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TÓM TẮT 

Nghiên cứu được thực hiện trên địa bàn thành phố Nam Định, tỉnh Nam Định, nhằm đánh giá thực trạng và đề 

xuất giải pháp đối với công tác thu hồi đất cho phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị. Kết quả nghiên cứu cho 

thấytrong giai đoạn 2010-2017, thành phố Nam Định đã thực hiện thu hồi đất cho 41 dự án với tổng diện tích là 86,81 

ha phục vụ phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị. Kết quả điều tra 400 hộ gia đình, cá nhân bị thu hồi đất cho 

thấy công tác thu hồi đất tại thành phố Nam Định được thực hiện theo đúng trình tự, thủ tục quy định, tuy nhiên vẫn 

còn một tỷ lệ nhỏ số hộ đánh giá việc xác định giá đất và các khoản hỗ trợ là chưa phù hợp. Kết quả phân tích 

SWOT đã xác định được điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội và thách thức đối với công tác thu hồi đất của thành phố Nam 

Định, đồng thời đề xuất 4 nhóm giải pháp để khắc phục những điểm yếu trong công tác này gồm: (1) kiện toàn tổ 

chức thực hiện thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; (2) quản lý, cập nhật hồ sơ địa chính; (3) huy động nguồn 

vốn; và (4) tuyên truyền, phổ biến pháp luật về đất đai. 

Từ khóa: Thu hồi đất, cơ sở hạ tầng, chỉnh trang đô thị, thành phố Nam Định. 

Solutions to Complete the Land Acquisition for Development  
of Infrastructure And Urban Improvement in Nam Dinh City, Nam Dinh Province 

ABSTRACT 

A study was conducted in Nam Dinh city, Nam Dinh province, to evaluate the current situation and propose 

solutions for land acquisition. Results showed that in the 2010-2017 period, the city of Nam Dinh carried out land 

acquisition in 41 projects with a total area of 86.81 ha for infrastructure and urban improvement. The investigation 

results of 400 households and individuals whose land was recovered showed that the land acquisition in Nam Dinh city 

was carried out in accordance with the procedure; however, a small percentage of households assessed that the 

determination of land price and support were not appropriate. The SWOT analysis of land acquisition in Nam Dinh city 

suggested four following solutions to overcome the weaknesses of land acquisition: (1) rearranging organization of 

land acquisition, compensation, support and resettlement; (2) managing and updating cadastral files; (3) mobilizing 

capital; and (4) propagating and disseminating land legislation. 

Keywords: Land acquisition, infrastructure, urban improvement, Nam Dinh city. 

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Quá trình công nghiệp hóa, hiện đäi hòa đã 

góp phæn hình thành các khu đö thð mĉi, các 

khu công nghiệp, khu chế xuçt, các công trình 

trõng điểm an ninh quøc gia, các công trình giao 

thông công cûng và täo nên sĆ thay đùi rõ rệt bû 

mðt cþa đçt nāĉc. Để đáp ăng nhu cæu sĄ dĀng 

đçt cho các mĀc tiêu trên thì công tác thu h÷i 

đçt là mût nhiệm vĀ then chøt mang tính quyết 

đðnh. Tuy nhiên, thu h÷i đçt là vçn đề khó 

khën, phăc täp do nò tác đûng trĆc tiếp đến đĈi 

søng, việc làm, sân xuçt, kinh doanh… cþa hû 
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gia đình, cá nhån và các tù chăc cò đçt bð thu 

h÷i (Phäm Phāćng Nam và cs., 2013). Việc b÷i 

thāĈng cho ngāĈi cò đçt bð thu h÷i khöng đýng 

giá trð thð trāĈng đã phát sinh nhiều khiếu kiện 

đöng ngāĈi kéo dài, mang tính chçt điểm nóng 

(Lê Thð Hāćng Giang, 2014; Nguyễn Tiến Sỹ và 

cs, 2018). 

Thành phø Nam Đðnh có vð thế quan trõng 

trong trĀc hành lang phát triển kinh tế ven biển 

dõc theo vùng Duyên Hâi Bíc bû (Vÿ Vën 

Thøng, 2016). Nëm 2011 thành phø Nam Đðnh 

đāợc công nhên là đö thð loäi I trĆc thuûc tînh 

(Chính phþ, 2011), các đðnh hāĉng về phát triển 

hä tæng kỹ thuêt quøc gia, đðc biệt là giao thông 

cò liên quan đến Nam Đðnh đāợc quan tâm phát 

triển góp phæn khîng đðnh vð thế và vai trñ cþa 

thành phø Nam Đðnh đøi vĉi chüm đö thð đûng 

lĆc phía Nam đ÷ng bìng sông H÷ng. Theo 

phāćng án điều chînh quy hoäch chung thành 

phø Nam Đðnh đến nëm 2025, đða giĉi hành 

chính cþa thành phø đāợc mĊ rûng vĉi diện tích 

tĆ nhiên 184,45 km2, tëng 138,2 km2 so vĉi nëm 

2010, diện tích đçt thu h÷i cho phát triển cć sĊ 

hä tæng và chînh trang đö thð là 5.100 ha (Bû 

Xây dĆng, 2011). Tuy nhiên, công tác thu h÷i 

đçt trong thĈi gian qua trên đða bàn thành phø 

còn mût sø t÷n täi nhā chāa thøng nhçt về 

phāćng thăc tù chăc thĆc hiện, h÷ sć đða chính 

chāa hoàn thiện... gåy khò khën trong cöng tác 

thu h÷i đçt. Để chþ đûng quỹ đçt cho phát triển 

kinh tế - xã hûi nòi chung, xåy dĆng cć sĊ hä 

tæng và chînh trang đö thð nói riêng cþa thành 

phø Nam Đðnh theo phāćng án đã phê duyệt, 

nghiên cău này nhìm đề xuçt xuçt giâi pháp 

hoàn thiện công tác thu h÷i đçt cho phát triển 

cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð trên đða bàn 

thành phø Nam Đðnh, tînh Nam Đðnh. 

2. PHƯƠNG PHÁP NGHIÊN CỨU 

- Thu thập số liệu thứ cấp: Các thông tin về 

thĆc träng cć sĊ hä tæng thành phø Nam Đðnh 

đāợc thu thêp täi UBND thành phø Nam Đðnh 

và SĊ Xây dĆng tînh Nam Đðnh. Sø liệu về thu 

h÷i đçt cho phát triển cć sĊ hä tæng và chînh 

trang đö thð thành phø Nam Đðnh giai đoän 

2010-2017 đāợc thu thêp täi Trung tâm Phát 

triển Quỹ đçt tînh Nam Đðnh và Ban Quân lý 

Đæu tā và Xåy dĆng thành phø Nam Đðnh. 

 - Thu thập số liệu sơ cấp: SĄ dĀng méu 

điều tra in sïn phóng vçn ngéu nhiên nhąng hû 

gia đình, cá nhån cò đçt bð thu h÷i cho phát 

triển cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð thông 

qua các tiêu chí nhā: cöng tác tuyên truyền 

chính sách, pháp luêt đçt đai đến ngāĈi dân; 

tham gia lêp phāćng án b÷i thāĈng, hú trợ, tái 

đðnh cā; niêm yết và lçy ý kiến về phāćng án b÷i 

thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā; trình tĆ, thþ tĀc thu 

h÷i đçt. Theo Yamane sø méu điều tra đāợc xác 

đðnh theo công thăc sau:  
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Trong đò: n là sø phiếu cæn điều tra; N là 

tùng sø hû gia đình, cá nhån cò đçt bð thu h÷i; 

e là sai sø cho phép (e = 5-15%). 

Trong giai đoän nghiên cău 2010-2017, 

trên đða bàn thành phø Nam Đðnh có 3.087 hû 

gia đình, cá nhån bð thu h÷i cho phát phát 

triển cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð nên 

vĉi sai sø cho phép 5% đã xác đðnh đāợc sø 

phiếu cæn điều tra 354 phiếu. Để tëng đû chính 

xác cþa kết quâ đánh giá,đề tài đã thĆc hiện 

điều tra 400 phiếu. 

- Tổng hợp và xử lý số liệu: SĄ dĀng phæn 

mềm Microsoft Office Excel 2010 tùng hợp và xĄ 

lý các sø liệu liên quan. 

- Phân tích SWOT: Tù chăc mût cuûc hûi 

thâo lçy ý kiến cþa nhąng ngāĈi có nhiều kiến 

thăc và kinh nghiệm trong lïnh vĆc thu h÷i đçt, 

b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā để xác đðnh 

nhąng điểm mänh, điểm yếu, cć hûi và thách 

thăc trong công tác thu h÷i đçt täi thành phø 

Nam Đðnh. 

+ Điểm mänh (S - strength): công tác thu 

h÷i đçt täi thành phø Nam Đðnh có thuên lợi gì? 

Các ngu÷n lĆc cæn thiết cþa công tác thu h÷i đçt 

đang cò āu điểm gì? 

 + Điểm yếu (W - Weak): công tác thu h÷i 

đçt còn t÷n täi nhąng vçn đề hän chế nào? Cái 

gì nên giâi quyết? 

+ Cć hûi (O- Opportunity): công tác thu h÷i 

đçt cò cć hûi gì? Thành phø có có khâ nëng gì để 

thu h÷i đçt? 
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+ Thách thăc (T - Threat): công tác thu h÷i 

đçt đang đøi mðt vĉi nhąng thách thăc gì? cæn 

vāợt qua nhā thế nào? 

3. KẾT QUẢ VÀ THẢO LUẬN 

3.1. Thực trạng và nhu cầu thu hồi đất cho 

phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô 

thị tại thành phố Nam Định 

3.1.1. Thực trạng phát triển cơ sở hạ tầng 

và chỉnh trang đô thị  

ThĆc hiện Kế hoäch sø 67/KH-UBND ngày 

12 tháng 10 nëm 2016 cþa UBND thành phø 

Nam Đðnh về têp trung xây dĆng và phát triển 

thành phø Nam Đðnh thuûc chüm đö thð đûng 

lĆc phía Nam đ÷ng bìng sông H÷ng giai đoän 

2016-2020, thĈi gian qua các phòng, ban 

chuyên môn phøi hợp vĉi các đćn vð chăc nëng 

cþa các sĊ, ngành cþa tînh têp trung đèy 

nhanh tiến đû thĆc hiện các công trình trõng 

điểm theo hāĉng vën minh, hiện đäi, bền vąng 

và khâ thi, đáp ăng yêu cæu phát triển mĊ rûng 

không gian thành phø trong tāćng lai. ThĆc tế 

cho thçykhöng gian đö thð và cânh quan môi 

trāĈng thành phø đã cò nhiều chuyển biến tích 

cĆc; đĈi søng vêt chçt, tinh thæn cþa nhân dân 

đāợc nâng lên; ý thăc xây dĆng nếp søng vën 

minh đö thð, vën hòa giao thöng, bâo đâm vệ 

sinh möi trāĈng đāợc gią vąng và nâng cao. 

Tuy nhiên, so sánh vĉi tiêu chuèn quy đðnh täi 

Nghð quyết 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25 

tháng 5 nëm 2016 về phân loäi đö thð thì hiện 

nay mût sø chî tiêu cć sĊ hä tæng trên đða bàn 

thành phø Nam Đðnh chāa tāćng xăng vĉi vð 

thế và yêu cæu (Bâng 1). 

Kết quâ Ċ bâng 1 cho thçy trong 14 tiêu chí 

đāợc lĆa chõn đánh giá, chî có 5 tiêu chí đät tiêu 

chuèn quy đðnh. Do vêy, để hoàn thành các chî 

tiêu còn läi, thành phø Nam Đðnh cæn có bāĉc đi 

đût phá, mänh mẽ hćn trong thĈi gian tĉi, trong 

đò có công tác thu h÷i đçt để thĆc hiện các dĆ án 

phát triển cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð. 

Bảng 1. Thực trạng phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị  

tại thành phố Nam Định 

Tiêu chí ĐVT Chuẩn
1
 Thực trạng Đánh giá 

Chỉ tiêu về công trình công cộng đô thị (tính cho khu vực nội thành)  

Đất xây dựng công trình công cộng bình quân m
2
/người ≥ 2 2,9 Đạt 

Đất dân dụng m
2
/người 61 57,34 Chưa đạt 

Đất xây dựng công trình dịch vụ công cộng đô thị m
2
/người ≥ 5 7,77 Đạt 

Cơ sở đào tạo Công trình ≥ 30 15 Chưa đạt 

Công trình văn hóa Công trình ≥ 14 05 Chưa đạt 

Trung tâm thương mại - dịch vụ có công trình  ≥ 14 14 Đạt 

Chỉ tiêu về hệ thống giao thông 

Tỷ lệ đất giao thông so với đất xây dựng trong khu vực nội thị % ≥ 24 24,05 Đạt 

Mật độ đường trong khu vực nội thị  ≥ 13 12,18 Chưa đạt 

Tỷ lệ phục vụ vận tải hành khách công cộng % ≥ 20 20,04 Đạt 

Diện tích đất giao thông/dân số nội thị m
2
/người ≥ 15 13,97 Chưa đạt 

Chỉ tiêu khác     

Nhà tang lễ Cơ sở ≥ 4 2 Chưa đạt 

Mật độ đường cống thoát nước chính  km/km
2
 ≥ 4 3 Chưa đạt 

Tỷ lệ dân số khu vực nội thị được cấp nước sạch % 100 90 Chưa đạt 

Tỷ lệ tuyến phố văn minh đô thị/tổng số đường chính khu vực nội thị % ≥ 60 33,3 Chưa đạt 

Ghi chú: 1Quy chuẩn Ban hành kèm theo Nghị quyết 1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 
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Bảng 2. Tổng nhu cầu sử dụng đất cho phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị  

khu vực đô thị của thành phố Nam Định đến năm 2025 

Loại công trình Diện tích (ha) 

Tổng diện tích đất xây dựng đô thị trong khu vực nội thành 4.100 

Trung tâm chính đô thị và công trình cấp vùng 208 

Trung tâm khu vực 210 

Đất giáo dục chuyên nghiệp, nghiên cứu chuyển giao công nghệ và đô thị đại học 345 

Đô thị đa chức năng 1.270 

Làng xóm đô thị hóa và xen cấy các chức năng đô thị mới 245 

Làng sinh thái  65 

Đất công nghiệp 557 

Đất các dự án công nghiệp hoặc giáo dục chuyên nghiệp; đô thị - có thể khép kín 280 

Đất cây xanh mặt nước công cộng đô thị 327 

Đất giao thông chính đô thị 593 

Đất dự trữ phát triển các khu chức năng ngoài nhà ở - tạo động lực phát triển đô thị 1.000 

Tổng 5.100 

Nguồn: Ban Quản lý Đầu tư và Xây dựng thành phố Nam Định, 2017 

3.1.2. Nhu cầu thu hồi đất cho phát triển cơ 

sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị  

Theo dĆ báo đến nëm 2025, dån sø thành 

phø Nam Đðnh khoâng 570.000 ngāĈi, trong đò 

dân sø nûi thành khoâng 340.000 ngāĈi. Vĉi sĆ 

gia tëng dån sø, nhu cæu sĄ dĀng đçt cÿng tëng 

theo để đáp ăng nhu cæu phát triển cć sĊ hä 

tæng và chînh trang đö thð. Hiện nay, diện tích 

đçt xây dĆng đö thð trong khu vĆc nûi thành cþa 

thành phø Nam Đðnh là 1.433 ha, trung bình 

đät 71 m2/ngāĈi. Theo phāćng án quy hoäch 

chung thành phø Nam Đðnh đến nëm 2025, 

đðnh hāĉng phát triển đö thð cþa thành phø là 

têp trung phát triển đö thð phía bíc söng Đào 

đến söng Vïnh Giang và phía nam söng Đào vĉi 

chî tiêu đçt xây dĆng đö thð đät khoâng  

120 m2/ngāĈi và quy mö đçt xây dĆng đö thð là 

khoâng 4.100 ha. Ngoài ra, để đâm bâo tính 

nëng đûng trong khâ nëng thu hýt đæu tā, 

phāćng án quy hoäch cÿng đã xác đðnh khoâng 

1.000 ha đçt dĆ trą phát triển các khu chăc 

nëng ngoài nhà Ċ, trong đò 700 ha về phía Bíc 

söng Vïnh Giang và 300 ha phía Nam söng Đào. 

Tùng hợp nhu cæu thu h÷i đçt theo các khu chăc 

nëng và hình thái xåy dĆng cþa thành phø Nam 

Đðnh đāợc thể hiện chi tiết täi bâng 2. 

Đến nëm 2025, tùng nhu cæu sĄ dĀng đçt 

khu vĆc đö thð theo quy hoäch đã đāợc phê 

duyệt là 5.100 ha, trong đò đçt sĄ dĀng vào mĀc 

đích xåy dĆng đö thð đa chăc nëng cò diện tích 

lĉn nhçt chiếm 24,9%, đçt dĆ trą phát triển các 

khu chăc nëng ngoài nhà Ċ khoâng 1.000 ha, 

chiếm 19,60% tùng diện tích theo nhu cæu. Nhā 

vêy, trong giai đoän tiếp theo đến nëm 2025, 

diện tích đçt xây dĆng đö thð cæn đāợc tëng 

thêm khoâng 3.667 ha so vĉi hiện täi. 

3.2. Đánh giá công tác thu hồi đất cho phát 

triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị tại 

thành phố Nam Định giai đoạn 2010-2017 

3.2.1. Kết quả thu hồi đất cho phát triển cơ 

sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị  

Trong giai đoän 2010-2017, để thĆc hiện 41 

dĆ án cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð, thành 

phø Nam Đðnh đã thĆc hiện thu h÷i 86,81 ha 

đçt cþa 3.087 hû gia đình, cá nhån. Trong đò, 

diện tích đçt cho xây dĆng các khu tái đðnh cā 

là lĉn nhçt vĉi 35,34 ha (chiếm 40,71%) và diện 

tích đçt cho việc mĊ rûng công viên là nhó nhçt 

vĉi 0,01 ha (Bâng 3). 
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 Bảng 3. Kết quả thu hồi đất cho phát triển cơ sở hạ tầng và chỉnh trang đô thị  

thành phố Nam Định giai đoạn 2010-2017 

Công trình 
Số  

dự án 
Số  
hộ 

Diện tích (ha) 

Tổng Đất nông nghiệp Đất ở Đất khác Đất chuyên dùng 

Giao thông  17 1.906 25,85 14,06 5,21 2,60 3,98 

Thủy lợi 11 453 11,82 7,83 1,00 1,10 1,89 

Xây dựng hạ tầng khu đất DV, khu TĐC 4 159 12,63 10,41 0,00 1,00 1,22 

Khu lưu niệm  2 16 0,62 0,00 0,62 0,00 0,00 

Khu tái định cư 5 549 35,34 34,11 0,72 0,00 0,51 

Chợ 1 3 0,54 0,51 0,01 0,00 0,02 

Công viên 1 1 0,01 0,00 0,01 0,00 0,00 

Tổng 41 3.087 86,81 66,92 7,57 4,70 7,62 

Nguồn: Ban Quản lý Đầu tư và Xây dựng thành phố Nam Định, 2017 

Việc thu h÷i đçt phæn lĉn để thĆc hiện các 

dĆ án giao thöng vĉi 17 cöng trình, chiếm 

41,46% tùng sø dĆ án trong câ giai đoän. Các dĆ 

án điển hình thĆc hiện trong giai đoän nghiên 

cău g÷m: dĆ án mĊ rûng các tuyến đāĈng nøi tĂ 

quøc lû 10 vào đæm Bét, đæm Đõ, đāĈng Nguyễn 

Công Tră kéo dài và khu tái đðnh cā Tåy Đöng 

Mäc… So sánh diện tích đã thu h÷i giai đoän 

2010-2017 (86,81 ha) vĉi nhu cæu sĄ dĀng đçt 

xây dĆng đö thð trong phāćng án quy hoäch 

chung cþa thành phø Nam Đðnh đến nëm 2025 

(3.667 ha) cho thçy diện tích đçt cæn phâi thu 

h÷i trong giai đoän tiếp theo là rçt lĉn. 

3.2.2. Đánh giá của người dân về công tác thu 

hồi đất cho phát triển cơ sở hạ tầng và 

chỉnh trang đô thị  

Kết quâ điều tra 400 hû gia đình, cá nhån bð 

thu h÷i đçt trên đða bàn thành phø Nam Đðnh cho 

thçy 100% sø hû bð thu h÷i đçt đều ním đāợc các 

thông tin thĆc hiện dĆ án trên đða bàn do thành 

phø Nam Đðnh đã thĆc hiện tøt công tác tuyên 

truyền, phù biến các chþ trāćng, chính sách đçt 

đai cþa Đâng và Nhà nāĉc vĉi nhiều hình thăc 

nhā: sĄ dĀng loa phát thanh, niêm yết thông báo 

täi trĀ sĊ UBND cçp xã và khu vĆc thĆc hiện dĆ 

án. Kết quâ điều tra cho thçy việc tuyên truyền 

bìng loa phát thanh täi các tù dân phø đã phát 

huy tác dĀng và đem läi hiệu quâ tøt hćn giýp 

ngāĈi dân ním đāợc các thông tin mût cách nhanh 

chóng và chính xác. Trong quá trình thĆc hiện giâi 

phóng mðt bìng, 100% sø hû cÿng đāợc tham gia 

vào quá trình xây dĆng phāćng án thu h÷i đçt, tĂ 

việc thâo luên về măc giá b÷i thāĈng đến đòng gòp 

ý kiến về phāćng án b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh 

cā… Kết quâ điều tra cÿng cho thçy phæn lĉn sø hû 

đánh giá thĈi gian lçy ý kiến và hình thăc góp ý 

kiến về phāćng án thu h÷i đçt, b÷i thāĈng, hú trợ, 

tái đðnh cā là phü hợp, chiếm tỷ lệ tāćng ăng là 

92,75% và 94,25% (Bâng 4). Theo quy đðnh pháp 

luêt đçt đai hiện hành, thĈi gian lçy ý kiến góp ý 

về phāćng án thu h÷i đçt, b÷i thāĈng, hú trợ, tái 

đðnh cā là 20 ngày, kể tĂ ngày niêm yết. Việc tù 

chăc lçy ý kiến đāợc lêp thành biên bân có xác 

nhên cþa đäi diện UBND cçp xã, Ủy ban Mðt trên 

Tù quøc Việt Nam cçp xã và nhąng ngāĈi cò đçt 

thu h÷i. TrāĈng hợp cñn cò ý kiến khöng đ÷ng ý về 

phāćng án thu h÷i đçt, b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh 

cā thì phâi thĆc hiện đøi thoäi trāĉc khi hoàn 

chînh phāćng án trình cć quan cò thèm quyền. 

Đánh giá về trình tĆ, thþ tĀc thu h÷i đçt täi 

bâng 4 cho thçyphæn lĉn hû dân khîng đðnh 

việc thu h÷i đçt đāợc thĆc hiện đýng thþ tĀc 

quy đðnh và đâm bâo tính minh bäch, chî có 5 hû 

(chiếm 1,25%) chāa hợp lý và 8 hû có ý kiến 

khác (chiếm 2%). Trong công tác thu h÷i đçt, giá 

đçt b÷i thāĈng cho ngāĈi dân là mût yếu tø quan 

trõng để đâm bâo thĆc hiện các dĆ án đýng tiến 

đû. Kết quâ điều tra cho thçy việc xác đðnh giá 

đçt cĀ thể täi các dĆ án là tāćng đøi phù hợp vĉi 

giá thð trāĈng, chî có mût tỷ lệ nhó (9,75%) sø hû 

đánh giá việc xác đðnh giá đçt cĀ thể còn thçp 

hćn so vĉi giá thð trāĈng. Đánh giá về măc hú 

trợ khi thu h÷i đçt nông nghiệp cho thçy57,25% 
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cho rìng các chính sách và măc hû trợ đçt nông 

nghiệp täi các dĆ án là phù hợp, 6% đánh giá 

không phù hợp; đøi vĉi đçt Ċ, tỷ lệ đánh giá 

tāćng tĆ là 71,25 và 28,75%. Riêng đøi vĉi đçt 

nông nghiệp, cò 43 đøi tāợng (chiếm 36,75%) 

không có ý kiến đánh giá về chính sách hú trợ. 

Mðc dù ngāĈi dån đánh giá rçt tøt về thþ tĀc 

thu h÷i đçt nhāng giá đçt b÷i thāĈng và các 

khoân hú trợ khi thu h÷i đçt vén còn là vçn đề 

cæn xem xét giâi quyết để quá trình thu h÷i đçt 

đāợc thuên lợi hćn. 

3.2.3. Ứng dụng phương pháp SWOT xác 

định điểm mạnh, điểm yếu, cơ hội và thách 

thức trong công tác thu hồi đất  

Trên cć sĊ ý kiến chuyên gia kết hợp vĉi tù 

chăc hûi thâo, nghiên cău đã tùng hợp đāợc 

điểm mänh, điểm yếu, cć hûi và thách thăc 

trong công tác thu h÷i đçt täi thành phø Nam 

Đðnh và đāợc trình bày cĀ thể täi bâng 5. 

Bảng 4. Đánh giá của người dân về công tác thu hồi đất tại thành phố Nam Định 

Chỉ tiêu đánh giá Số phiếu Tỷ lệ (%) 

Công tác tuyên truyền chủ trương, chính sách đất đai  400 100,00 

Tốt 400 100,00 

Không tốt 0 0,00 

Không có ý kiến 0 0,00 

Người dân được tham gia xây dựng phương án thu hồi đất 400 100,00 

Có 400 100,00 

Không 0 0,00 

Không có ý kiến 0 0,00 

Thời gian niêm yết phương án thu hồi đất  400 100,00 

Phù hợp 371 92,75 

Không phù hợp 24 6,00 

Ý kiến khác 5 1,25 

Hình thức lấy ý kiến về phương án thu hồi đất 400 100,00 

Phù hợp 377 94,25 

Không phù hợp 20 5,00 

Ý kiến khác 3 0,75 

Thủ tục thu hồi đất 400 100,00 

Đúng quy định 387 96,75 

Không đúng quy định 5 1,25 

Ý kiến khác 8 2,00 

Giá đất bồi thường 400 100 

Cao hơn giá thị trường 0 0 

Bằng giá thị trường 361 90,25 

Thấp hơn giá thị trường 39 9,75 

Đánh giá về mức hỗ trợ đất nông nghiệp 117 100 

Phù hợp 67 57,25 

Không phù hợp 7 6,0 

Không có ý kiến 43 36,75 

Đánh giá về mức hỗ trợ đất ở 400 100 

Phù hợp 285 71,25 

Không phù hợp 115 28,75 
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Bảng 5. Phân tích SWOT trong công tác thu hồi đất tại Thành phố Nam Định 

Điểm mạnh Điểm yếu 

- Công tác thu hồi đất được thực hiện theo đúng quy định của 

pháp luật. 

- Được sự quan tâm chỉ đạo của UBND các cấp, các ngành 

của tỉnh Nam Định. 

- Đội ngũ cán bộ làm công tác thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, 

tái định cư có chuyên môn tốt và làm việc chuyên nghiệp.  

- Việc thu hồi đất trên địa bàn thành phố do nhiều cơ quan cùng 

thực hiện. 

- Nguồn vốn cho thu hồi đất còn hạn chế, giải ngân chậm, chủ 

yếu dựa vào ngân sách Nhà nước. 

- Nguồn gốc sử dụng đất chưa rõ ràng, thiếu hồ sơ tài liệu... dẫn 

đến việc xác định đối tượng được bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

còn gặp khó khăn làm ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện dự án. 

- Giá đất cụ thể đối với đất ở áp dụng cho các đối tượng không đủ 

điều kiện bố trí tái định cư chưa hợp lý.  

Cơ hội Thách thức 

- Trình độ dân trí, hiểu biết về pháp luật đất đai, bồi thường, hỗ 

trợ, tái định cư của người dân cao.  

- Đa số nhân dân ủng hộ quyết định thu hồi đất để phát triển hạ 

tầng và chỉnh trang đô thị. 

- Thành phố có vị thế quan trọng trong trục hành lang phát triển 

kinh tế ven biển dọc theo vùng Duyên Hải Bắc bộ và thuộc 

chùm đô thị động lực phía Nam đồng bằng sông Hồng.  

- Các định hướng phát triển hạ tầng kỹ thuật quốc gia, đặc biệt 

là hệ thống giao thông của thành phố được xác định cụ thể. 

- Diện tích thu hồi lớn. 

- Đời sống, việc làm của người bị thu hồi đất bị xáo trộn. 

 

  

- Điểm mạnh: Công tác thu h÷i đçt, b÷i 

thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā luön đāợc sĆ quan 

tâm chî đäo cþa UBND tînh Nam Đðnh, UBND 

thành phø Nam Đðnh và UBND các xã, phāĈng 

thuûc thành phø Nam Đðnh và đāợc thĆc hiện 

theo đýng quy đðnh cþa pháp luêt; việc chi trâ 

tiền b÷i thāĈng, hú trợ kðp thĈi nên đāợc ngāĈi 

dân nhçt trí và þng hû quyết đðnh thu h÷i đçt 

để phát triển hä tæng và chînh trang đö thð. Bên 

cänh đò, đûi ngÿ nhąng ngāĈi làm công tác b÷i 

thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā cò chuyên mön tøt và 

làm việc chuyên nghiệp. 

- Điểm yếu: Tù chăc bû máy làm nhiệm vĀ 

thĆc hiện thu h÷i đçt chāa theo quy đðnh cþa 

Pháp luêt đçt đai hiện hành, cĀ thể: theo quy 

đðnh cþa Luêt Đçt đai nëm 2013, cöng tác thu 

h÷i đçt do tù chăc dðch vĀ công về đçt đai 

(Trung tâm Phát triển Quỹ đçt thuûc SĊ Tài 

nguyên và Möi trāĈng) hoðc Hûi đ÷ng b÷i 

thāĈng, hú trợ và tái đðnh cā thĆc hiện. Trung 

tâm Phát triển Quỹ đçt giao cho các chi 

nhánh cþa mình täi các thành phø thuûc tînh, 

quên, thð xã, huyện thĆc hiện nhìm nâng cao 

tính chuyên nghiệp và nhìm tinh giâm bû 

máy c÷ng kềnh liên quan quan đến thu h÷i 

đçt. Mðc dù vêy, hiện täi trên đða bàn thành 

phø Nam Đðnh, công tác thu h÷i đçt do câ Ban 

Quân lý đæu tā và Xåy dĆng thành phø và 

Trung tâm Phát triển quỹ đçt thĆc hiện. 

Nguyên nhân chính là Ban Quân lý đæu tā và 

Xây dĆng thành phø đã đāợc thành lêp trāĉc 

khi Luêt Đçt đai nëm 2013 cò hiệu lĆc và chðu 

sĆ quân lý trĆc tiếp cþa UBND thành phø 

Nam Đðnh trong công tác thu h÷i đçt, b÷i 

thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā đøi vĉi các dĆ án 

đæu tā cþa UBND thành phø Nam Đðnh và 

cho rìng việc tù chăc nhā vêy sẽ thuên lợi hćn 

trong chî đäo, điều hành cþa UBND thành 

phø so vĉi mô hình tù chăc phát triển quỹ đçt 

mût cçp theo quy đðnh cþa Luêt Đçt đai hiện 

hành; việc xác đðnh đøi tāợng đāợc b÷i thāĈng, 

hú trợ, tái đðnh cā cñn gðp khò khën do ngu÷n 

sĄ dĀng gøc đçt chāa rô ràng, nhiều h÷ sć tài 

liệu khöng cò, khöng đāợc cêp nhêt kðp thĈi, bð 

thçt läc trong quá trình chuyển giao; nhiều đøi 

tāợng lçn, chiếm đçt cöng để xây dĆng công 

trình trên đçt sau đò bán läi cho ngāĈi dân bìng 

giçy viết tay, điều này ânh hāĊng đến thĈi gian 

lêp và phê duyệt phāćng án thu h÷i đçt và làm 

ânh hāĊng trĆc tiếp đến tiến đû thĆc hiện dĆ án 

đæu tā. Ngoài ra, tình träng ngāĈi dân sĄ dĀng 

đçt chāa đýng mĀc đích, xåy dĆng các công 

trình trái phép diễn ra khá phù biến, nên khi 

xác đðnh để áp giá b÷i thāĈng theo quy đðnh cþa 
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Nhà nāĉc gðp nhiều khò khën. Bên cänh đò, 

việc mua bán, chuyển nhāợng đçt đai diễn ra 

phăc täp (chuyển nhāợng đçt nông nghiệp 

khöng đýng vĉi quy đðnh cþa pháp luêt) dén tĉi 

khò khën trong việc b÷i thāĈng và hú trợ về đçt 

nông nghiệp; việc bø trí và giâi ngân ngu÷n vøn 

trong công tác thu h÷i đçt còn chêm làm chêm 

tiến đû thĆc hiện dĆ án, cĀ thể: có nhiều dĆ án 

đæu tā đã đāợc cçp vøn theo kế hoäch cĀ thể 

theo tĂng quý nhāng khi thĆc hiện quyết toán 

công việc thĆc hiện thì không có kinh phí và 

phâi chĈ. Bên cänh đò, UBND thành phø cÿng 

chāa chþ đûng đāợc ngu÷n kinh phí để thĆc 

hiện các dĆ án thu h÷i đçt; giá đçt cĀ thể để tính 

tiền b÷i thāĈng về đçt và giá tính tiền sĄ dĀng 

đçt khi giao đçt tái đðnh cā đã phü hợp đøi vĉi 

các trāĈng hợp đþ điều kiện tái đðnh cā, song đøi 

vĉi phæn lĉn các hû khöng đþ điều kiện tái đðnh 

cā thāĈng không nhçt trí vĉi măc b÷i thāĈng, hú 

trợ vì hõ cho rìng giá đçt tính tiền b÷i thāĈng, hú 

trợ chāa phü hợp vĉi giá thð trāĈng và mong 

muøn đāợc b÷i thāĈng vĉi giá đçt cao hćn. 

- Cơ hội: Thành phø Nam Đðnh có vð trí 

quan trõng trong vùng ânh hāĊng cþa vùng 

kinh tế trõng điểm Bíc Bû và duyên hâi Bíc Bû 

vĉi vð thế chiến lāợc trong trĀc hành lang phát 

triển kinh tế ven biển cþa vùng duyên hâi Bíc 

Bû và chüm đö thð đûng lĆc phía Nam đ÷ng 

bìng sông H÷ng; Theo Quyết đðnh sø 2084/QĐ-

TTg phê duyệt điều chînh quy hoäch chung xây 

dĆng thành phø Nam Đðnh đến nëm 2025, 

thành phø Nam Đðnh sẽ phát triển theo hāĉng 

hiện đäi, đ÷ng bû, có bân síc riêng, có tính bền 

vąng, cò khöng gian đö thð mĊ rûng hćn ba læn 

so vĉi hiện nay. Các đðnh hāĉng về phát triển 

hä tæng kỹ thuêt quøc gia, đðc biệt là hệ thøng 

giao thöng đāợc xác đðnh cĀ thể. Trình đû dân 

trí, hiểu biết về pháp luêt về b÷i thāĈng, hú trợ, 

tái đðnh cā cþa ngāĈi dân bð thu h÷i đçt cao. So 

vĉi các loäi thu h÷i vì các mĀc đích khác đa sø 

nhân dân þng hû quyết đðnh thu h÷i đçt để phát 

triển hä tæng và chînh trang đö thð  

- Thách thức: Để thĆc hiện các häng mĀc 

theo phāćng án quy hoäch khöng gian đã đāợc 

phê duyệt, thành phø Nam Đðnh cæn phâi thĆc 

hiện thu h÷i quỹ đçt rçt lĉn, dén đến đĈi søng, 

việc làm cþa ngāĈi dân bð thu h÷i đçt có nhiều 

xáo trûn. 

3.3. Một số giải pháp hoàn thiện công tác 

thu hồi đất cho phát triển cơ sở hạ tầng và 

chỉnh trang đô thị tại thành phố Nam Định 

3.3.1. Giải pháp kiện toàn bộ máy thực hiện 

thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư 

Để đâm bâo thĆc hiện đýng quy đðnh cþa 

pháp luêt, tëng tính chuyên mön hòa, têp trung 

cć sĊ vêt chçt và nhân lĆc cho công tác thu h÷i 

đçt, cæn thành lêp chi nhánh cþa Trung tâm 

Phát triển quỹ đçt thành phø Nam Đðnh và 

chuyển bû phên b÷i thāĈng giâi phóng mðt bìng 

thuûc Ban Quân lý Đæu tā và Xåy dĆng thành 

phø về chi nhánh này do hiện nay, nhân viên 

cþa bû phên b÷i thāĈng giâi phóng mðt bìng đã 

có kinh nghiệm trong b÷i thāĈng, hú trợ, tái 

đðnh cā trên đða bàn thành phø. Ngoài ra, cæn 

giao chi nhánh cþa Trung tâm phát triển quỹ 

đçt thành phø lêp kế hoäch tù chăc thĆc hiện 

việc thu h÷i đçt theo kế hoäch sĄ dĀng đçt hàng 

nëm cþa thành phø và thĆc hiện b÷i thāĈng, hú 

trợ, tái đðnh cā; tù chăc thĆc hiện đæu tā xåy 

dĆng kết cçu hä tæng trên quỹ đçt đã đāợc giao 

quân lý để đçu giá; thĆc hiện việc nhên chuyển 

nhāợng quyền sĄ dĀng đçt theo quy đðnh cþa 

pháp luêt; quân lý quỹ đçt đã đāợc giâi phóng 

mðt bìng, quỹ đçt nhên chuyển nhāợng nhāng 

chāa cò dĆ án đæu tā hoðc chāa đçu giá quyền 

sĄ dĀng đçt; đçt đã thu h÷i và thuûc trách 

nhiệm quân lý cþa Tù chăc phát triển quỹ đçt 

theo quy đðnh cþa Luêt Đçt đai và cung cçp 

thông tin về đða điểm đæu tā, giá đçt và quỹ đçt 

cho các tù chăc, cá nhân theo yêu cæu. 

3.3.2. Giải pháp quản lý, cập nhật hồ sơ  

địa chính 

Theo kết quâ nghiên cău täi thành phø 

Nam Đðnh, trong quá trình lêp phāćng án thu 

h÷i đçt täi 41 dĆ án thì việc xác đðnh ngu÷n gøc 

sĄ dĀng còn gðp nhiều khò khën, vāĉng míc do 

h÷ sć đða chính khöng đæy đþ, khöng đāợc cêp 

nhêt thāĈng xuyên; việc kiểm tra, xĄ lý mût sø 

trāĈng hợp lçn, chiếm đçt chāa kðp thĈi nên có 

tình träng ngāĈi dån đñi b÷i thāĈng, hú trợ 
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khöng đýng quy đðnh cþa pháp luêt. Do vêy, cæn 

thāĈng xuyên cêp nhêt h÷ sć đða chính làm cć sĊ 

xác đðnh đøi tāợng b÷i thāĈng, hú trợ. Bên cänh 

đò, cÿng cæn vên đûng, tuyên truyền ngāĈi sĄ 

dĀng đçt phâi thĆc hiện đëng ký biến đûng khi 

thĆc hiện chuyển nhāợng, chuyển đùi, tðng cho, 

nhên thĂa kế,... Đ÷ng thĈi, cæn tëng cāĈng kiểm 

tra, ngën chðn kðp thĈi và xĄ phät vi phäm 

hành chính các trāĈng hợp lçn, chiếm đçt, buûc 

các đøi tāợng lçn chiếm đçt phâi trâ läi đçt và 

khôi phĀc läi hiện träng ban đæu, täo điều kiện 

thuên lợi cho xác đðnh ngu÷n gøc đçt khi lêp 

phāćng án b÷i thāćng, hú trợ, tái đðnh cā khi 

Nhà nāĉc thu h÷i đçt thu h÷i đçt theo kế hoäch 

sĄ dĀng đçt hay khi thĆc hiện các dĆ án cĀ thể. 

3.3.3. Giải pháp huy động nguồn vốn  

- Để chþ đûng trong công tác thu h÷i đçt cho 

phát triển cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð cþa 

thành phø Nam Đðnh đến nëm 2025, cæn huy 

đûng và bø trí vøn kðp thĈi ngu÷n vøn để chþ 

đûng trong công tác thu h÷i đçt. Ngoài các ngu÷n 

vøn cþa tînh, cþa thành phø, cæn mĊ rûng hình 

thăc xã hûi hóa. Bên cänh đò, đề nghð UBND 

tînh Nam Đðnh xem xét, ban hành quy đðnh đðc 

thü để thu hút các ngu÷n vøn thu h÷i đçt và khai 

thác công trình hä tæng trên đða bàn thành phø 

Nam Đðnh mût cách hąu hiệu hćn. Đ÷ng thĈi, 

cæn cho các thành phæn kinh tế tham gia đæu tā 

xây dĆng cć sĊ hä tæng. Trong mô hình phát triển 

kinh tế 2016-2020, đæu tā cć sĊ hä tæng đāợc coi 

nhā mût trõng tâm phát triển. Đæu tā cć sĊ hä 

tæng đāợc tiếp cên câ phía cung và phía cæu. TĂ 

phía cung, đæu tā cć sĊ hä tæng sẽ cung cçp cho 

nền kinh tế mût hệ thøng cć sĊ hä tæng hiện đäi. 

Hiện nay, täi Việt Nam ngu÷n vøn tā nhån đang 

tham gia vào phát triển cć sĊ hä tæng là rçt 

khiêm tøn (khoâng 15%). Tuy nhiên, đða bàn 

thành phø Nam Đðnh chāa cò loäi hình phát 

triển này, do vêy trong thĈi gian tĉi để thành phø 

Nam Đðnh sĉm hoàn thiện hệ thøng cć sĊ hä tæng 

sau khi điều chînh đða giĉi hành chính thì cæn có 

nhąng cć chế, chính sách phù hợp để các thành 

phæn kinh tế đæu tā ngu÷n vøn vào phát triển cć 

sĊ hä tæng. 

- ThĆc hiện cöng tác đçu giá quyền sĄ dĀng 

đçt trong giao đçt, cho thuê đçt đøi vĉi các vùng 

đçt có lợi thế để tëng ngu÷n thu ngân sách. Hiện 

nay, cöng tác đçu giá quyền sĄ dĀng đçt trên đða 

bàn thành phø Nam Đðnh đã đāợc đèy mänh và 

phát huy tác dĀng nhāng mĉi chþ yếu đāợc thĆc 

hiện cho loäi đçt Ċ đøi vĉi đøi tāợng là hû gia 

đình, cá nhån. Đøi vĉi cöng tác giao đçt, cho thuê 

đçt cho các đøi tāợng là tù chăc, doanh nghiệp 

còn hän chế, chþ yếu thĆc hiện theo hình thăc 

chî đðnh. Đ÷ng thĈi, thĆc hiện chính sách phân 

bù tiền sĄ dĀng đçt, tiền thuê đçt theo hāĉng 

xem xét điều chînh tỷ lệ điều tiết phân chia 

ngu÷n thu tĂ đçt cho các cçp ngân sách theo 

hāĉng đâm bâo āu tiên ngu÷n vøn cho công tác 

b÷i thāĈng, giâi phóng mðt bìng và đæu tā kết 

cçu hä tæng nhìm tëng giá trð đçt, täo lêp thð 

trāĈng bçt đûng sân phát triển. Song song vĉi đò, 

cæn bù sung, hoàn thiện cć chế tài chính, huy 

đûng vøn đøi vĉi Tù chăc phát triển quỹ đçt; tëng 

cāĈng nëng lĆc Tù chăc phát triển quỹ đçt; xây 

dĆng cć chế trích tĂ tiền sĄ dĀng đçt, tiền thuê 

đçt để tëng cāĈng vøn cho công tác thu h÷i đçt. 

3.3.4. Giải pháp về tuyên truyền, phổ biến 

pháp luật về đất đai 

Tëng cāĈng công tác tuyên truyền phù biến 

pháp luêt đçt đai, b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā 

đến ngāĈi dân, cûng đ÷ng giýp ngāĈi dân ním 

bít đāợc chþ trāćng cþa Nhà nāĉc về đæu tā 

phát triển cć sĊ hä tæng và chînh trang đö thð 

täi đða phāćng. TĂ đò, giýp hõ có ý thăc trách 

nhiệm trong việc thĆc hiện giâi phóng mðt 

bìng, bàn giao đçt thĆc hiện dĆ án. ThĆc tế cho 

thçynći nào việc tuyên truyền càng cĀ thể và 

sâu rûng thì nći đò cöng tác b÷i thāĈng, hú trợ, 

tái đðnh cā càng thuên lợi, đâm bâo tiến đû, hän 

chế khiếu näi và khiếu kiện. Bên cänh đò, khi 

xây dĆng phāćng án b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh 

cā cæn có sĆ phøi hợp chðt chẽ giąa các ban 

ngành liên quan; tù chăc thĆc hiện công tác b÷i 

thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā đýng trình tĆ, quy 

đðnh cþa pháp luêt hiện hành theo nguyên tíc: 

dân chþ, công khai minh bäch, đâm bâo quyền 

và lợi ích hợp pháp cþa các bên liên quan.  

4. KẾT LUẬN 

Theo quy hoäch không gian cþa thành phø 

Nam Đðnh đến nëm 2025, tùng diện tích tĆ nhiên 

cþa Thành phø là 18.445 ha, trong đò đçt xây 

dĆng đö thð là 5.100 ha (tëng 13.803,8 ha so vĉi 

http://www.dothihoa.com/2015/07/bat-dong-san-la-gi.html
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nëm 2017). Trong giai đoän 2010-2017, thành 

phø Nam Đðnh đã thu h÷i đçt täi 41 dĆ án phĀc 

vĀ cho nhu cæu phát triển cć sĊ hä tæng và chînh 

trang đö thð vĉi tùng diện tích là 86,81ha. Việc 

thĆc hiện các dĆ án đã täo ra bû mðt cânh quan 

đö thð, möi trāĈng sinh thái và hệ thøng cć sĊ hä 

tæng hoàn thiện vĉi hệ thøng điện, nāĉc säch, 

rãnh thoát nāĉc... có khâ nëng đáp ăng nhu cæu 

cþa hàng nghìn hû dån sinh søng. Tuy nhiên, so 

vĉi tiêu chuèn quy đðnh täi Nghð quyết 

1210/2016/UBTVQH13 ngày 25/5/2016 về phân 

loäi đö thð thì sø chî tiêu cć sĊ hä tæng đät chuèn 

trên đða bàn thành phø Nam Đðnh mĉi chî là 

5/14 chî tiêu lĆa chõn đánh giá. 

Công tác thu h÷i đçt đāợc thĆc hiện theo 

đýng quy đðnh cþa pháp luêt đçt đai tĂ việc 

công bø thông tin thĆc hiện dĆ án đến việc chi 

trâ b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā. Tuy nhiên, 

kết quâ điều tra 400 hû gia đình, cá nhån bð thu 

h÷i đçt cho thçycñn cò 39 hû (chiếm 9,75%) cho 

rìng việc xác đðnh giá đçt b÷i thāĈng thçp hćn 

so vĉi giá thð trāĈng; 6% và 25,75% sø hû tāćng 

ăng đánh giá chính sách hú trợ đçt nông nghiệp 

và đçt Ċ là chāa phü hợp. 

Để khíc phĀc nhąng hän chế và nâng cao 

hiệu quâ công tác thu h÷i đçt täi thành phø Nam 

Đðnh cæn thĆc hiện đ÷ng bû các nhóm giâi pháp 

sau: giâi pháp kiện toàn bû máy thĆc hiện thu 

h÷i đçt, b÷i thāĈng, hú trợ, tái đðnh cā; giâi pháp 

quân lý, cêp nhêt h÷ sć đða chính; giâi pháp huy 

đûng ngu÷n vøn; giâi pháp về tuyên truyền, phù 

biến pháp luêt về đçt đai. 
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