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Tóm tắt
Nghiên cứu này trình bày kết quả của công tác điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất  đến năm 2020 của huyện Nhà Bè. Các chỉ tiêu sử dụng đất chính đến năm 2020 được đề xuất điều chỉnh gồm: tổng diện tích tự nhiên 10.042,70ha, trong đó (i) đất nông nghiệp 876,14 ha (giảm 4.336,43 ha so với hiện trạng năm 2015), chiếm 8,72%, diện tích tự nhiên; (ii) đất phi nông nghiệp 9.166,56 ha (tăng 4.336,43 ha so với năm 2015), chiếm 91,18% diện tích tự nhiên và (iii) đất chưa sử dụng 0,0 ha, do được khai thác triệt để đưa vào sử dụng. Đánh giá hiện trạng và đề xuất điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất giúp địa phương cập nhật bổ sung những nhu cầu sử dụng đất phát sinh mới đồng thời loại bỏ các dự án không khả thi cho phù hợp với kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội 5 năm 2016-2020.     
Từ khóa: quy hoạch sử dụng đất, huyện Nhà Bè, thành phố Hồ Chí Minh.
Abstract
ASSESSMENT OF LAND USE STATUS AND PROPOSED ADJUSTMENT 

OF LAND USE PLANNING TO 2020 YEAR IN NHA BE DISTRICT

This study presents the results of the revised Land Use Planning (LUP) up to 2020 year in Nha Be district. The main land use norms up to 2020 are proposed as follows: total natural area is 10,042.70 hectares, including (i) Agricultural land 876.14 hectares (decreasing 4,336.43 hectares compared to 2015), accounting for 8.72% of the natural area; (ii) non-agricultural land is 9,166.56 hectares (increasing 4,336.43 hectares compared with 2015), accounting for 91.18% of the natural area and (iii) unused land 0.0 hectares, fully exploited to use. Proposals for LUP will help the localities to update and supplement the new land use requirements and to remove unprofitable projects in line with the five-year socio-economic development plan from 2016 to 2020 year.

1. Giới thiệu
Huyện Nhà Bè nằm về phía Đông Nam của thành phố Hồ Chí Minh (TP.HCM), cách trung tâm thành phố khoảng 15 km đường bộ. Là cửa ngõ phía Nam của thành phố, Nhà Bè có hệ thống giao thông nối liền thành phố hướng ra biển đi các tỉnh miền Tây và cũng là trục phát triển không gian chính của thành phố về hướng biển. Công tác lập và điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất (QHSDĐ) là một trong những nội dung quan trọng trong quản lý nhà nước về đất đai theo quy định hiện hành tại Luật đất đai năm 2013. Đối với huyện Nhà Bè, công tác triển khai lập và điều chỉnh QHSDĐ trong thời gian qua đã được Ủy ban Nhân dân (UBND) huyện thực hiện tuân thủ đầy đủ các quy trình, quy phạm, từ công tác chuẩn bị triển khai đến phê duyệt và thực hiện quy hoạch, cụ thể là: QHSDĐ đến năm 2010 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2006-2010) huyện Nhà Bè đã được UBND TP.HCM phê duyệt theo Quyết định số 158/QĐ-UBND ngày 10/2/2009; QHSDĐ đến năm 2020 và kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2011-2015) được UBND TP.HCM phê duyệt theo Quyết định số 2706/QĐ-UBND ngày 31/5/2014, đây là căn cứ pháp lý để thực hiện công tác quản lý sử dụng đất đến năm 2020. Kết quả một số nội dung cụ thể được trình bày trong các phần sau.       

2. Phương pháp nghiên cứu

- Điều tra thu thập thông tin thứ cấp từ các ngành, 6 xã (Phú Xuân, Phước Lộc, Phước Kiển, Nhơn Đức, Long Thới, Hiệp Phước) và thị trấn Nhà Bè về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội tác động đến công tác quản lý và điều tra tình hình sử dụng đất trong 10 năm trước đây. 

- Khảo sát thực địa, thu thập thông tin từ địa phương về các nhóm đất, loại đất, mục tiêu sử dụng đất hiện có trên địa bàn.

- Trao đổi ý kiến các nhà quản lý và cán bộ chuyên môn ngành tài nguyên và môi trường. Trao đổi, tham vấn ý kiến các chuyên gia, nhà khoa học trong ngành tài nguyên và môi trường và các lĩnh vực liên quan như quản lý đô thị, xây dựng.


- Phân tích thống kê, xử lý kết quả thu thập tài liệu, số liệu, bản đồ bằng phần mềm Excel, phần mềm bản đồ MicroStation.


- Dự báo, cân đối, chu chuyển quỹ đất trên cơ sở phân bổ chỉ tiêu sử dụng đất cấp thành phố, các nhu cầu sử dụng đất các ngành cấp huyện, xu thế chuyển dịch cơ cấu kinh tế và các nhu cầu phúc lợi xã hội dân cư. 

3. Kết quả và thảo luận
3.1. Đánh giá điều kiện tự nhiên và kinh tế - xã hội ảnh hưởng đến quy hoạch sử dụng đất huyện Nhà Bè
Lịch sử hình thành, đặc điểm tự nhiên và tài nguyên đất: Tên gọi Nhà Bè xuất hiện vào khoảng nửa đầu thế kỷ XVIII, khi công cuộc khẩn hoang được các chúa Nguyễn đẩy mạnh với quy mô lớn. Nhiều đoàn thuyền của những gia đình có nhân - tài - vật tư ở vùng Thuận Quảng được tổ chức huy động vào Nam và trên đường qua sông Soài Rạp để vào vàm rạch Bến Nghé, gặp khi nước ngược chống chèo vất vả, họ đã neo thuyền tập trung một chỗ chờ con nước lớn xuôi dòng. Lòng thuyền chật hẹp nấu nướng khó khăn nên có một người tên Võ Thũ Hoằng (theo tên dân gian kể lại) đã nảy ra sáng kiến cho đốn tre kết làm bè neo trên sông, làm nơi nấu nướng, sinh hoạt cho cả đoàn thuyền. Về sau, nhiều người bắt chước kết thành hai ba chục chiếc bè làm chỗ buôn bán, trao đổi hàng hoá; khoảng sông này ngày càng tấp nập đông vui và địa danh Nhà Bè ra đời từ thuở ấy [5]. Huyện Nhà Bè hiện nay có diện tích tự nhiên (DTTN) 10.042,70ha (chiếm 4,7% tổng diện tích tự nhiên của thành phố) và được chia thành 6 xã và 1 thị trấn: Phú Xuân, Phước Lộc, Phước Kiển, Nhơn Đức, Long Thới, Hiệp Phước và thị trấn Nhà Bè [9]. 
Địa hình Nhà Bè thuộc vùng thấp trũng, hướng nghiên địa hình thấp dần từ phía Bắc đến phía Nam; độ cao trung bình khoảng 1,3m so với mặt nước biển, nơi cao nhất là 1,6m đến 2,0m là các khu dân cư và có những khu vực có độ cao rất thấp chỉ đạt 0,6m; ngoài ra địa hình trên địa bàn huyện còn bị chia cắt bởi các sông rạch, gây khó khăn trong việc đầu tư xây dựng cơ sở hạ tầng [5].
Về địa chất công trình, khu vực Nhà Bè có cấu tạo nền đất là phù sa mới, thành phần chủ yếu là sét, bùn sét pha lẫn nhiều tạp chất hữu cơ có màu đen hoặc xám đen. Sức chịu tải của nền đất thấp, nhỏ hơn 0,7kg/cm2. Mực nước ngầm không áp nông, cách mặt đất phổ biến ở 0,5m. Địa chất có thể chia thành 2 khu vực:
- Khu vực phía Bắc, Đông Bắc (thị trấn Nhà Bè, xã Phú Xuân, xã Phước Kiển, xã Phước Lộc), có cao độ trên 1,5-2,0m, cấu tạo nền đất là phù sa cổ, thành phần chủ yếu là cát, cát pha, thường có màu vàng nâu, đỏ nâu, thường xen lẫn sỏi, cuội laterite.

- Khu vực phía Nam và Tây Nam (xã Nhơn Đức, xã Long Thới, xã Hiệp Phước), có cấu tạo nền đất là phù sa mới, thành phần chủ yếu là sét, bùn sét, trộn lẫn nhiều tạp chất hữu cơ, thường có màu đen xám đen. 

Theo tài liệu về bản đồ đất của TP.HCM, huyện Nhà Bè có 3 nhóm đất chính, trong đó đất phèn hoạt động chiếm diện tích chủ yếu với 44,05%, đặc tính của đất chua, trong canh tác nông nghiệp cần thực hiện các biện pháp như thau chua rửa phèn hoặc ém phèn không cho phèn lên tầng canh tác. Trong xây dựng cần xử lý gia cố kỹ nền móng đảm bảo cho các công trình không bị lún, nứt [5].
Bảng 1. Phân loại đất huyện Nhà Bè

	Số

TT
	Loại đất
	Phân loại đất

Theo Fao/Unesco
	Ký hiệu
	Diện tích

(ha)
	Cơ cấu

(%)

	1
	Đất phèn hoạt động
	Orthithionic Fluvisols
	Flto
	4.423,31
	44,05

	2
	Đất phèn tiềm tàng
	Protothionic Gleysols
	GLtp
	2.107,10
	20,98

	3
	Đất phù sa
	Cambic Fluvisols
	FLc
	1.136,66
	11,32

	
	Diện tích đất sông, rạch
	
	
	2.377,53
	23,67

	
	Tổng cộng
	
	
	10.042,70
	100


Nhà Bè có 2.377,52ha sông, rạch lớn nhỏ, chiếm 23,67% tổng DTTN. Trong đó, lớn nhất là sông Sài Gòn – Nhà Bè với chiều dài 20km, bề rộng trung bình 900m. Hệ thống sông Nhà Bè gồm các sông Nhà Bè, Soài Rạp, Kinh Lộ, rạch Ông Lớn, rạch Đỉa – Phú Xuân, rạch Cây Khô – Mương Chuối, rạch Dơi, sông Kinh Lộ - rạch Vộp, rạch Mương Lớn, rạch Dừa, rạch Giồng. Hệ thống sông rạch chịu ảnh hưởng của chế độ bán nhật triều; vào mùa khô, nước mặn từ biển Đông theo sông Soài Rạp – Nhà Bè xâm nhập vào sông rạch từ phía Đông, gây khó khăn cho việc sản xuất nông nghiệp.
Kinh tế - xã hội: Tốc độ tăng trưởng kinh tế huyện Nhà Bè giai đoạn 2011-2015 bình quân đạt 13,16%/ năm; trong đó: ngành công nghiệp – tiểu thủ công nghiệp tăng 7,57% (nghị quyết: 12%), ngành thương mại – dịch vụ tăng 19,9% (nghị quyết: 13%), ngành nông nghiệp tăng 1,31% (nghị quyết 1,0%) [5]. Theo số liệu niên giám thống kê năm 2015, huyện Nhà Bè có dân số trung bình 132.035 người, chiếm khoảng 1,63% dân số toàn thành phố. Mật độ dân số 1.313 người/km2, so với bình quân chung TP.HCM là 3.888 người/km2 [1]. Thu nhập bình quân đầu người trên địa bàn huyện Nhà Bè tăng từ 15 triệu đồng/người/năm năm 2010 tăng lên ước đạt 38 triệu đồng/người/năm năm 2014 [5].

3.2. Thực trạng sử dụng đất và phát triển đô thị
Thực trạng sử dụng đất: Theo số liệu tổng kiểm kê nhà nước về đất đai năm 2010, DTTN huyện Nhà Bè là 10.055,58 ha và theo số liệu thống kê đất năm 2015, DTTN huyện Nhà Bè là: 10.042,70 ha (giảm 12,88 ha, do thay đổi diện tích sông rạch, bãi bồi ven sông); trong đó, nhóm đất nông nghiệp có diện tích là: 5.212,57 ha (chiếm 51,9% DTTN), nhóm đất phi nông nghiệp là: 4.830,13 ha (chiếm 48,1% DTTN) và không còn đất chưa sử dụng [9]. Biến động các nhóm đất huyện Nhà Bè qua 10 năm từ 2000-2010 như sau:
Bảng 2. Biến động sử dụng đất từ năm 2000-2010
	TT
	Loại đất
	Năm 2000
	Năm 2005
	Năm 2010

	
	
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ 

(%)
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ 

(%)
	Diện tích (ha)
	Tỷ lệ 

(%)

	Diện tích tự nhiên
	10.041,81
	100,00
	10.055,58
	100,00
	10.055,58
	100,00

	1
	Nhóm đất nông nghiệp
	6.331,59
	63,05
	5.179,60
	51,51
	4.742,10
	47,16

	2
	Nhóm đất phi nông nghiệp
	3.599,37
	35,84
	4.833,80
	48,07
	5.272,72
	52,44

	3
	Nhóm đất chưa sử dụng
	110,85
	1,10
	42,18
	0,42
	40,76
	0,41


Phát triển đô thị: Năm 2012 huyện Nhà Bè đã tiến hành lập Quy hoạch chung xây dựng (QHCXD) và được UBND TP.HCM phê duyệt theo Quyết định số 6015/QĐ-UBND ngày 26/11/2012. Ngoài ra huyện còn triển khai thực hiện lập và trình thành phố phê duyệt các đồ án quy hoạch nông thôn mới, quy hoạch chi tiết phân khu phủ khắp 6 xã, thị trấn, gồm 41 đồ án quy hoạch phân khu chức năng tỷ lệ 1/2000 và 61 đồ án quy hoạch chi tiết xây dựng các khu vực tỷ lệ 1/500 [4]. UBND huyện Nhà Bè đã tạo mọi điều kiện về cơ chế chính sách, ưu đãi đầu tư nhằm mời gọi các nhà đầu tư có đủ năng lực về tài chính để tiến hành đầu tư xây dựng các khu dân cư, khu nhà ở như các dự án: Khu dân cư Long Thới – Nhơn Đức, khu dân cư phía Nam Cảng Cây Khô, khu Nam Sài Gòn giai đoạn 3… đặc biệt là khu đô thị cảng Hiệp Phước sẽ góp phần từng bước thay đổi bộ mặt đô thị của huyện Nhà Bè ngày càng hiện đại hơn. Ngoài ra huyện còn bố trí phát triển các công viên cây xanh, cây xanh cách ly nhằm tăng diện tích mảng xanh cải thiện điều kiện sống. Thực hiện dự án tái định cư di dời sạt lở ở xã Hiệp Phước, xã Phước Lộc và xã Phú Xuân nhằm tạo môi trường sống tốt hơn cho người dân sống trong khu vực. Đầu tư xây dựng hệ thống kết cấu hạ tầng đồng bộ, hiệu quả, đảm bảo kết nối, thống nhất với Chương thình đột phá Giảm ô nhiễm môi trường, giảm tai nạn giao thông, giảm ngập nước [5].
Đánh giá chung 

Lợi thế và thành tựu đạt được: Vị trí là cửa ngõ phía Nam thành phố hướng ra biển Đông, hệ thống sông rạch nhiều (gần 200km), thông ra biển thuận lợi phát triển cảng biển và giao thông thủy nối liền thành phố, huyện Cần Giờ và các tỉnh Tây Nam Bộ. Quỹ đất nông nghiệp còn nhiều, là nguồn dự trữ cho việc phát triển đô thị, hình thành các khu dân cư, khu công nghiệp hoàn chỉnh là để nâng cao giá trị sử dụng đất. Khu công nghiệp Hiệp Phước đã đi vào hoạt động, tập trung nhiều công ty, nhà máy, xí nghiệp thu hút lực lượng lao động lớn, đây là yếu tố thuận lợi thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội của huyện. Tốc độ đô thị bắt nhịp với sự tăng trưởng năng động của thành phố, đang hình thành và xây dựng các khu đô thị mới hiện đại về phía Nam của thành phố.

Những khó khăn: Huyện Nhà Bè thuộc vùng thấp trũng, độ cao trung bình 1,3m so với mặt nước biển, nơi cao nhất là 1,6m - 2,0m. Những khu vực trũng có độ cao chỉ đạt 0,6m; ngoài ra địa hình trên địa bàn huyện còn bị chia cắt bởi các sông rạch, gây khó khăn và tốn kém chi phí đầu tư xây dựng hệ thống giao thông cầu cống và cơ sở hạ tầng. Hệ thống giao thông đường bộ kết nối với khu vực trung tâm thành phố chưa thực sự thuận lợi. Điều này ít nhiều làm giảm đi sự hấp dẫn của các khu dân cư mới tạo nên một khoảng cách nhất định trong sự phát triển về nhiều mặt kinh tế và đời sống so với khu vực trung tâm thành phố. Nhiệt độ bình quân có xu hướng nóng lên, nước biển dâng ảnh hưởng đến nông nghiệp vùng ven sông, rạch là sự mất đất trồng do đất bị ngập nước, các vấn đề như bồi lắng, xói mòn và xâm nhập mặn sẽ vào sâu hơn trong đất liền, ảnh hưởng đến mùa màng và năng suất cây trồng. Thêm vào đó, nước ở nhiều sông, rạch và cả nước ngầm cũng sẽ bị nhiễm mặn, làm cho việc cấp nước sản xuất trở nên khó khăn.
3.3. Đề xuất điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020  

Dự báo và định hướng: Phát triển thương mại, dịch vụ theo định hướng chuyển dịch cơ cấu kinh tế chung của thành phố, bố trí quỹ đất cho các cơ sở kinh doanh thương mại dịch vụ như các dự án: thương mại, trung tâm mua sắm, cao ốc văn phòng, siêu thị, cửa hàng dịch vụ tiện lợi,... sẽ phát triển mạnh. Dự kiến tốc độ tăng trưởng bình quân hàng năm các ngành kinh tế do huyện quản lý là 12%. Trong đó, ngành thương mại – dịch vụ tăng trưởng bình quân 12,5%; công nghiệp – tiểu thủ công nghiệp tăng trưởng bình quân 10,5% và nông, lâm, thủy sản tăng trưởng bình quân 1,0%. Giai đoạn 2015-2020, kinh tế cả nước và thành phố trên đà phục hồi, cùng với định hướng phát triển thành phố về phía Nam, nhất là chủ trương xây dựng khu kinh tế đặc biệt, trong đó lấy khu đô thị - cảng Hiệp Phước làm trung tâm và xây dựng khu công nghiệp phụ trợ ở phía bắc sẽ thu hút nhiều doanh nghiệp vào đầu tư, là cơ hội để huyện Nhà Bè tiếp cận nhiều nguồn lực phục vụ cho yêu cầu phát triển.

Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất: Theo QHSDĐ đến năm 2020 được duyệt trước đây (Quyết định số 2706/QĐ-UBND ngày 31/5/2014), tổng số công trình, dự án có sử dụng quỹ đất do các ngành, tổ chức đăng ký thực hiện là 480, trong đó kế hoạch kỳ đầu 2011-2015 là 118 công trình và kỳ sau 2016-2020 là 362 công trình. Kết quả thực hiện đến 31/12/2015 hoàn thành được 52/118 công trình, đạt tỷ lệ 44,1%. Qua quá trình làm việc với các ngành, tổ chức liên quan và kế hoạch nguồn vốn đầu tư trung hạn trên địa bàn cùng các dự báo tác động khác về kinh tế - xã hội, đề xuất điều chỉnh số công trình dự án dự kiến sẽ thực hiện trong kỳ kế hoạch 2016-2020 là 277 công trình, giảm 85 công trình, dự án so với QHSDĐ được duyệt. Các chỉ tiêu sử dụng đất theo các nhóm đất thay đổi do điều chỉnh số lượng công trình, dự án cụ thể là: 
- Nhóm đất nông nghiệp đề xuất điều chỉnh đến năm 2020 là 876,14 ha, so với quy hoạch được duyệt (279,58 ha), tăng 596,56 ha, nguyên nhân do những năm gần đây việc chuyển đổi nông nghiệp sang đất phi nông nghiệp để thực hiện các công trình, dự án đạt thấp so với dự kiến trong quy hoạch được duyệt năm 2014. 
- Nhóm đất phi nông nghiệp đề xuất điều chỉnh là: 9.166,56 ha, so với quy hoạch được duyệt trước đây (năm 2014) là 9.766,00 ha, giảm 596,56 ha, nguyên nhân do dự báo từ nay đến năm 2020 khả năng thực hiện một số công trình dự án phi nông nghiệp gặp khó khăn về nguồn vốn và ảnh hưởng bởi các khó khăn về thủ tục khác như: thu hồi đất, giải phóng mặt bằng, giao đất chậm tiến độ.
Bảng 3. Điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất đến năm 2020
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	Diện tích tự nhiên
	10.042,70
	100,00
	10.055,58
	100,00
	10.042,70
	100,00

	1
	Nhóm đất nông nghiệp
	5.212,57
	51,90
	279,58
	2,78
	876,14
	8,72

	2
	Nhóm đất phi nông nghiệp
	4.830,13
	48,10
	9.776,00
	97,22
	9.166,56
	91,28

	3
	Nhóm đất chưa sử dụng
	
	
	
	
	
	


Hiệu quả của việc điều chỉnh QHSDĐ:
Việc điều chỉnh QHSDĐ sau mỗi kỳ 5 năm thực hiện là yêu cầu cần thiết và thực tế của công tác quản lý. Giúp cho các cấp, ngành rà soát điều chỉnh thực hiện nhiệm vụ kế hoạch phát triển trong nhiệm kỳ 5 năm. Về kinh tế, việc điều chỉnh giảm 85 công trình, dự án không có khả năng thực hiện do các khó khăn về nguồn vốn, tiến độ thời gian không đảm bảo trong giai đoạn 2016-2020 sẽ giúp cho ngân sách thành phố giảm bớt nguồn chi là 1.759,05 tỷ đồng cho việc bồi thường, đền bù giải phóng mặt bằng và chi phí xây dựng các công trình này. Về xã hội, áp lực về bố trí tái định cư, an sinh xã hội sẽ giảm bớt do số công trình, dự án thực hiện trên địa bàn được điều chỉnh giảm cho phù hợp với nguồn lực và khả năng thực hiện. Về môi trường, Môi trường đất, nước, không khí cũng giảm bớt các tác động khi các công trình hạ tầng giao thông, xây dựng công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp… được điều chỉnh giảm trong giai đoạn 2016-2020. 
4. Kết luận 

Quy hoạch sử dụng đất là cơ sở để quản lý chặt chẽ, hiệu quả quỹ đất phục vụ các mục tiêu phát triển đô thị và kinh tế - xã hội của huyện Nhà Bè nói riêng và toàn TP.HCM nói chung. Để việc thực hiện quy hoạch khả thi cao và hiệu quả hơn kiến nghị các cấp, ngành của thành phố cho phép huyện Nhà Bè có thẩm quyền chủ động trong công tác đền bù, mua và đầu tư xây dựng quỹ nhà tái định cư phục vụ các dự án trong kỳ quy hoạch, kế hoạch sẽ triển khai trên địa bàn; thực hiện bán đấu giá các quỹ đất đai dư, nhà công sản để có nguồn vốn đầu tư xây dựng các công trình phúc lợi xã hội. Trong lĩnh vực đất đai và đô thị, xây dựng cơ sở dữ liệu phục vụ công tác địa chính, công tác quản lý chiều cao, tầng cao, mật độ, khoảng lùi xây dựng...  Trong lĩnh vực môi trường, đầu tư trang thiết bị máy móc, nhân sự quản lý sử dụng phần mềm kiểm tra đánh giá chất lượng môi trường. 
Đặc điểm huyện Nhà Bè nhiều sông rạch, địa hình thấp trũng nên cần thực hiện áp dụng những biện pháp về đảm bảo độ cao cốt nền xây dựng; trong trường hợp phải san lấp sông rạch để thực hiện các công trình dự án thì phải có biện pháp bù lại diện tích mặt nước mất đi. Đối với các dự án khu dân cư mới cần xây dựng hồ cảnh quan đa chức năng, công viên cây xanh kết hợp thể dục thể thao; phát triển mảng xanh, cây xanh đô thị. Công bố công khai quy hoạch để các ngành, tổ chức và cá nhân theo dõi thực hiện; Tuân thủ theo quy hoạch, kế hoạch được duyệt; Tăng cường kiểm tra, giám sát việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.  
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