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1. Đặt vấn đề
Giải phóng mặt bằng (GPMB) là quá trình thực 

hiện các công việc liên quan đến di dời nhà cửa, 
cây cối, các công trình xây dựng và bộ phận dân 
cư trên một phần đất nhất định được quy hoạch 
cho việc cải tạo, mở rộng hoặc xây dựng một công 
trình mới [1]. GPMB không chỉ ảnh hưởng đến 
tiến độ thi công công trình mà còn ảnh hưởng đến 
chi phí và nhân lực xây dựng công trình. Chính vì 
vậy, công tác GPMB luôn được các địa phương 
quan tâm, thúc đẩy quá trình đô thị hóa và xây 
dựng cơ sở hạ tầng phục vụ phát triển kinh tế. 

Trong thời gian gần đây, thực hiện mục tiêu phát 
triển kinh tế xã hội của huyện Nga Sơn, tỉnh Thanh 
Hóa đã thúc đẩy hình thành các khu đô thị mới và 
dẫn tới nhu cầu về đất đai đang có xu hướng ngày 
càng tăng lên. Nhận thức được vài trò của công tác 
GPMB phục vụ thực hiện các dự án xây dựng khu 
đô thị, trong thời gian vừa qua, huyện Nga Sơn 
đã thực hiện nhiều biện pháp thúc đẩy quá trình 
GPMB như: Tuyên truyền nâng cao nhận thức của 
người dân trong công tác GPMB, xây dựng các 
chương trình, kế hoạch cho GPMB, kiểm tra giám 
sát công tác GPMB các dự án... Bài báo phân tích 

thực trạng hoạt động GPMB và đề xuất một số giải 
pháp tăng cường GPMB cho các dự án xây dựng 
khu đô thị trên địa bàn huyện Nga Sơn.

2. Nội dung nghiên cứu 
2.1. Thực trạng GPMB cho các dự án xây 

dựng khu đô thị trên địa bàn huyện Nga Sơn
2.1.1. Kết quả thực hiện hoạt động GPMB tại 

huyện Nga Sơn
Trong giai đoạn 2017 - 2021, huyện Nga Sơn  đã 

thực hiện GPMB 149 dự án, với tổng diện tích đất 
thu hồi là 182,3 ha; trong đó, đất của hộ gia đình cá 
nhân là 135,4 ha; liên quan đến 2.118 hộ dân với 
tổng kinh phí bồi thường là hơn 190 tỷ đồng. Qua 
đó cũng đã góp phần quan trọng làm chuyển biến 
rõ nét bộ mặt đô thị, thúc đẩy phát triển kinh tế, 
văn hóa - xã hội, giữ vững ổn định an ninh, chính 
trị, trật tự an toàn xã hội trên địa bàn huyện. Trong 
những dự án GPMB phải kể đến 3 dự án khu đô 
thị đã thực hiện có hiệu quả và mang lợi lợi ích về 
kinh tế, chính trị, văn hoá – xã hội, làm thay đổi 
diện mạo của huyện Nga Sơn với tổng diện tích 
thực hiện là 23,19 ha; số hộ bị ảnh hưởng là 264 
hộ, đó là: Dự án khu đô thị bắc trường THPT Ba 
Đình, Dự án khu đô thị trại cá (bắc Hưng Long), 
Dự án khu đô thị Tây hành chính (đông trường 
THCS Chu Văn An). Số liệu về GPMB theo dự án 
được trình bày trong bảng 2.1. 
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Bảng 2.1: Tổng hợp kết quả GPMB dự án các 
khu đô thị

TT Tên dự án

Diện 
tích đất 

được 
thu hồi 

(ha)

Số hộ 
được 
bồi 

thường 
(hộ)

Kinh 
phí 

GPMB 
(tỷ 

đồng)

1 Khu đô thị Bắc trường 
THPT Ba Đình 12,67 142 19,04

2 Khu đô thị trại cá (bắc 
Hưng Long) 3,85 46 4,21

3
Khu đô thị Tây hành 
chính (đông trường 
THCS Chu Văn An)

6,67 76 7,78

Nhìn chung, trong quá trình thực hiện các dự 
án, đã có những khó khăn trong việc xác định 
nguồn gốc đất, việc vận động hộ gia đình GPMB 
do thu hồi đất làm ảnh hưởng đến sản xuất và đời 
sống của từng hộ, việc di chuyển chỗ ở tương 
đối phức tạp. Tuy nhiên, việc xác định đối tượng 
được bồi thường chính xác, công tâm nên được 
các hộ dân đồng tình, nhất trí.

2.1.2. Tình hình lập kế hoạch GPMB
Trong giai đoạn từ 2017-2021 huyện Nga 

Sơn đã xây dựng kế hoạch GPMB cho 149 dự 
án, trong đó có 3 dự án xây dựng khu đô thị bao 
gồm: Khu đô thị bắc trường THPT Ba Đình, khu 
đô thị Tây hành chính (đông trường Chu Văn An) 
và khu đô thị bắc Hưng Long (Trại cá).

2.1.3. Thực trạng thực hiện GPMB
* Chuẩn bị nguồn nhân lực
* Tổ chức thực hiện lập, phê duyệt và công 

khai phương án GPMB

- Công tác lập trích lục bản đồ địa chính hoặc 
trích đo địa chính khu đất: Hội đồng GPMB phối 
hợp với Văn phòng Đăng ký đất đai Thanh Hóa 
thực hiện trích lục bản đồ địa chính các khu đất 
thực hiện dự án;

- Thông báo thu hồi đất:
- UBND xã xác định nguồn gốc, thời điểm bắt 

đầu sử dụng đất; HĐGPMB xác định đối tượng đủ 
điều kiện được hỗ trợ ổn định đời sống và sản xuất 
khi thu hồi đất nông nghiệp.

- Xác định giá đất cụ thể để tính tiền bồi 
thường về đất: 

Căn cứ Quyết định số 4545/QĐ-UBND ngày 
18/12/2014 của UBND tỉnh về việc quy định Bảng 
giá đất thời kỳ 2015- 2019 trên địa bàn tỉnh Thanh 
Hóa và Quyết định số 44/2019/QĐ- UBND ngày 
23/12/2019 về quy định bảng giá các loại đất thời 
kỳ 2020 -2024 trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa giá bồi 
thường đất nông nghiệp trên địa bàn huyện Nga 
Sơn có 2 vị trí, vị trí 1 là 40.000 nghìn đồng/m2, 
Vị trí 2 là 35.000 nghìn đồng/m2;  đối với Thị trấn 
Nga Sơn và xã Nga Yên giá đất nông nghiệp được 
xác định tại vị trí 1. Riêng đối với bồi thường về 
đất ở trong 3 dự án chỉ có Khu đô thị bắc Ba Đình 
có thu hồi, GPMB đất ở. 

Riêng với đất ở tại tại thời điểm GPMB Khu 
đô thị bắc trường THPT Ba Đình được áp dụng tại 
Quyết định số 4545/QĐ-UBND ngày 18/12/2014 
của UBND tỉnh về việc quy định Bảng giá đất 
thời kỳ 2015- 2019 trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa, 
chưa áp dụng giá đất cụ thể. Chi tiết được thể 
hiện ở bảng 2.3:

Vị trí Hạng 
mục

Diện 
tích thu 
hồi (m2)

Mức giá bồi 
thường hỗ trợ 

(đồng/m2)
Giá trị bồi 

thường (đồng)

Vị trí 1: Tuyến đường Quốc lộ 10 (đoạn từ đường đi Yên Ninh 
đến nhà ông Lư thị trấn (đoạn Nga Yên). Đất ở 315 7.000.000 2.205.000.000

Vị trí 1: Tuyến đường trên địa bàn xã Nga Yên (đoạn Đường mới 
Bắc trường THPT Ba Đình xã Nga Yên) Đất ở 130 3.500.000 455.000.000

Vị trí 1: Tuyến đường trên địa bàn xã Nga Yên (đoạn từ cống 
quay Nga Yên đến cầu Yên Hải) Đất ở 457,3 2.000.000 914.600.000

Vị trí 1: Tuyến đường trên địa bàn xã Nga Yên (đoạn từ Quốc lộ 
10 đến trường THCS xã Nga Yên) Đất ở 192 1.500.000 288.000.000

Tổng 1.094,3 3.862.600.000

Bảng 2.3: Đơn giá bồi thường về đất ở của dự án KĐT bắc trường Ba Đình

Nguồn: UBND huyện Nga Sơn
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Đất bị thu hồi có nguồn gốc sử dụng rõ ràng, 
nguồn gốc sử dụng đất được nhà nước giao đất có 
thu tiền sử dụng đất, đất 
đã được cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, 
trong quá trình sử dụng 
đất không có tranh chấp, 
không lấn chiếm. Hồ sơ 
bồi thường đất của các hộ 
gia đình được lập đúng 
và đầy đủ nên các công 
tác bồi thường của Dự án 
được diễn ra thuận lợi, 
theo đó công tác GPMB 
được tiến hành đúng tiến 
độ và bàn giao đất kịp thời cho việc xây dựng 
công trình, bảng 2.4

Bảng 2.4. Kết quả bồi thường đất ở của dự án

STT Nội dung Thành tiền 
(đồng)

1 Bồi thường về đất ở 3.862.600.000

2 Tài sản, vật kiến trúc 2.378.428.000

3 Bồi thường cây cối, hoa màu 
trên đất 713.000

4 Tổng chi phí KK GPMB 2% 124.835.000

Tổng 6.366.576.000
Nguồn: UBND huyện Nga Sơn 

Căn cứ theo quy định của Pháp luật tại từng 
thời điểm, UBND tỉnh Thanh Hóa đã ban hành các 
quyết định về bồi thường tài sản, vật kiến trúc, cây 
trồng hoa màu khi nhà nước thu hồi đất trên địa 
bàn tỉnh Thanh Hóa phù hợp với tình hình thực tế 
ở địa phương. Biên bản kiểm kê khối lượng thực 
tế là cơ sở cho việc áp dụng để tính giá bồi thường 
của các hạng mục công trình, tài sản của từng 
hộ gia đình. Khi thực hiện dự án, ngoài việc bồi 
thường đất Sản xuất nông nghiệp, hoa màu trên 
đất thì các hộ dân bị thu hồi đất còn được hỗ trợ ổn 
định đời sống theo quyết định 3162/2014/UBND 
tỉnh Thanh Hóa; quy định tại Khoản 3 Điều 19 
của Nghị định số 47/2014/NĐ-CP. 

Hỗ trợ chuyển đồi nghề nghiệp: Mức bồi 
thường, hỗ trợ đất nông nghiệp cho 3 dự án 
được thể hiện ở bảng 2.5.

Bảng 2.5. Kết quả bồi thường, hỗ trợ về đất 
nông nghiệp của các dự án

Nguồn: UBND huyện Nga Sơn
+  Hội đồng GPMB lập phương án cho 3 dự án 

đồng thời phối hợp với UBND cấp xã Nga Yên 
và Thị trấn Nga Sơn nơi có đất thu hồi tổ chức 
lấy ý kiến về phương án theo hình thức tổ chức 
họp trực tiếp với người dân trong khu vực có đất 
thu hồi, đồng thời niêm yết công khai phương 
án GPMB tại trụ sở UBND xã và Thị trấn, các 
tiểu khu và nhà văn hóa các thôn. Việc lấy ý kiến 
nhân dân cơ bản được nhân dân hoàn toàn nhất 
trí. UBND huyện đã ban hành các quyết định thu 
hồi đất của các dự án.

Hội đồng GPMB có trách nhiệm chi trả tiền 
GPMB cho các hộ gia đình có đất bị thu hồi. Cụ 
thể:

- Đã chi trả được 218 hộ dân của 2 dự án trong 
đó có 142 hộ dân trong dự án khu đô thị bắc 
trường THPT Ba Đình và 76 hộ dự án khu đô thị 
Tây hành chính đảm bảo đúng tiến độ với tổng số 
tiền chi trả là 26,82 tỷ đồng.

- Chi trả không kịp thời đối với các hộ dân 
thuộc dự án khu đô thị bắc Hưng Long (Khu 
trại cá) bao gồm 46 hộ dân, do lấy từ nguồn tiền 
trúng đấu giá QSD đất của dự án, vì vậy số tiền 
chi trả cho các hộ dân bị chậm trễ, gây bức xúc 
trong nhân dân, tuy nhiên sau khi được nhận tiền 
GPMB các hộ dân không còn bức xúc và không 
có khiếu kiện về sau.

Các dự án triển khai theo quy định chung của 
nhà nước, ngoài ra còn chịu chi phối của các 

TT Nội dung bồi thường
Khu đô thị bắc 
trường THPT 

Ba Đình

Khu đô thị 
Bắc Hưng 

Long

Khu đô thị 
Tây hành 

chính
1 Số tiền đền bù về đất NN 4.130.342.000 654.876.000 2.244.040.000

2 Đền bù về hoa màu, vật 
kiến trúc trên đất 687.194.000 2.285.003.200 1.103.899.000

3
Kinh phí hỗ trợ chuyển 
đổi nghề bằng tiền bằng 
1,5 lần giá trị đất NN phải 
thu hồi

6.195.513.000 982.314.000 3.366.060.000

4 Hỗ trợ ổn định đời sống 1.441.440.000 201.960.000 922.066.000
5 Hỗ trợ di chuyển Mộ 79.000.000
6 Kinh phí HĐGPMB 2% 250.669.780 85.196.029 141.365.498

Tổng 12.784.158.780 4.209.349.229 7.777.430.498
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chính sách mà xu hướng ngày càng có lợi cho 
người dân. Tuy nhiên, việc triển khai các dự án 
cũng gặp không ít những bất cập đó là: Công tác 
tuyên truyền, vận động nhân dân còn khó khăn 
do nhận thức về pháp luật của người dân còn hạn 
chế, phát sinh sự so sánh về chính sách và giá bồi 
thường giữa các dự án, khu vực đất thu hồi. Tình 
trạng lấn chiếm, tự ý chuyển mục đích sử dụng 
đất, tự ý chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong 
vùng dự án vẫn còn xảy ra. Ý thức chấp hành chủ 
trương của Đảng, chính sách, pháp luật của Nhà 
nước về bồi thường, GPMB, vì lợi ích chung của 
xã hội chậm chuyển biến theo hướng tích cực dẫn 
đến một số trường hợp người dân cố tình cản trở 
quá trình thu hồi đất. Một số trường hợp đã được 
tuyên truyền, vận động nhiều lần nhưng không 
thống nhất, một số hộ thuộc diện di chuyển chỗ ở 
gây ảnh hưởng đến đời sống, sinh hoạt của hộ gia 
đình cũng là một vấn đề cản trở tiến độ của dự án. 
Việc chậm chi trả tiền GPMB gây nên bức xúc cho 
người dân có đất bị thu hồi; chênh lệch giá cả bồi 
thường, lợi ích kinh tế đã gây nên bức xúc, mâu 
thuẫn giữa những người chấp hành GPMB.

Nhìn chung cơ chế chính sách của Nhà nước 
ban hành còn thiếu đồng bộ, nhất là đối với địa bàn 
tỉnh Thanh Hóa việc hỗ trợ chuyển đổi nghề trong 
thu hồi đất nông nghiệp chỉ bằng 1,5 lần giá đất so 
với các tỉnh khác là quá thấp, vì vậy quá trình thực 
hiện công tác GPMB nói chung gặp không ít khó 
khăn, vướng mắc.

2.2.4. Thực trạng thanh tra, kiểm tra thực hiện 
GPMB 

UBND huyện cũng đã thành lập các đoàn kiểm 
tra các dự án khu đô thị trên địa bàn, đặc biệt các 
dự án chậm triển khai, dự án sử dụng đất chưa 
đúng quy định của pháp luật đất đai. Từ đó báo 
cáo và kiến nghị với Hội đồng nhân dân huyện. 

UBND huyện thành lập đoàn kiểm tra các dự 
án chậm triển khai, các trường hợp lấn chiếm đất, 
sử dụng đất sai mục đích, xử lý hợp thức đất và 
đưa vào quản lý sử dụng đối với 14 hộ lấn chiếm 
diện tích tại dự án khu đô thị Bắc Trường THPT 
Ba Đình….

Tuy nhiên vẫn tồn tại những hạn chế trong việc 
quản lý sử dụng đất trên địa bàn như: Tình trạng 
lấn chiếm đất đai, xây dựng nhà trái phép trên đất 
nông nghiệp còn diễn ra, việc xử lý vi phạm đất 
đai còn chưa quyết liệt, triệt để dẫn đến việc nhân 

dân còn ý kiến, kiến nghị, thắc mắc về giá bồi 
thường, việc áp giá GPMB đối với các khu vực có 
sai phạm.

2.3. Giải pháp thúc đẩy công tác GPMB cho 
các dự án xây dựng khu đô thị trên địa bàn huyện 
Nga Sơn

2.3.1. Hoàn thiện công tác lập kế hoạch GPMB
- Khi lập kế hoạch và thực hiện GPMB phải 

đảm bảo trình tự, thủ tục quy định và đúng thực 
tế từng dự án, đồng thời vận dụng linh hoạt giữa 
các bước trong trình tự (nhưng đảm bảo quy định), 
không máy móc theo tuần tự để rút ngắn thời gian 
GPMB.

- Có phương án GPMB cụ thể cho các trường 
hợp thuộc diện tái định cư, di chuyển chỗ ở để người 
dân có đất bị thu hồi có tâm lý yên tâm, tin tưởng 
vào chủ trương chính sách của nhà nước. Định giá 
đất để áp dụng cho việc bồi thường GPMB phải 
đảm bảo sát với giá chuyển nhượng thực tế trên 
thị trường tránh trường hợp có sự chênh lệch quá 
cao. Cần có phương án điều chỉnh giá bồi thường 
sát với giá thực tế ở từng thời điểm tiến tới hài hòa 
giữa quyền lợi của người dân và Nhà nước.  

2.3.2. Nâng cao chất lượng nguồn nhân lực 
thực hiện GPMB

- Nâng cao chất lượng nguồn nhân lực chuyên 
trách công tác GPMB, thực thi công vụ với tính 
chuyên nghiệp cao trong lĩnh vực GPMB cần tổ 
chức tập huấn, bồi dưỡng kiến thức quản lý Nhà 
nước về đất đai và các chế độ chính sách liên quan 
đến GPMB, các kỹ năng xử lý tình huống, tiếp xúc 
với dân, vận động, kiến thức pháp lý... để nâng cao 
chất lượng thu thập hồ sơ, xây dựng phương án, 
giải quyết đơn thư của dự án nhằm đáp ứng yêu 
cầu nhiệm vụ. 

- Mỗi xã nên thành lập 1 tổ quản lý trật tự xây 
dựng, chống lấn chiếm đất đai để quản lý chặt chẽ 
đất đai theo quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã 
được duyệt, ngăn chặn việc lấn chiếm, xây dựng 
trái phép và hạn chế việc tranh chấp, đảm bảo cơ 
sở xác định đúng hiện trạng, nguồn gốc và thời 
gian sử dụng đất, phục vụ tốt việc lập phương án 
bồi thường, hỗ trợ một cách chính xác, đúng quy 
định.

2.3.3. Thực hiện chặt chẽ các quy định về 
GPMB

  - Việc trích đo phục vụ GPMB phải thực hiện 
đúng quy trình, phối hợp chặt chẽ với UBND các 
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xã, thị trấn để kiểm tra nguồn gốc, mục đích sử 
dụng đất chính xác tránh việc thực hiện không 
đúng quy trình, thủ tục dẫn đến những sai sót khi 
GPMB phải điều chỉnh đi điều chỉnh lại, từ đó làm 
gián đoạn kéo dài thời gian GPMB đối với các dự 
án. 

- Nguồn chi trả cho GPMB được chuẩn bị trước 
khi quyết định chủ trương đầu tư, để tránh việc 
không bố trí kịp thời kinh phí chi trả cho người 
dân, tránh việc làm mất lòng tin của người dân. 
Khi xác định được đối tượng đủ điều kiện được 
bồi thường, hỗ trợ theo quy định, đã có quyết định 
thu hồi đất, đã có quyết định phê duyệt phương án 
thì phải tiến hành chi trả tiền nhanh chóng và đồng 
loạt cho tất cả các hộ, không nên chi trả từng phần 
từng khu vực gây ra bức xúc trong Nhân dân vì 
mỗi giai đoạn khác nhau mức giá thị trường sẽ có 
sự biến động, người bị thu hồi đất nhận chi phí bồi 
thường chậm sẽ khó mua lại khu đất mới khi giá 
ngày một tăng cao.

- UBND tỉnh Thanh Hoá cần xem xét, nâng giá 
đất nông nghiệp và mức hỗ trợ đào tạo, chuyển đổi 
nghề, tìm kiếm việc làm cho các hộ gia đình với 
việc tăng hệ số từ 1,5 lên mức cao hơn để sự chênh 
lệch mức bồi thường giữa các vùng lân cận không 
quá chênh lệch dẫn đến việc người dân so sánh. 

2.3.4. Tăng cường tuyên truyền pháp luật và 
giải quyết khiếu nại của người dân

- Thực hiện đầy đủ quy trình công khai, minh 
bạch phương án GPMB, trực tiếp đối thoại, giải 
đáp những thắc mắc của người dân có đất bị thu 
hồi.

- Xác minh làm rõ và giải quyết những nội dung 
mà nhân dân có ý kiến; không để dây dưa kéo dài, 
đặc biệt là các đơn thư kiến nghị của các đối tượng 
bị ảnh hưởng các dự án, nhằm kịp thời khắc phục 
những thiếu sót hoặc giải thích, đả thông những dư 
luận, thông tin không đúng.

- Hội đồng GPMB phải phối hợp chặt chẽ với 
UBND các xã, Thị Trấn nơi có đất thu hồi, bằng 
nhiều hình thức đẩy mạnh vận động, tuyên truyền, 
phổ biến chính sách, pháp luật về đất đai, GPMB 
cũng như mục đích, ý nghĩa của dự án tới các đối 
tượng có đất bị thu hồi, trước hết là cán bộ, đảng 
viên, gương mẫu nhằm nâng cao nhận thức về 
trách nhiệm, nghĩa vụ và quyền lợi trong việc chấp 
hành chủ trương GPMB của Nhà nước để thực 
hiện dự án.

 - Trong quá trình thực hiện công tác GPMB, 
cơ quan được giao nhiệm vụ phải kịp thời báo cáo 
những khó khăn, vướng mắc vượt thẩm quyền để 
cấp thẩm quyền có hướng chỉ đạo các cơ quan, ban 
ngành có liên quan kịp thời xử lý, giải quyết đúng 
theo yêu cầu, làm cơ sở thực hiện các bước tiếp 
theo, đẩy nhanh tiến độ GPMB đối với các dự án.

3. Kết luận 
Cùng với sự quan tâm chỉ đạo của UBND tỉnh, 

của các cấp, ngành trong việc tháo gỡ khó khăn 
vướng mắc, nhất là vấn đề quỹ đất tái định cư, bố 
trí nguồn vốn GPMB, chênh lệch về giá đất nơi đi, 
nơi đến… UBND huyện sẽ tập trung mọi giải pháp, 
huy động cả bộ máy chính trị cùng vào cuộc, quyết 
tâm hoàn thành nhiệm vụ chính trị được giao. Với 
các giải pháp như trên thì việc GPMB các dự án sẽ 
được đảm bảo hoặc được rút ngắn hơn so với yêu 
cầu, kế hoạch đề ra. Tạo được sự đồng thuận trong 
nhân dân khi thu hồi đất, đặc biệt là đáp ứng được 
kịp thời quỹ đất sạch cho các nhà đầu tư triển khai 
thực hiện dự án, công trình. Từ đó, tạo niềm tin về 
môi trường đầu tư để các nhà đầu tư yên tâm đầu 
tư, phát triển, nhằm tạo nguồn lực phát triển cho 
huyện nhà trong giai đoạn tiếp theo.
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