vu d6 thi, ma con dong vai tro then chbt trong viéc
tao 1ap quy dat phuc vu muc tiéu quy hoach lau dai.
Diéu nay cho thiy: qua trinh chuyén d6i myc dich
SDP tai Binh Chanh khong chi mang tinh chat ngan
han, ma con gén lién véi chién lugc phat trién khong
gian d6 thi bén ving cia TP.HCM.

Téng dién tich chuyén muc dich sir dung dat (ha)

T Chi ti¢u SDD Ma loal dat—05 12021 Nam 2022 Nam 2023 Nam 2024
y Patnong “g';‘lfl‘&“h“ye“ SAME NNPPNN 134549 120216 102656 498,49
1.1 o Pt tror}g lha LUA/PNN 661,68 544,98 542,96 219,55
1.2 Pat tr6ng cdy hang nam khac HNK/PNN 171,50 159,24 126,31 87,53
1.3 Pt trong cay lau nam CLN/PNN 442 .99 393,25 253,98 133,68
1.4 Pt ru'ng san xuét RSX/PNN 12,13 32,03 33,89 27,05
1.5 Dag nudi trong thay san NTS/PNN 55,45 71,71 69,39 30,56
1.6 DPat nong nghiép khac NKH/PNN 1,74 0,95 0,03 0,12
Dit phi nong nghip khong 00 933 22,01 5,65 13,44

phai la dit & chuyén sang dit &

Dién tich dét duoc chuyén muc dich str dung tir
dat PNN khong phai 1a dit ¢ sang dat ¢ thé hién xu
hudng giam lién tuc trong giai doan 2021 — 2023, tir
23,32 ha (nim 2021) xudng con 22,01 ha (nim
2022) va giam manh con 5,56 ha vao nam 2023,
trude khi ghi nhan sy gia tang trd lai 1én 13,44 ha
vao nam 2024. Mic du tong dién tich chuyén dbi co
xu hudng giam trong giai doan dau, dién bién nay
van phan 4nh mot mic d6 nhu cau 6n dinh déi voi
viéc méd rong khong gian &, phuc vu qua trinh BTH,
va phat trién khu déan cu tai dia phuong. Diéu nay
ddng thoi cho thay mdi lién hé giira bién dong SDD
va chién lugc phat trién khong gian d6 thi trong boi
canh chuyén d6i co cau SDD dang dién ra ngay cang
rd nét. Nhin chung, sy sut gidm manh vé dién tich
d4t nong nghiép chuyén sang dat PNN qua cdc nam
1a ¢6 ¥ nghia théng ké va phan anh rd bat cap trong
qua trinh quan 1y, quy hoach va tb chirc thyc hién.
Mirc giam gan 847 ha (twong duong 62,95%) sau 4
nam 1a dang bao dong, va anh huéng truc tiép dén
tién do thuc hién du an phat trién do thi, cong nghiép
va ha té‘mg trong diém tai Binh Chanh.

Vé tac dong cua DTH, qua trinh nay lam ting ap
lyc chuyén muc dich SDD tir ndng nghiép sang PNN
dé dap ung nhu cau ha tang, nha 6. Tuy nhién, giai
doan 2021 — 2024, dién tich dat néng nghiép chuyén
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do6i giam gan 63%, phan anh sy chimng lai trong tai
co ciu SDD va sy thiéu dong bo giita toc do bTH,
cong tac quy hoach va quan ly dat dai. Dat trong lta
va cay lau nam van c6 nhu ciu chuyen doi cao
nhung tién d6 cham, gay dinh tré nhiéu duanha tang
va d6 thi. Bén canh do, viéc bién dong cua dat PNN
khong phai dat & chuyén sang dét & cho thay nhu cau
mo rong khong gian cu tra van duy tri 6n dinh,
khang dinh vai trd trung tim cta DTH trong phan
bd ngudn luc dat dai. Tom lai, du DTH 1a dong luc
thic ddy sy phat trién, nhung khi qua trinh nay
khong duoc doéng hanh boi sy chi dong trong
chuyén muc dich SDP gay nhiéu hé qua tiéu cuc,
lam giam hiéu qua SDD, tri hodn tién do phat trién
va de doa dén muc tiéu xay dung d6 thi bén viing
ma TP.HCM di dit ra d6i voi khu vue Binh Chéanh.

3.3. Danh gia ciia can bd vé két qua thue hién

ké hoach sir dung dit hing nim

Hinh 1 thé hién két qua danh gia cta can bo vé
viéc thuc hién KHSDD héng nam cua Binh Chanh
dat muc tot (trung binh chung 3,77 diém). Két qua
nay c6 mic danh gia twong dwong véi huyén Dién
Bién Dong (3,85 diém) (Hanh va ctv., 2023), huyén
Tho Xuén (3,44 diém) (Tam va ctv., 2023b), huyén
Trang Bom (3,61 diém) (Hai & Chau, 2023). Piéu
nay cho thiy nhan dinh twong dbi tich cuc tir phia
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can bo; ddng thoi, phan anh mirc d6 hai long nhat
dinh dbi vé6i viéc thuc hién KHSDD trén dia ban. Su
ghi nhan nay c6 thé dwoc xem 1a chi bao vé tinh kha
thi trong cong tac lap KHSDD va muac do phu hop
giita dinh huéng SDP va thuc tién quan 1y tai dia
phuong.

Trong 12 ti€u chi khao sat, ¢ 2 tiéu chi dat mirc
"rat tot" (=42 dlem) (gém: mirc do quan tdm cua
chinh quyén cac cap va cong tac pho bién van ban
phap luat). Pay 1a nhimg yéu t6 cdt 16i trong quan
trj dat dai hién dai, phan 4nh cam két chinh trj va
tinh minh bach trong quan 1y. Két qua nay cho thay
tin hiéu tich cuc trong cai cach linh vuc quan ly dat
dai tai dia phwong; tuy nhién, cin ¢ géng nang cao
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chat lugng céc tiéu chi con lai dé bao dam tinh dong
bd va hi¢u qua tong the.

Co6 3/12 tiéu chi dugc danh gia & murc trung binh
(2,6 - < 3,4 diém), d6 1a kha nang tiép can cac théng
tin lién quan dén KHSDP, sy tham gia ctia nguoi
dan trong cong tac 1ap va thyc hién KHSDD va tién
d6 thuc hién KHSDD. Diéu nay cho thiy van con ¢o
nhitng han ché nhét dinh vé tinh minh bach, muc do
ddng thuan xa hoi va hiéu qua thuc thi KHSDD. Day
déu 1a cac yéu td then chdt trong quan tri dat dai hién
dai, vi vay can duoc quan tdm cai thién nham nang
cao chit lugng quan 1y va bao dam sy tham gia thuc
chat ciia cong dong trong thyc hién KHSDD.

1. Mitc d6 quan tdm cia

4,00
12. Su phu hgp cua
cac du an
sir dung dat

4,50

11. Két qua
thyre hién
KHSDD

3,48

10. Tién d6
thyre hién
KHSDD

3,13

9. Quan ly viéc
thire hién
KHSDP 3,58

8. Su tham gia cua
ngudi dan trong cong tac
lap va thuc hién KHSDP 3,25

7. Huy déng vén

3,95

cac cép chinh quyén

4,43 . :
2. Sur phoi hop giira cac cap,
cac bén lién quan

3,90

3. Phd bién cac
van ban lién quan
4,23

4. Kha nang tiép can cac
thoéng tin lién quan
dén KHSDD

3,35

5. Su phu hop vai
chi tiéu
sir dung dat
3,98

6. Cong khai
phuong an
KHSDDb

4,00

dé thuc hién KHSDD

Hinh 1. Panh gia ciia cian b vé két qua thue hién ké hoach sir dung dit hi'mg nam

C6 7/12 tiéu chi dwoc danh gia & muc “t6t” (3,4
- <42 diém), cho thay viéc quan ly KHSDD tai dja
phuong da dat duoc hiéu qua tuong dbi trong cong
tac phoi hop, minh bach thong tin, huy dong nguon
Iuc, va kiém soat qua trinh thyc hién. Pic biét, cac
tiéu chi sy phu hop véi chi tiéu SDP va su phu hop
clia cac dy 4n SDP cho thiy tinh lién két giita
KHSDD va nhu cau thuc tién dang dan dwoc cai
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thién. Tuy nhién, trong bdi canh tbc do DTH tai
Binh Chanh ngiy cang gia ting va nhu cau phat trién
do thi khong ngirng mo rdng, cac tiéu chi nay can
tlep tuc dugc nang cao dé dap mg yéu cau vé phat
trién bén vitng, SDP hiéu qué va hai hoa loi ich giira
cac bén lién quan. Vay nén viéc nang cao chét luong
quan tri KHSDD sé& gop phan tao nén tang viing chic
cho viéc quan 1y khong gian d6 thi mét cach linh
hoat, thich img va bén vimng hon.
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3.4. Mbtsd gidi phap néng cao hi¢u qua thyc
hién ke hoach sir dung dat tai Binh
Chanh

3.4.1. Mot 56 kho khdn, ton tai

Viéc thong ke, kiém ké dat ¢ theo phap ly dat dai
chua théng nhat so voi Thong tu sb 27/2018/TT-
BTNMT déan dén chi tiéu trong KHSDD cua dat ¢
d6 thi va dat ¢ nong thon da dugc phé duyét chénh
léch khé 16n so vé6i chi tiéu diéu chinh quy hoach
SDD va chi tiéu phan khai trong KHSDD 05 nam
(2021 - 2025) ciia Thanh phé.

Viéc danh gia két qua thuc hién KHSDD con gip
nhidu kho khin, diéu nay 1a do khé xéac dinh chinh
xéc sb liéu dién tich thuc hién duoc vi thoi diém lap
KHSDD khong tring véi thoi diém thong ké dat dai
hang nam.

Luat Dét dai khong quy dinh khai niém vé dat
ddn cw xdy dwng méi va dat hién hiru, ma quy dinh
1a ddt 6 phit hop quy hoach sé dwoc chuyén muc dich
SDD, nén gay kho khan cho Binh Chanh trong viéc
giai quyét nhu cau chuyén myc dich SDD cuia ho gia
dinh, ¢4 nhan trong truedong hop thude dat dan cu xay
dung moi.

Viéc thyc hién KHSDD phy thudc vao cac thu
tuc - diéu kién, dé ban hanh Quyét dinh, Chu
truong,... Piéu nay di anh huong kha 16n dén tinh
kha thi cling nhu Kkét qua thyc hién KHSDD trén dia
ban. Mot s0 hang muc cong trinh ¢ trong KHSDD
hang nim, nhung cic don vi chu dau tu chua lap
xong hd so du 4n va dat dai, dan dén chim tién do
thuce hién,...

Nguon lyc dau tu cong con han ché, chua dap
mg du nhu cau dau tu ha tang ky thuat, nhu: viéc
phan bd nguén von han ché, phén bd nhiéu dot, kho
khin trong trién khai va giai ngan du éan.

Nhiéu dy 4an sir dung von tur ngan sach nha nudc
duoc trién khai chim vi phu thudc vao ngéan sach
dugc phan bo hang nam; cong tac ap gia boi thudng,
giai phong mit bang, thu hoi dat va quy trinh, thu
tuc dau tw, lva chon don vi thi cong kéo dai.

Nhiéu du 4n c6 ty 1¢ ban giao mit bang trén 90%
nhung chua dp dung dugc bién phap hanh chinh khi
thu hoi dat va hoan thanh dut diém dy an.

Mot s6 nhom du an trén dia ban con cham trién
khai do vudng méc thu tuc nhu: (1) cho diéu chinh
quy hoach, hudng tuyen (2) vudng thu tuc chuyen
muc dich SDP trdng laa theo Nghi quyét
17/2023/NQ-HDND; (3) chua dua vao KHSDD cac
du an thudc dién déu gia va kéu goi dau tu; (4) Nha
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dau tu gap kho khan trong thoa thuan nhén chuyén
nhuqng‘dét va thu tuc chuyén muyc dich SDD do phai
qua nhi€u sd, nganh.

Nhu cau chuyén muyc dich SDD cta ho gia dinh,
ca nhan chwa twong xtg v6i nhu cau duoc dang ky
tai KHSDD hing nam, do: (i) tang hé 50 dléu chinh
gi4 dat, (ii) chinh sach han che ghi no tién SDP
khién nguoi dan can nhéc nhu cau chuyen dbi theo
kha ning tai chinh, (iii) bang gia dit méi khién chi
phi chuyén muc dich SDP ting, din dén nhu cau
chuyén muc dich c6 xu hudéng giam.

Giai doan 2021 — 2024, DTH tai Binh Chanh gap
nhiéu kho khin do cham tré trong chuyén muc dich
SDD nong nghiép sang dat PNN; lam dinh tré cac
du 4n ha tang trong diém, gay ap lyc 1énhe thong do
thi hién hiru va anh huéng dén muyc tiéu phat trién
Binh Chanh thanh d6 thi loai III vao 2030. Bén canh
d6, tinh trang mét can ddi trong co cu SDP, nhiéu
chi tiéu dat PNN khong dat ké hoach, cung véi viéce
chim phé duyét KHSDD hang nam d phan anh sy
thiéu dong b trong quan 1y va thuc hién quy hoach.
Ngoai ra, xu huéng giam manh dién tich dat chuyén
d6i (gan 63%) cho thay su khong tuong thich giita
téc d6 PTH va kha niang diéu chinh quy hoach dat
dai, gy lang phi tai nguyén, lam cham tién do phat
trién khong gian do thi va qua trinh DTH bén vimng.

3.4.2. Két qua khdo sdt can bp

Dé danh gia muc d6 nhan thirc va vu tién ddi voi
cac giai phap gilip nang cao hiéu qua thuc hién
KHSDD hang nam, viéc khao sat y kién tir 40 can
bd c6 lién quan truc tiép dén thyc hién KHSDD
thong qua 15 giai phap da dwoc tién hanh (dwoc tong
hop tir két qua danh gia hiéu qua thyc hién KHSDD
héng nam va nhiing ton tai khi thuc hién KHSDD).

Hinh 2 cho théy sur déng thuén cao cua can bo vé
vai tro then chét ciia quan 1y dat dai trong qua trinh
DTH tai Binh Chanh. Phan 16n tiéu chi dugc danh
gid “rat can thiét” (diém trung binh > 4,20), diéu nay
cho thay c4n bd nhan thirc 15 vé cac giai phap thuc
day phat trién d6 thi bén ving tai dia phuong.

Céc tiéu chi tang cudng chi dao cua céc cap
(4,40), hoan thién chinh sach dét dai (4,38) va nang
cao chét luong KHSDD (4,33) nhin manh vai tro
diéu hanh va thé ché trong viéc ddy nhanh DTH.
Nhitng yéu té nhu ting cudng cong tac quan 1y thuc
hién KHSDD, cong khai KHSDD, nang cao kha
nang tiép can dét dai, va tang cuong thu hat ngudn
von thye hién KHSDD ciing dat diém rat cao (tur
4,25 dén 4,30), cho thay tam quan trong cua viéc
thdo g& vudng mic trong trién khai cac dy an phat
trién do thi.



Tap chi Khoa hoc Dai hoc Can Tho

Két qua khao sat cho thdy can mot chién luge
quan 1y va sir dung dat dai toan dién dé dam bao qua
trinh DTH tai Binh Chanh c6 thé dién ra nhanh
chong, dong b va bén vitng hon.

3.4.3. Mot s6 gidi phdp cu thé

Tir két qua thuc hién KHSDD hang niam, nhiing
ton tai khi thyc hién KHSDD va két qua khao sat
cén bo, dé nang cao hiéu qua thyc hién KHSDP va
tang cuong nang luc quan ly dit dai trong bdi canh
DTH, mét s6 giai phap da dugc dé xuét trong nghién
ctru bao goém:

Gidi phdp vé thé ché, chinh sach va huong dan
phap ly: (1) huéng dan cu thé vé - phén loai va xtr Iy
chuyén muc dich SDD d6i v6i dat dan cu xay dung
m&i, pht hop bdi canh DTH; (2) ra soét, stra d6i, bo
sung quy dinh lién quan dén chinh sach tai chinh, h¢
sd diéu chinh gia dat, chinh sach ghi no tién SDD dé
phu hop voi nang luc tai chinh ctia nguoi dan; (3)
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xéc dinh r6 nguyén nhén chim tré trong viéc lap va
phé duy¢t KHSDD hang ndm (nhu: thu tyc ndi bo,
cho y kién cap trén, diéu chinh chi tiéu,...).

Gidi phdp vé quy trinh va thii tuc hanh chinh: (1)
rat ngén quy trinh, thu tuc lién quan dén phé duyét,
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich SDD; (2) 4 ap
dung co ché “mot cira lién thong” dé giai quyét
nhanh chong hé so; (3) thiét 1ap co ché phdi hop lién
nganh chit ché nham xu 1y dong bé cac thu tuc lién
quan dén dat dai; (4) hd tro cac chil ¢au tu hoan thién
ho so, thu tuc dé kip thoi dua cac du an vao KHSDD,
dic biét ddi véi cac dy an phuc vu BDTH; (5) ap dung
bién phap hanh chinh phu hop dé thu hoi phan dat
con lai trong cac du 4n da duogc giai phong mit bing
trén 90%; (6) dic biét, cn tap trung va chu dong xay
dung ké hoach hanh dong tir sém, dé dam bao tién
d trinh va phé duyét KHSDD dién ra diing thoi gian
quy dinh.

1. Tang cwomg sw quan tam,
chi dao coa cdc cdp

15_ Tang cuong xtt If vi pham lién < 4.40
quan dén KHSDD 4,25

14. Tang cudng thanh tra
vige thue hién KHSDD

4,23
13. Tang cu’cmg
chuyén d6i s6

trong KHSDD
4,20

12 Déy nhanh tién d6
xdy dung co so
di liéu dat dai
4,28

11. Tang curong cong tac
quén I thwe hién
KHSDD 4,30
425
10. Tang crrong thu hut ngudén
von thire hién KHSDD
9. Téng cwdmg su tham
gia cia cong dong 4,08

440 > Hoan thién chinh
sach dat dai
4,38
3. Tang cudng
st phdi hop cia
cdc bén lién quan

428

4. Nang cao chét lrong
cﬁng tac dir bao )
nhu ciu st dung dat
4,23

5. Néng cao chét leong
phuong an KHSDD

4,33

4,18
6. Tang cudng pho bién
phap lut vé dét dai

4,25

7. Céng khai KHSDD,

néng cao kha ning
tiép can dat dai

8. Tang cucmg
danh g1a
423 ning hire ‘cua cac
nha dau tu

Hinh 2. Tong hop ¥ kién ciia can bd vé gidi phap ning cao hi¢u qua thuce hién ké hoach sir dung dat
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Giai phap nang cao hiéu qua tich hop dir liéu va
diéu phoi KHSDP: (1) ddng bd hoa thoi diém va
phuong phép thong ké dit dai v6i thoi diém lap
KHSDD nhim nang cao tinh chinh xéac trong qua
trinh danh gia; (2) ra soat, diéu chinh cac chi tiéu dat
& tai do thi va néng thon gitra KHSDD 5 nam, diéu
chinh quy hoach SDP va KHSDD hang nim dé
tranh chénh léch; (3) chu dong cap nhat, bd sung cac
du an déu gia, kéu goi dau tu vao KHSDD theo tién
do thuc té.

Gidi phdp vé tdi chinh - dau tw - nguon lyc: (1)
tang cuong phan bd vén dau tr cong theo KHSDD,
déc biét uu tién cho cac dy 4n trong diém, diy manh
cong tac g1a1 ngan dung tién do; (2) khuyén kthh xa
hoi hoa dau tu, nhét 1a cac linh vuc gido duc, y té va
ha ting ky thuat,... phuc vu DTH; (3) xem xét diéu
chinh lai hé sb gia dat va chinh sach ghi ng tién SDD
nham hd trg ngudi dan va nha dau tu trong chuyén
d6i muc dich SDb

Giai phap vung dung cong nghé va quan ly hién
dai: (1) xdy dung co so dir liéu dat dai qudc gia
thdng nhat, dugc cap nhat thuong xuyén, hd tro quan
1y va ra quyét dinh trong KHSDD; (2) g dung
cong nghé thong tin trong quan 1y hd so, quy hoach,
tiép nhan va xur 1y cac thu tyc hanh chinh lién quan,
ddng thoi didu phdi trach nhiém rd rang hon giita
cac bo phan lién quan dé cai thién tién do; (3) ting
cuong cong khai va minh bach hoa thong tin quy
hoach, ké hoach trén nén tang sb dé nguoi dan va
nha dau tu dé dang hon trong viéc tiép can thong tin;
ddng thoi, gop phan thiic déy tién trinh PTH. Nhém
giai phap nay can dwoc vu tién thyc hién dé nang
cao kha nang tiép can cic thong tin lién quan dén
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