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DANH GIA GIA TRI KINH TE CANH QUAN
AP DUNG CHO QUY HOACH VA PHAT TRIEN BO TH|

S&n phdm khoa hoc clia Nhiém vu KH&CN cdip BS
“Nghién clu ting dung phudng phdp danh gid gid tri kinh t& cdnh quan
trong quy hoach vé& qudn Iy phat trién dé thi”

|ThS. NGUYEN XUAN ANH
| Vién Quy hoach dé thi va néng thén quéc gia

INTRODUCTION TO THE LANDSCAPE ECONOMIC VALUE ASSESSMENT (LEVA) METHOD FOR URBAN PLANNING AND
DEVELOPMENT

This Article introduces LEVA (Landscape Economic Value Assessment) as a methodological framework for
quantifying the economic role of landscape and integrating it directly into urban planning. Unlike existing tools
such as SEA, SA or urban economic analysis, which do not fully capture the hybrid natural-cultural-experiential
nature of landscape, LEVA focuses on landscape as a form of development capital. The paper clarifies LEVA’s
principles, methodological structure and its three-level application pathway at the city, sub-area and project scales.
LEVA combines qualitative assessments from planning and landscape architecture with quantitative estimation
from landscape economics, enabling dynamic comparison across time and between alternative development
scenarios. The study argues that integrating LEVA can transform landscape into an explicit decision variable,
improving economic performance, enhancing ecological resilience, and strengthening urban identity. LEVA thus
provides a foundation for future landscape-based approaches to urban planning.
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(LEVA Index) phuc vu quy hoach va phét trién dé thi. Trong khi phuong phap LEVA d4 xac Iap cach tiép can

dénh gid kinh t& canh quan nhu mét loai vén phét trién, viéc trién khai trén thuc tién doi hdi mét hé théng
tiéu chi, chi tiéu va chi s6 c6 kha ndng do Iudng, so sanh va giam sét gid tri canh quan theo thdi gian. Bai viét dé
xudt khung linh vuc clia bo chi s6, bao gém: téng tai khodn canh quan dia phuong, hiéu suét kinh té canh quan, téc
do tang trudng kinh t& canh quan, thoi diém chuyén déi cong nghé khai thdc cdnh quan, quy mé t6i uu cta dé thj
va gid tr bat déng san canh quan theo phuiong phdp gid hudng thu. Théng qua khung chi s6 nay, LEVA c6 thé trd
thanh céng cu dinh Ilugng gitip cdc bén lién quan danh gia céc phuong an phat trién, nhan dién rdi ro suy gidm vén
canh quan va t6i uu héa lgi ich kinh té - x4 héi dua trén chét lugng cdnh quan. B chi s6 LEVA Index vi thé dong vai
tro cdu ndi giGia khoa hoc canh quan, kinh t& hoc va quan ly dé thi, tao nén tang cho quy hoach dua vao canh quan
trong phat trién bén ving.

B ai bdo trinh bay su can thiét va phuong phap luan xdy dung Bg chi s6 déanh gia gid tri kinh t€ canh quan

Tur khod: cénh quan, kinh té, gid trj, chi s6, dé thi, phuong phép
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1. Mé dau

Khi cac quéc gia vugt qua ngudng thu nhap trung binh, dan
trg thanh qudc gia phat trién, quy hoach do thi va quan ly
phat trién ciing s& chuyén dich tii mé hinh tiéu thu dat sang
mo hinh phat trién dua vao sang tao. V& dep clia canh quan
ty nhién va cla van hoa trd thanh nguén von c6 kha nang
sinh Igi, tich Iy va tai tao, thay vi chi la nén dat cho xay dung
(Gobster et al., 2007; Steiner, 2011).

Trong b6i canh dé, phudng phap danh gia gia trj kinh t& canh
quan (Landscape Economic Value Assessment - LEVA) da
dugc chung t6i gidi thiéu nhu mot céng cu mdéi phuc vu quy
hoach va phat trién dé thi. Bai bao trudc cla tac gia (tr70,
Quy hoach xay dung s6 136-137.2025) da trinh bay c4u truc
téng thé ctia LEVA: cach nhin canh quan nhu mét loai von;
cach do hiéu suat s dung; va céach so sanh dong gitia hién
tai - tuong lai - cac phuang an quy hoach. Tuy nhién, dé
LEVA thuc sy trd thanh mét cdng cu manh trong thuc hanh,
né can dudc trang bi thém nhiéu thanh phan, trong do B chi
s6 LEVA Index la khong thé thigu.

Trong moi mé hinh danh gia, ti Danh gia Mai trudng Chién
lugc (SEA) dén Danh gid Hé sinh thai (MEA), cac bd chi
s6 dong vai tro 1a ngdn ngl chung, gilp cac bén lién quan
hiéu, trao ddi, va so sanh. Néu LEVA 1a khung phuong
phap, thi bd chi s6 chinh 1a cach no néi, do va két ndi quy
hoach véi quyét dinh thuc tién. Bai viét nay gidi thiéu vé co
s khoa hoc va phuong phép luan cho viéc hinh thanh bo
chi s6 do.

2. So lugc vé phuong phap danh gia gia tri kinh
té& canh quan (LEVA)

LEVA la phuong phéap déanh gié gia tri kinh t€ canh quan ap
dung trong quy hoach va quan ly phat trién do thi dua trén
nguyén tic: canh quan 1a mét loai vén, cé thé sinh Igi (hiéu
sudt), tiéu hao (ng) hodc tich Iy (tai khoan canh quan). Diéu
nay gan véi cach ti€p can von tu nhién trong kinh t€ hoc sinh
thai, song mé rong sang dia Iy van hod, trai nghiém khong
gian va gia tri cAm xdc-nhiing yéu t6 tac dong truc ti€p dén
dong tién dé thi (Stenseke & Jones, 2011).

Gia tri canh quan clia mét dia ban dugc LEVA nhén dién dua
trén ba thanh to:

m Ngoai sinh: Trang thai vén ty nhién sén co, béi canh va cac
yéu t6 ngoai sinh (nhu kha nang két néi, thuong hiéu du lich,
khi hau..)

m Ban dia: Trang thai tai ché gém tai nguyén, ha tang, trinh do
phat trién kinh t& xa hoi, dé thi - nong thén..

m Con ngudi: Nhiing hoat dong, quyét dinh cla con ngudi
(s6 ddng) tao nén mot mo hinh khai thac canh quan dai dién.

Piém khac biét clia LEVA la tinh so sanh dong. LEVA khong
chi do hién trang tai mét diém, ma so sanh gilfa qué kh, hién
tai, tuong lai; gilta phuong an quy hoach dang c6 véi phudng

an khac c6 thé nghf tdi.

Vivay, LEVA thuc hién ca danh gia dinh tinh dya trén kién thiic
chuyén nganh thiét ké canh quan (Landscape Architecture/
Planning) va danh gia dinh lugng dua trén kinh t€ hoc canh
quan (Landscpae Economics).

3. Su can thiét cia bo chi s6 LEVA Index

3.1. Khai niém

Trudc hét can luu y vé su khac biét tif vung:

m Tiéu chi (Principles): cac nguyén tdc mang tinh dinh hudng,
phan anh cau trac ly thuyét, vi du: bdo ton, phan bé Igi ich, t6i
uu ho4 trai nghiém.

m Chi tiéu (Criteria): dai lugng do dudc, biéu dién mét muc
tiéu cu thé, vi du: ty 1& phl xanh, doanh thu/ha, mic phan tan
dan cu, tdng tai khoan canh quan.

m Chi s6 (Index): cac muc ngudng dé danh gia chat lugng
hoac mtuc rui ro.

3.2. Cau héi khoa hoc déi véi bé chi sé6 LEVA

m Canh quan dugc xem nhu vén thi vén dugc do bang gi?

m Hiéu suét kinh t€ canh quan khac gi véi hiéu suét st dung
dat truyén thong?

m Nguéng bén viing la bao nhiéu? C6 phd quat hay theo dia
phudng?

m DUng gia bat dong sén c6 phan anh diing gia tri canh quan
khéng?

m T6c do tang trudng canh quan co6 do dugc tii di liéu hanh vi?
Nhiing cAu hoi nay xac lap yéu cau khoa hoc cla bo chi sg,
gilip trénh sai léch trong xay dung chi tiéu.

3.3. Céng dung tiém nédng ctia bé chi sé6 LEVA

m Giup LEVA hoda nhép vao quy trinh hanh chinh - ky thuat:
Quy hoach, thdm dinh va giam sat phat trién déu duya trén sé
liéu. Mot hé théng nhu LEVA, néu muén di vao luat hoa hoic
dudc sl dung trong phé duyét quy hoach, can cé cac gia tri
do dudc bang GIS, thdng k&, hodc diéu tra xa hdi hoc.

m Bo chi s& 1a nén dé chuyén déi s6 trong quan ly canh quan:
Céc db thi ngay nay ung dung vé tinh, Al-vision, big data.
Nhung moi cong nghé chi van hanh khi méi hién tugng c6 mét
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“dai lugng gan nhan”. B chi s chinh la co ché gan nhén dé.

m B0 chi s gidp thiét 1ap chudn danh gia méi: Su thiéu véng
bd chi s6 canh quan khién cac do thi thudng danh gia hiéu
qua phat trién bAng GRDP, mat d¢ xay dung hoac sé lugng
céng trinh. LEVA md ra m6t cach do méi: do gia tri séng tao
ra ti canh quan. Diéu nay c6 y nghia chién lugc doi vai do thi
du lich, dé thj sinh thai va dé thj ban sic.

4. Phac hoa mét sé chi sé tiéu biéu

Gidi han cla bai viét chua cho phép di sau vao ndi dung bo
chi s8. Thay vao dé, ching téi phac hoa khung tu duy dé
ngudi doc hinh dung dudc cach LEVA do ludng gia tri canh
quan nhu mot hé kinh té - sinh thai - xa hgi toan thé.

4.1. Tai khoan cénh quan dja phuong

Khai niém: Day la t8ng vén canh quan ma dia phuong sé hiiu
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(UNECE, 2021).

Hinh dung triiu tugng: Tai khodn canh quan la s6 du trong
ngan hang canh quan ma dia phuang dang s6 hiiu. M6i quyét
dinh phat trién déu c6 thé lam tang hodc gidm s6 du nay. N6
phan anh cai gia clia thuang hiéu canh quan dia phuong.

Y nghta: N&u tai khoan am, moi hinh thiic phat trién déu tro
thanh &n von.

Tai khoan canh quan dia phuang c6 thé 1a con s6 khong thé
do dém dudc, bdi vo gia hodc co gia tri qua cao han so Vi
GRDP. Song phan ma ching ta ldy ra tif n6 dé khai thac
thanh doanh thu canh quan thi do dém dudc. Tham chi cé thé
théng ké hang nam véi cac dé thi du lich. Ta co thé goi do la
Landscape - GRDP.

4.2. Hiéu suét kinh té canh quan

Khai niem: Do lugng gia tri khai thac dugc ma méi ha canh
quan mang lai hang nam. Géan vdi khai niém “hiéu suat st
dung dat’, nhung bao gém ca gia tri phi thi trudng.

Y nghia: C6 thé dung dé tinh chi phi co hdi do méat canh quan,
theo déi ting trudng kinh t€ dia phuong nha chét lugng canh
quan, so sanh mo hinh khai thac canh quan (cting 1a mé hinh
phat trién do thi) khi 1ap quy hoach, xac dinh céc chi tiéu
khong ché trong cdp phép xay dung (phai dat ning suat i
thiéu thi méi dugc phép).

4.3. Téc dé tdng trudng kinh té canh quan

Khai niém: Do mic gia tang hiéu suat canh quan theo thoi
gian. Day la bién s6 cho thay d6 thj dilén nhd chat lugng canh
quan hay di xuéng vi khai thac qua mdc.

Y nghia: Theo d&i phat trién kinh t& x& hoi va danh gia tac
dong clia quy hoach, chinh sach. Mét dé thj c6 thé giau Ién
nhanh nh& md rong ra cac ving canh quan, song vé dai han,
né lai ty huy do mét tai nguyén géc.

4.4. Thoi diém vang trong phat trién kinh té canh quan
Khai niém: La thoi diém chuyén ddi gitia hai cong nghé khai thac
céanh quan tif thdp sang cao. Hién nay, hau hét Viét Nam déu
dang & thai ky cong nghé ci: md rong dét, tiéu thy khong gian,
thu hit khach phé thong. Khi qudc gia phét trién hon, cong nghé
khai thac méi sé dan thay thé: ngling m& dat, tang trai nghiém,
téng chét lugng, kinh t€ sang tao, dich vu canh quan.

Y nghia: Truéc khi dat t6i thoi diém vang, can cé géng tiét
kiém dat dai, han ché ma rong do thi, phan viing bao vé canh
quan cht ché. D& réi khi budc sang thdi ky cong nghé mdi,
ching ta (ho&c con chau ching ta) van con du tai nguyén dé
phat trién thang hoa trén tng cao khac.

4.5. Quy mé t6i uu cta phat trién doé thj

Khai niém: La quy mé va ca mo hinh, hinh dang ma dé thj dat
hiéu suét cao khai thac canh quan bén viing nhat. Cé thé hinh
dung, néu do thi qua nho thi khéng thé hau thuan cho phat
trién kinh té; trong khi néu né qua I16n thi lai ¢6 nguy co pha

24 a.xD 6 138 .2025

hly chinh ngudn Iuc tao nén né. Chi s8 nay c6 thé tinh dugc
dua trén du bdo dan s6, phat trién kinh t& va ngudng hiéu
suét khai thac canh quan.

Y nghia: Quy mé t8i uu la diéu kién dé dé thi gii dugc nhip
s6ng ma khong bj roi vao vong xoay mé rong - suy thoai.

4.6. Gid tri bat déng sén canh quan theo phuong phap gia
huéng thu (HPM)

Khai niém: Hedonic Price Method (Rosen, 1974) cho phép
dinh gia bat dong san canh quan dya trén gia tri gia ting cla
cac bat déng san khac hudng Igi tii canh quan.

Y nghta: Pay la chi tiéu manh nhat dé thuyét phuc chinh
quyén va nha dau tu: chat lugng canh quan dan dén Igi nhuan
toan do thi, chii knong phai dién tich xay dung mé rong. Udc
tinh gia tri cAnh quan va phan bé clia né cling gitp cho cac du
an tim dudc chién Iudc t8i uu. Chang han nhu sau khi cai tao
c6ng vién dé thi thi lgi nhuan chl yéu sinh ra & canh nao cla
cbng vién. T d6 co6 cac giai phap nham téi uu hoa Igi nhuan,
thu Igi nhuan vé cho cong quy ho&c dau tu theo uu tién hgp ly
Vao ndi sinh gia tri maéi.




5. Két luan

LEVA khong chi la phudng phap danh gia; né mé
ra mot cach nhin méi vé dé thi - ngi canh quan
dudc xem nhu ngudn vén chi khdng phai chi phi
moi trudng. Nhung dé LEVA trd thanh cong cu van
hanh trong quy hoach, n6 can dugc hd trg bsi mot
B0 chi s6 bai ban - LEVA Index. Bo chi s6 nay can
dd téng quat dé ap dung nhiéu loai do thi, dd linh
hoat dé cap nhat theo thdi gian, va du tryc quan dé
cac nha quan ly, nha dau tu va céng dong st dung
trong thuc tién.

Bai viét da phac hoa khung phudng phap luan va
dé xudt sau chi tiéu then chét ctia bd chi s6 do:
Tai khoan canh quan dia phuong, hiéu suét kinh
t€ canh quan, t6c do tang trudng canh quan, thgi
diém vang, quy mo t6i uu va lugng gia bat dong
san canh quan. Cac cong cu nay gitp chuyén déi
vai trd clia canh quan: tli nén dé xay dung thanh
nén kinh t€ cGa chinh d6 thi.

B ien Chuyeén gia PO 1oL 4

Hy vong trong tuong lai, b chi s6 LEVA Index co6
thé tré thanh chudn danh gia chinh thic phuc vu
phat trién dé thi canh quan tién tién & Viét Nam,
mot budc quan trong dé do thj Viét Nam canh tranh
bang chét lugng sdng, ban sic va bén viing.
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