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I. KHAI QUAT VE TINH HINH BIEN PONG PAT NONG NGHIEP
THOI GIAN QUA

Theo muc dich stir dung dét, dat dai & Viét Nam duoc phan chia thanh ba
nhom chinh gom: (i) dit néng nghiép, (ii) dat phi ndng nghiép va (iii) dt chua
str dung. Trong dat nong nghiép lai phan chia thanh dat san xuat néng nghiép,
dat 1am nghiép, dat nudi trong thay san, dat 1am mudi va dat nong nghiép khac.
Trong dét san xuat néng nghiép lai bao gdm dat trong ciy hang nim va dat trong
cay lau nim. Dt danh cho trong cdy hang nim gom dat trong lta va dat trong
cdy ngan ngay khac. Trong dat 1am nghiép lai dugc phan chia thanh dat rimg san
XUuét, rung phong ho va rung dac dung.

Hinh 1: Bién dong dién tich cac loai dat giai doan 1994-2016

Don vi: Triéu ha
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Nguoén: Tong cuc Thong ké, Bé Tai nguyén va Méi trieong

Trong sb trén 33,1 triéu ha dat dai cua ca nudc, linh vuc nong, lam, ngu
nghi¢p dang str dung 27,3 tri¢u ha chiém 81% téng dién tich tu nhién cta ca
nudc. Dién tich dit nong nghiép ting déu trong sudt ca giai doan 1994-2016 tir
18,3 triéu ha 1én 27,3 triéu ha. Thay d6i 16n nhit 1a dat chua sir dung da giam
manh tur 11,7 triéu ha xuéng con 2,1 triéu ha trong cung ky, cho théy viéc khai
thac va su dung nguén luc dat dai vao cac muc dich khac nhau d3 va dang duoc

day manh.
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Dbi v6i dat nong nghiép cling co su thay dbi dang ké theo hudng ting 1én
ca d6i voi dat san xudt ndng nghiép, dat 1am nghiép va mit nudc nudi trong thuy
san nho ddy manh khai hoang, thuy loi di ddi va cai tao dat. Tuy nhién co ciu
dat nong nghiép lai c6 sy thay d6i manh mé& do chuyén dich co cdu san xuét va
co ciu cdy trong, vat nudi trong nong nghiép thoi gian qua. Chi tinh riéng giai
doan 2001 dén nay, mac dau dién tich dat san xuat nong nghiép da ting manh
(tur 8,88 tri€¢u ha l1én 11,53 tri€u ha, nhung dién tich dat lua lai giam tu trén 4,34
tri€u ha xuéng con 4,14 triéu ha, kéem theo do6 1a sy tang Ién cua dat cay hang
nam khac va cay lau nam. Viéc giam dién tich dat lta c6 nguyén nhan mot phan
do d6 thi hoa va cong nghiép hoa da chuyén mot phan dat nong nghiép (trong do
c6 dat lta) sang dat phi néng nghiép, phan con lai 13 do hiéu qua cta trong lta
thap, khong mang lai thu nhap hap dan nhu nudi tom, thiy san nudc ngot, trong
cay an qua, rau mau, hoa, cay canh, chan nuoi...

Biéu 1: Bién dong dién tich dat nong nghiép giai doan 1994-2014

Don vi: Triéu ha

1994 | 2001 | 2006 | 2011 | 2012 | 2014 | 2015

1. Bit san xuit nong 11.53
nghiép 6.34| 8.88| 9.41| 10.13| 10.15| 10.23

- P4t cay hang nam 502 6.06| 6.36| 6.44| 6.40| 6.41| 6.99

Trong do dét laa 419| 434| 415| 4.12| 4.09| 4.08| 4.14

- Pat cay lau nim 1.32| 2.81| 3.05| 3.69| 3.75| 3.82| 4.53

2. Dat 1am nghiép 12.06 | 11.82 | 14.44 | 15.37| 15.37 | 15.85 | 14.92

3. Dat nudi trong thuy 0.80
san 0.32| 050| 0.70| 0.69| 0.71| 0.71

Nguon: Tong diéu tra néng thén, néng nghiép, thuy san 1994, 2001, 2006 2011
va NGTK 2016.

Pt 1am nghiép ciing tang I1én cung v&i xu hudng trong rimg, bao vé va
phat trién rimg nhdm ting dién tich che phu. Pic biét c6 su ting 1én nhanh
chong cia dién tich mat nudc nudi trong thuy san, trong giai doan 1994-2015

dién tich mdt nudc nudi trong thuy san di ting hon gap doi tir 318 ngan ha lén
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t6i 800 ngan ha. Nhimng thay doi trong sir dung dat vao cac muc dich khac nhau
ctia san xuat nong nghiép phan nao da gdp phan tao nén chuyén dich co cdu san
xuat ndng nghiép va déng goép vao tang truong ctia ndong nghiép trong thoi gian
qua

Vé chu thé sir dung dét, két qua thong ké vé hién trang st dung dat nong
nghiép cho thy d6i véi timg loai dat trong nong nghiép cho thiy, dbi véi dat san
xuét néng nghiép, phan 16n di dugc giao cho ho gia dinh c4 nhan ¢ ndng thon sir
dung véi ty 1¢ tang 1én tir 88,8% 1én 89,4% tong dién tich dat san xudt nong
nghiép trong giai doan 2006-2011. Tuyét dai da s6 dién tich dat trong cdy hang
nim, dic biét 1a dién tich dat trong la d3 dugc giao cho ho gia dinh ndng dan s
dung, chi con 5-7% dién tich duoc giao cho cac chu thé khac.

Tuong tu, co to1 trén 80% dién tich mat nudc nudi tréng thuy san da duoc
giao cho ho gia dinh ca nhan s dung.

Nguoc lai v6i dat san xuat nong nghiép, dt 1am nghiép tuy di duoc giao
cho ho gia dinh st dung ngay cang nhiéu nhung van con chiém ty trong khiém
tén, mai chi khoang dudi 1/3 dién tich dat 1am nghiép duoc giao cho ho gia
dinh, c4 nhan str dung.

Piéu dang chu v 1a chi c6 mot phan rat nho dién tich dat nong nghiép
dugc giao cho to chirc, ca nhan nudc ngoai st dung, trong d6 chiém ty trong
nhiéu nhat 13 trong nudi trong thuy san, chiém 0,44% tong dién tich mat nudc

nudi trong thuy san ca nudce

I1. MOT SO HINH THUC TiCH TU, TAP TRUNGRUQONG PAT TRONG
NONG THON HIEN NAY

Tich tu ruong dat 13 mot dang tich ty tu ban dudi hinh thirc hién vat trong
ndng nghiép, biéu hién vé quan hé san xuat phi hop véi trinh do phét trién cia
luc lwong san xuat trong qua trinh cong nghiép héa nong nghiép theo hudng san
xuat hang hoa va chuyén mén héa. Do dic diém cla san xuat néng nghiép véi
ddi tuong la cac cay tré)ng, vat nudi mang tinh sinh hoc, nén tich tu rudng dat

trong noéng nghiép ciing phai pht hop va thuc day phat huy loi thé so sanh theo
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quy mo ctia don vi san xuit néng nghiép trén cac vung sinh thai khac nhau dya
trén cac dic diém san xuit do tinh sinh hoc cta cay tréng, vat nudi quy dinh.
Rudng dat duoc tich tu s& khuyén khich néng déan, cac nha dau tu nong nghiép
thay d6i cung cach san xuét, chuyén tir san xuit manh man, ty cap tu tic sang
san xuét hang hoa, c6 diéu kién Gmg dung tién bo k¥ thuat vao san xuit dé nang
cao nang suat va hiéu qua san xuét. Vi vay, tich tu rudng dét trong san xuat néng
nghiép hang héa 13 xu thé tit yéu cua trong nhép kinh té va phan cong lao dong
quéc té.

O Viét Nam hién nay dang dién ra cac hinh thirc tich ty ruong dat chinh
nhu sau: (i) Tich tu rudng dat bang lap trang trai thong qua giao dat, thué, mua,
muon thira ké, cho ting dat dai dé phat trién kinh té trang trai c6 quy mo tir nho
dén 16m; (ii) Tich tu rudng dat thong qua don dién, doi thira dé phat trién kinh té
nong ho nham nang cao hi¢u qua kinh té; (i11) Tich tu rudng dat thong qua viéc
cac ho nong dan ty nguyén gop dat, von mua may 1ap t6 hop tic san xuat ché
bién va tiéu thy san pham; (iv) tich tu rudng dat thong qua hop dong lién két véi
doanh nghiép hinh thanh nén chudi gia tri hang nong san.

Tich tu, tip trung rudng dat dé phat trién kinh té ho gia dinh

Két qua giao dat nong nghiép cho hd nong dan duoc thuc hién vao nhiing
nam dau thap nién 90 cua thé ky XX thé hién ning tinh binh quan chu nghia.
Mit tich cuc cta cach 1am nay 1a tao duoc sy céng bang nhung ciing kéo theo hé
luy la dét dai duoc giao cua ho rit manh man, anh huong ti€u cuc td1 san XUAt.

Pé khuyén khich nong dan tap trung dat nong nghiép phuc vu san xuat
quy md 16n, Chinh phu d3 ban hanh chi thi s6 10/1998/ CT - TTg ngay 20 thang
2 nam 1998 va Chi thi s6 18/1999 /CT- TTg ngay 01 thang 7 nam 1999, khuyén
khich néng dan, Chinh quyén dia phuong cic cap xay dung phuong 4n chuyén
ddi rudng dét tir thira nhd manh mén don thanh nhitng thira 16n thuan tién cho
viéc san xuit nong nghiép

Thuc té ca qua trinh don dién d6i thira thoi gian qua da tao dugc mot )
két qua quan trong, tuy nhién chua dap ung duoc yéu cau cua san xuit néng

nghiép hang hoa ciia ho gia dinh nong dan.Két qua Piéu tra ho gia dinh nong
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thon Viét Nam do Vién Nghién ctru Quan 1y Kinh té Trung wong phéi hop cing
v6i Vién Chinh sach Chién lugc Phat trién Nong nghiép Nong thon, Vién Khoa
hoc Lao dong Xa hoi va Truong dai hoc tong hop Copenhagen (Pan Mach)
thuc hién 2 ndm mét 1an tr nam 2006 dén nay cho théy binh quan manh dat/hd
giam rat cham tir 4,9 manh/ho nim 2006 xudng 4,6 manh/hd nam 2010, nim
2012 1a 4,4 manh va dén 2014 van con 4 manh/ho. Pidu dang noi 1a quy mo
binh quian mdi manh dat cua ho néng dan ciing chi ting rat cham va sé ho co
nhiéu manh dat van con cao. Mot diém dang luu ¥ 12 nhig ho giau nhét lai 1a
nhitng ho c6 it dat ndng nghiép nhat, diéu do6 cho thay trong diéu kién Viét Nam
hién nay thi v&i quy mé dién tich dat hién nay thi khé c6 thé lam giau tir nong
nghiép dugc.Vi vy trong nhitng nim gan day nhiéu dja phuong dang day manh
két hop viéc don dién doi thira gan véi quy hoach dong rudng va quy hoach sir
dung dat cho phat trién kinh té nong thon phuc vu chuong trinh Nong thon mai.

Tich tu, tAp trung rudng dat dé phat trién kinh té hd trang trai

Ngay 02 thang 02 nim 2000 Chinh phu di ban hanh Nghi quyét sd
03/2000/NQ-CP nham tao méi truong va diéu kién thuan loi hon cho sy phat
trién kinh té trang trai, theo d6, Nha nuéc khuyén khich va dam bao cho su phat
trién cta kinh té trang trai. HY gia dinh, c4 nhan dau tu phat trién kinh té trang
trai dugc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cAp gidy ching nhan quyén st dung
dat on dinh, 1au dai theo phéap luat dé san xuat kinh doanh. Uu tién giao dét, cho
thué dat dbi voi nhitng ho néng dan c6 vén, kinh nghiém san xuét,quan 1y, co
yéu cau mé rong quy mo san xuat néng nghiép hang hoa va nhitng ho khong co
dat san xuat nong nghiép ma co6 nguyén vong tao dung co nghiép lau dai trong
nong nghi¢p. Nha nudc con hd trg vé von, khoa hoc-cong nghé, ché bién, tiéu
thu san phém, xay dung két cau ha téng, tao diéu kién thuan loi cho cac trang
trai phat trién bén viing.

Cung v6i ho gia dinh va trang trai, mot sd cong ty cd phan, doanh nghiép
tu nhan, cong ty trach nhiém hitu han, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai

cling thué dat cia nong dan hodac dat cong dé td6 chirc san xuat ndong nghiép.
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Phén 16n cac doanh nghiép san xuét céc loai nong san hang hoa chat luong cao
nhu rau an toan, hoa, cay canh, chan nuoi, nuoi tréng thuy san.

Tich tu rudng dit qua hinh thirc lién két hinh thanh HTX, THT sén
xuit néng nghiép

Trong hinh thirc ndy mét s6 ho gia dinh lién két lai v6i nhau dé hinh thanh
HTX, THT. Céc thanh vién cung nhau gop dat dai, von liéng dé t6 chirc san xuét
ndng nghiép; trong d6 HTX, THT thuc hién vai trd cung cdp dich vu cung tmg
vat tu dau vao, dich vu k¥ thuat cho san Xuét, cling nhu tiéu thy san phém do cac
thanh vién san xuat ra.Thuc té tai nhiéu dia phuong da hinh thanh cac HTX,
THT san xuat rau, hoa qua ...theo hinh thirc nay va mang lai hiéu qua tich cuc.

Tich tu, tip trung rudng dat thong qua lién két véi doanh nghiép
hinh thanh nén chudi gia tri hang néng sian

Trong md hinh ndy, doanh nghiép déng vai tro 1a dau tau ctia chudi gia tri
hang néng san. Doanh nghiép c6 nhiéu hinh thirc trong lién két véi néng dan
nhu: (i) Nong dan gép von bang gia tri quyén sir dung dat vao doanh nghiép dé
tré thanh ¢ dong, trd thanh cong nhan cia doanh nghiép va nhan duoc cb tirc
theo c6 phan dong gop; (ii) Nong dan cho doanh nghiép thué dat c6 thoi han dé
t6 chtrc san xuat nong nghiép, thoi han cho thué di dai d¢é doanh nghiép yén tam
dau tu san xuat kinh doanh, quyén st dung dit van thudc vé ho néng dan va
noéng dan van co6 thé dugc doanh nghiép thué dé canh tac trén ding rudng dat
cta minh nhung theo quy trinh canh tac chung cua doanh nghiép; (iii) M6 hinh
canh doéng 16n, day 1a mé hinh duoc ké thira tir rat nhidu cac mé hinh san xuét
ndng nghiép trude day, cac ho nong dan hop tac véi nhau ciing nhau to chirc san
xuat chung dudi su hd trg cung cép vat tu, bao tiéu san phan cua cac Cong ty
hoat dong trong linh vuc kinh doanh nong nghi¢p. Muc dich cta cach lam nay la
khic phu tinh trang rudng dat manh man, khéng dong nhét, gin két chudi san
xuat nong nghiép tir khiu san xuat dén khau tiéu thu san pham. Nhu vay “canh
déng 16m” 1a hinh thic canh tac tap trung, mot hinh thirc hanh dong tap thé ma &
do canh déng c6 thé mot chu hodc nhiéu chu nhung cung duogc thuc hién mot

quy trinh canh tac thong nhat ,cuing ké hoach tiéu thu san pham, cung ing dong
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déu va 6n dinh vé s6 luong va chat lugng san pham theo yéu cau cua thi truong.
Day 1a nhan t tich cuc tac dong manh dén nhan thuec tich tu ruéng dét cua céc
ho nong dan va cac don vi hoat dong san xuét kinh doanh noéng nghiép str dung
dat néng nghiép c6 hiéu qua hon.Theo Cyc Trong trot, Bo Nong nghiép va Phat
trién Nong thon, tir khi phat dong moé hinh “Canh déng 16n” da nhan duoc su
huéng img manh mé cta nhiéu dja phuong, duoc coi 13 hudng mo ra cho nhiéu
néng san hang hoa trong giai quyét bat cip vé dat dai manh mun cia hd nong
dan va yéu ciu tap trung quy md 16n ctia san xuat hang hoa. Dién tich tham gia
“canh dong mau 16n” ting 1én nhanh chéng tir 8 ngan ha tir vu hé thu 2011 Ién
20 ngan ha vy dong xuan 2011-2012 va dén vy hé thu 2012 ting 1én trén 30
ngan ha. Tir nam 2013 dén hét vu Pong Xuan nim 2015 di c6 hang ngan md
hinh canh dong Ién duoc lién két, xay dung o cac dia phuong vai dién tich
khoang 556.000 ha, trong d6 ving Pong bang séng Ciru Long c6 dién tich thuc
hién lién két I6n nhat 12 450.000 ha. M6 hinh d3 16i cudn duoc su tham gia manh
mé cua cac tinh dong bang song Ciru Long va da phat trién tai nhiéu tinh phia

Bac.

I1l. NHUNG KHO KHAN, BAT CAP TRONG THUC HIEN TICH TU,
TAP TRUNG PAT PAI
1. Thi trwong quyén sir dung ddt trong ndng thon con chdm phat trién

Thi truong quyén sir dung déat trong ndéng thén chua phat trién ca vé thi
truong mua ban cling nhu thi trudng thué dat; ngoai ra hoat dong cua céc thi
truong ndy ciing khong dong déu gitra cac ving, mién. Co thé thay dau an rat rd
nét cua thi truong so cap vé quyén sir dung dat ndng nghiép ¢ nong thdn thong
qua ty I& Ion cdc manh dat caa ho co duoc 1a do Nha nudc giao dat. Theo thoi
gian, hoat dong giao dich dét dai ctia ho dién ra lam cho ty 1& manh dat do Nha
nudc giao ¢6 xu huéng giam di va ting ty 16 manh dat c6 dugc qua mua ban,
trao doi trén thi truong hoic qua thira ké. Diéu d6 cho thiy vai trd cua thi

truong dat dai dang ting dan.

TRUNG TAM THONG TIN — TU LIEU 2017 8



Déi voi thi truong mua ban va cho thué dat trong ndng thén cho thay thi
truong mua ban quyén sir dung dat phét trién manh hon tai cc tinh phia Nam
nhung thi trudng cho thué dat lai chiém wu thé hon tai cac tinh phia Bac.

Déi vé6i thi truong mua ban dat. O cac tinh mién ndi phia Bic, cac ho co
ruong dat it hon thuong c6 xu hudng mua dat nhiéu hon. Piéu nay lai nguoc lai
& cac tinh mién Nam. O cac tinh dong bang séng Hong, cac hd giau hon cé xu
huéng tham gia vao viéc mua ban dat dai nhiéu hon trong khi & cac tinh déng
bang séng Ctru Long, cac ho ¢d nhiéu thanh vién trong do tudi lao dong ¢ xu
huéng it ban dat hon, diéu ndy trai nguoc véi khu vue dong bang séng Hong.

Cac ho ¢6 nhiéu lao dong hon c6 xu huéng thué nhiéu dat hon. Cac ho c6
cha ho c6 trinh d6 cao hon c¢6 xu huéng thué nhidu dat hon, ngoai trir Tay
Nguyén. C6 thé thay, thi trudng cho thué dat gilp dich chuyén dat dai sang céac
ho ¢ kha ning cao hon véi thu nhap thap hon va c¢6 nhiéu lao déng nhan rdi
hon.

Nhu vay c6 thé thay thi trudng mua ban dat & ndng thén Viét Nam con
kém phét trién, vai rat it giao dich dién ra. O khia canh khac, cac hoat dong cho
thué dat dang c6 xu hudng gia ting va co tac dong kha tich cuc dén tinh cong
bang va hiéu qua. Riéng ¢ cé4c tinh mién ndi phia Bac, hoat dong cho thué dat
dai hau nhu rat it, it hon nhiéu so vai céc ving khéc.

Hinh 2: Tham gia vao thi trweong mua ban va cho thué dat nong

nghiép
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Nguon: Pdc diém kinh té néng thén Viét Nam: Két qud diéu tra hd gia
dinh nong thon nam 2014 tai 12 tinh.

Hinh thic chuyén nhuong dat phd bién nhét 1a chuyén cho ngudi than
(con céi caa cha hd). Hinh thic phd bién thir hai 1a chuyén/hién dit cho Nha
nudc. Khoang 14% cac manh dat duoc giao tré lai cho nha nudce 1a do thu hoi.
Mic dU cac ho déu da duoc nhan bdi thuong, nhung da phan ho khéng tu
nguyén giao nop lai cac manh dat cua minh.
2. Chwa thdo gé dwoc NQUOn cung dit dai trén thi trwong

Hién dat ndng nghiép duogc giao cho ho gia dinh str dyung (theo hinh thic
giao dat c6 thu tién str dung dat va giao dat khong thu tién sir dung dat, nhung
phan 16n ho nong dan duoc giao dat khdng thu tién sir dung dat). Viéc sir dung
dat néng nghiép cua ho (trong han muc) dugc mién tra tién thué sir dung dat.
Ngoai ra nong dan con duoc mién thay loi phi. Nén d6i v6i nong dan, dat néng
nghiép dugc coi nhu “ctia dé danh” vi vay chi trir mot s6 it truong hop bi nha
nudc thu hdi, con lai phan 16n ndng dan van c6 tam 1y nam git dat dai dé dam
bao sinh ké cho cé4c thé hé con chau sau nay. Chinh diéu nay 1am han ché nguon
cung dat dai trén thi truong.
3. Kha néng thu hit lao déng ra khéi ndng nghiép con yéu va dit dai dong vai
trd bdo hiém rii ro cho lao dgng rat khéi ndng nghiép

Nudc ta ¢ dién tich dat ndng nghiép vao loai thap trong khi sb luong lao
dong ndng nghiép con dong nén binh quan dién tich dat ndng nghiép rat thap.
Pat ndng nghiép it lai chia nho va manh man nén hiéu qua san xuét thap. Trong
khi d6 toc d6 CNH va BDTH chua thu hut duoc dang ké sé lugng lao dong nong
nghiép hién c6 ciing nhu sé luong lao dong ndng thon dén tudi lao dong gia
nhap vao luc luong lao dong hang nam Ién téi 1 triéu nguoi.

Trong khi d6 mét b phan lao dong tuy thoat khoi ndng nghiép nhung chi
tham gia dugc vao thi truong lao dong phi chinh thac trong khu vuc do thi,
trong bdi canh d6 dat dai trd thanh tai san bao hiém rui ro cho ho. Theo diéu tra

cua B9 Lao dong Thuong binh va Xa hoi, thi ¢6 téi 77% luc lugng lao dong cua
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Viét Nam 14 thuoc vé nhom “lao dong phi chinh thire”, phan 16n tai nhitng khu
vuc nong thén dat chat, ngudi déng thi phan 16n lao dong ndng thén rat ra khu
vuc do thi, cong nghiép thi nhimg lao dong “phi chinh thirc” nay chap nhan rai
ro rat 16n vé tinh trang mat viéc lam va hoan toan khéng duoc bao dam an sinh
x& hoi, Vi vay nguoi lao dong tuy ra khoi nong thon nhung van giir lai dat dai dé
phong khi bat tric. Nhu vay dat dai chuyén vai trd tir “tu liéu san xuat” thanh
“vat bao hiém rai ro”
4. Lo nggi nhirng bdt én trong néng thon

Mic dau x& hoi ndng thon da co nhiéu thay doi, nhung quan diém binh
quan vé dat dai va dam bao “nguoi cdy ¢ ruong” dan dén dat néng nghiép rat
manh mun va khdng tap trung vao tay nhitng ngudi lam ndng nghiép gioi duoc,
c6 nguyén nhan do nhiing lo ngai bat 6n trong néng thon lién quan dén dét dai,
nén tét nhat van gitr binh quan dé dam bao an toan
5. Tiém luc kinh té ciia kinh té hé con qua yéu,chura c6 diéu kién tdp trung
rugng dit

Quy md cua kinh té ho tuy di co sy tién bd nhitng méi thoét khoi tu cap,
tu tlc, tiém luc vé vén, khoa hoc cong nghé, ki nang quan ly, tham nhap thi
truong, thdng tin, san xuat hang hda, quan hé thi truong ... con yéu nén chua cé
diéu kién dé tap trung ruong dat. Bén canh dé kinh té tap thé chua phat trién dé
hd tro cho kinh té ho phat trién theo hudng kinh té trang trai san xuat hang hoa
6. Chura dong vién dwoc swtham gia cia khu veec doanh nghiép ddu tw vao
néng thon

Mic dau da c6 nhiéu cb gang trong thu hat doanh nghiép dau tu vao nong
thon nhung do ty suat lgi nhuan néng nghiép thap, quy mé dat dai ctia ho manh
min, co s& ha tang ndng thdn cham phat trién .... nén chua hap dan cac nha dau
tu quan tim dau tu vao ndng nghiép. Thai gian gan ddy, mot sé doanh nghiép da
bat dau dau tu vao ndng nghiép theo md hinh canh déng mau 16n, theo d6 doanh
nghiép dong vai tro dau tau trong 16i kéo céac tac nhan khac trong chudi gia tri

hang ndng san. Tuy nhién pham vi con han ché va ¢ hau hét cac dia phuong
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doanh nghiép con gip nhiéu kho khin trong tiép can dat dai voi quy mé du 16n

dé kinh doanh ¢o lai.

IV. MOT SO KIEN NGHI NHAM THUC PAY TiCH TU, TAP TRUNG
PAT PAI CHO PHAT TRIEN NONG NGHIEP HANG HOA

1. Dinh hwéng thic ddy tich tu va tdp trung rugng dat cho san xudt ndng
nghiép hang hoa

Tich tu ruong dat 1a tat yéu cua phéat trién néng nghiép hang hoa theo co
ché thi truong, qua trinh tich tu ruong dat phai phd hop véi tinh hinh phat trién
kinh té, x& hoi, gilp nong dan tiép can duoc rudng dat dé nang cao doi song.
Tich tu rudng dat phai nham vao khai thac va st dung dat mét cach hiéu qua
nhat.

Tich tu ruong dat phai gan vai viéc chuyén dich mét phan 16n lao dong
ndng nghiép sang lam cong nghiép dich vu tai ndbng thén va ca ¢ do thi. Hién tai,
ndng dan - dbi twong dong nhat trong x& hoi - lai it dugc dao tao nghé nén ty 1é
thiéu viéc 1am ludn & mirc cao. Theo Bo LD-TB-XH, c6 trén 83% lao dong ¢
noéng thon chua qua dio tao bat ky chuyén mén gi (so véi ty 18 nay ¢ thanh thi 1a
49%). Ngoai ra hang nam néng nghiép, néng thdn phai tiép nhan hang triéu
thanh nién budc vao d6 tudi lao dong va chia sé khdi lugng cong viéc nong
nghiép von da it 6i nén nang suat lao dong va thu nhap trong néng nghiép khong
thé cai thién duoc du nang suat cay trong, con nudi co ting.

Chinh sach tich tu ruong dat phai nham vao phat trién kinh doanh ndng
nghiép va vi nong dan, cho ndng dan. Khuyén khich néng dan tich ty ruong dat
dé phat trién san xuat ndng nghiép, nghiém cam viéc dau co rudng dat, sir dung
ruong dat kém hiéu qua.

Téc do va quy mé tich tu rudng dat phai duogc tinh toan theo ving mién va
phU hop véi toe 6 va quy md viée rat lao dong ra khoi ndng nghiép dé tranh
tinh trang mot bd phan nong dan khong con dat san xuat, nhung van chua cé
viéc 1am méi d¢é dam bao cudc sdng. Tién trinh nay khong gidng nhau tai cac dia

phuong, do d6 qua trinh tich tu dat dai cling mang dic trung tirng ving mién.

TRUNG TAM THONG TIN — TU LIEU 2017 12



Tich tu rudng dat voi muc tiéu 1a phét trién ndng nghiép, phat trién xa hoi
va doi séng ngudi dan ndng thon. Do d6 bén canh chinh sach khuyén khich dé
ndng dan tré thanh chu thé chinh qué trinh tich tu, ddng thoi gilp ho s& hitu tu
liéu san xuét, gidp ho san xuit duoc nhirmg hang héa du sic canh tranh, gitp ho
lien két dé tap trung san xuat.

2. Phat trién thj trwong dét ndng nghigp trong ndng thon phdi gdn véi thi
truong lao dong ndng thon

Mot trong nhitng nguy@n nhan lam cho thi trudng dat dai trong nong thon
cham phét trién 12 do nguon cung bi han ché do tam ly giit dat nhu vat bao dam
rai ro. Vi vay, phat trién thi truong dat dai trong nong thon phai di lién vai giai
quyét tt thi trudng lao dong. Mot khi lao dong tham gia vao thi truong tra cong,
tra luong nhiéu hon, it phu thudc hon vao thi truong lao dong phi chinh thuc,thi
khi @6 s& gifi bo dugc tam ly gitr dat qua d6 tao ngudn cung cho thi truong.

Can manh dan trong rut b6t lao dong ra khoi néng nghiép phuc vu cho cac
hoat dong phi ndng nghiép & ndng thén. Can c6 ché do khung vé bao hiém lao
dong cho dan cu ndéng thon dam bao ho dugce cham soc y té va bao hiém rai ro
va nhan luong huu khi vé gia

Phat trién kinh té dich vu & néng thon tao viéc 1am phi hop véi ki ning
va trinh d6 cia lao dong ndng thon, ddng thoi qua d6 rén luyén tinh than va tac
phong lao dong cong nghiép cho ho
Phat trién cong nghiép va do thi tai cac noi ¢ nhiéu dat trong, ddi ndi troc dé
thu hut lao dong nhung khong mat dat nong nghiép.bong thoi voi do 1a xay
dung va hinh thanh cac khu néng nghiép céng nghé cao, c6 hé théng ha tang
hién dai dam bao cho ndng nghiép phat trién hiéu qua
3. Tiép tuc déi mdi chinh sdch dit dai

3.1 Phép ludt hda cdng nhdn quyén sir dung ddt 1a quyén tai san

Hién nay, trong luat dat dai hién hanh chua cong nhan quyén st dung dat
la quyén tai san, chua dua gia tri quyén n sir dung dat vao danh muc tai san. Khi
dugc cdng nhan 14 tai san thi ngudi s& hitu tai san dwong nhién c6 quyén su

dung con chi dugc cdng nhan quyén st dung thi chua phai d6 1a tai san. Vi thé,
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co ché bao vé quyén loi ciia nguoi dan (ngudi sir dung dat) rat mong manh, co
ché thu hoi dat s& dé bj loi dung dan dén tham nhiing va tiéu cuc. Diéu nay 1am
cho nguoi dan khong yén tam dé chuyén nhuong quyén sir dung dat vi so dé bi
tude doat, bi thiét hai tir d6 kéo theo phia cung cua thi truong quyén su dung dat
bi han ché.

3.2 Téng va tién t6i xod bé thoi han sir dung dat ndng nghiép.

Theo Luat it dai 2013, thoi han sir dung dat néng nghiép da duoc ting
1&n 1a 50 nam va 70 nim doi vé6i dat thude cac dia ban kinh té-xa hoi kho khin,
dac biét kho khan, dat cho céc dy &n ¢d von dau tu 16n nhung thu hoi von cham.
Tuy nhién huéng toi can cong nhan quyén st dung lau dai va x6 bo han mic
nhan chuyén nhuong dat ndng nghiép dé tao diéu kién cho thij truong phat trién

3.3. Diéu tiét phan I6n dia td chénh léch khi chuyén déi muc dich sir dung
dat vao tay nha niéc

Muc dich str dung dat ndng nghiép can phai dam bao tinh 6n dinh. Viéc
chuyén doi muc dich st dung tir dat néng nghiép sang cac loai dat phi nong
nghiép gay ra tinh trang ting gia tri ciia dat 1én rat nhiéu lan. Hon nira, muc dich
s dung dat ndng nghiép hién nay co rat nhiéu bién dong va khéng on dinh.
Nhitng diéu nay ciing 1a mot nguy@n nhan quan trong lam cho ngudi ¢d quyén
st dung dat néng nghiép khdng mudn chuyén nhuwong quyén st dung cho nguoi
khac dé trong doi vao su thay doi muc dich sir dung tir dt ndng nghiép sang dat
phi ndng nghiép nham thu loi 16n tir viéc chuyén ddi muc dich sir dung nay

3.4 Thuec hién tot cong tac quy hoach

Can c6 cac quy dinh va su giam sat chat ché vé viéc lap, diéu chinh va
thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat, viéc thu hoi dat dai va viéc chuyén
muc dich sir dung dat ndéng nghiép nham han ché ti da su can thiép cia Nha
nuéc thdng qua cac quyén nay. Theo do:

Trudc hét viéc 1ap quy hoach va ké hoach sir dung dat phai dam bao chat
luong (trong d6 doi hoi phai ¢d tam nhin chién lugc dai han dé han ché téi da

viéc thay doi, diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat);
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Can c¢6 cac quy dinh, ché tai du manh budc céc cip phai thuc hién theo
dung quy hoach, ké hoach su dung dat da duoc phé duyét, trong d6 gin chat
trach nhiém cua cac ca nhan, to chirc tham dinh, phé duyét quy hoach, ké hoach.
Viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach va muc dat str dung dét chi dugc &p dung
trong nhimg diéu kién dic biét, c6 pham vi va mirc do anh huong lén trong toan
viing hoic quéc gia va phai dugc quy dinh cu thé, chat ché. Chi diéu chinh quy
hoach, ké hoach va muc dich st dung dat trong cac truong hop dé phat trién
kinh té-x& hoi c6 anh huong I16n trén pham vi toan ving va quéc gia.

Viéc thu hoi dat khdng nén ap dung d6i véi cac truong hop thu hoi cho
cac doanh nghiép, to chire, don vi dé hoat dong kinh doanh.

Thu hoi dat dé phat trién kinh té-xa hoi (ngoai trir cac du an xay dung két
cau ha tang k¥ thuat, cong trinh di tich lich si-vin ho4) can dat duoc thoa thuan
Vvéi toi thiéu 90% (hoac mot mic nhat dinh-can nghién ctiu thém) nguoi co dat
bi thu hdi d6ng ¥ véi phuong an bodi thuong duoc dua ra.

Sy rong quyén hién nay, cling voi hé thong giam sat khong di manh cé
thé d& dang tao ra nhitng su tuy tién trong viéc thuc thi phap luat vé dat dai cua
bo may hanh chinh nha nudc, qua d6 lam cho cac quyén tai san va quyén sir
dung dat dai caa cac ca nhan, ho gia dinh va to chirc khong duge dam bao day
du.

Pé tang cau sir dung dat, can phai quy hoach dat sao cho han ché viéc
phai chuyén doi muc dich sir dung dat. Giai quyét van dé nay, cong tac quy
hoach dat phai tinh dén quy md quy hoach 16n hon nhu quy hoach theo ving,
theo khu vuc; cling véi do 1a ting thoi gian cho ky ké hoach sir dung dét, hién
nay la 5 nam, nén tang 1én 10 ndm; cong khai khu vuc nao dugc khu vuc nao
dugc phép va khong dugc phép tham gia giao dich trén thi truong quyén s
dung dat.

3.5 Minh bach va hién dai hda thdng tin th; trizong

Xay dung hé théng thong tin dat dai day du, khoa hoc, dam bao cong

khai, minh bach va d& dang tiép can ddi voi moi dbi tugng khi muén co thong
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tin vé& manh dat trudc khi thuc hién cac giao dich vé dat dai trén thi trudng
quyén sir dung dat.

Hién nay, cong tac quan ly dit dai chwa duoc hién dai hoa, cac thira dat
chua duoc s6 héa. Chi c6 mot sb hoat dong trong ndi dung quan 1y nha nuée vé
dat dai dugc dién tor hoa. Gan day, Luat dat dai 2013 di co quy dinh viéc dang
ky dat dai, nha & va cac tai san khac gan lién véi dat duoc trién khai bang hai
hinh thire khac nhau d6 1a diang ky trén gidy va dang ky dién tr va ca hai déu c6
gia tri phap ly nhu nhau.

Vi thé, dé thuan loi cho viéc quan 1y nha nudc vé dat dai cling nhu thuan
loi cho céac giao dich vé quyén str dung dat ciia nguoi dan Nha nudc phai nang
cap ha tang thong tin dé viéc dang ky, cip gidy quyén su dung dat, quan ly cac
giao dich lién quan dén quyén su dung dat dugc thuan loi, nhanh chéng va cong
khali.

3.6 Hoan thién co ché hoat déng cho thi triong quyén sir dung dat

Hién nay, cac giao dich quyén st dung dat trong x& hoi phan 16n thuc hién
"ngam", bén cung va bén cau tu trao d6i quyén str dung dat cho nhau, khdng c6
su ¢O6ng nhan cua nha nudc thong qua viéc nop thué hay thay doi gidy chung
nhan quyén sir dung dat. Do dé, nha nuéc nén tao co ché thuan lgi dé cac giao
dich quyén sir dung dat duoc hop phap, thuan loi, d& dang nhu cac san giao dich
bat dong san hién nay. Hién nay da co san giao dich bat dong san, nhung hoat
dong chua hiéu qua do thiéu minh bach (cha yéu phu thudc vao bén ban), hoat
dong khdng c6 sy gan két vai cac dia phuong khac, thi truong thuong bi cat
khuc xét dudi goc do chu thé dau tu va loai san pham, chi phi cao tham gia thi
truong cao... Vi thé, nén tranh nhitng han ché nay dé thi truong hoat dong duoc
thong sudt, hiéu qua va phi hop vai tiing loai hang hoa.

3.7 Téang cwrong viéc hoan thién xac nhan lai quyen si dung dat

Hién nay, viéc chuyén quyén st dung dat dang dién ra rat pho bién o
nhiéu dia phuong khac nhau trong ca nudc, dic biét tir khi ¢6 chinh sach don
dién d6i thra. Trén thyc té, nhiéu ho gia dinh dang sir dung dat cua gia dinh

khac va gia dinh khac dang sir dung dét cua gia dinh minh ma khong can dang
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ky lai quyén st dung dét. Viéc chua tién hanh ding ky lai (sang tén, d6i chu) do
nhiéu nguyén nhan, ca tir phia ho gia dinh, ca tir phia co quan nha nuéc. Vé phia
ho gia dinh khong mudn ding ky lai bai vi thi tuc phic tap, chi phi phai tra nhu
thué truéc ba, 18 phi con cao vuot qua kha nang ddi véi phan I6n ho gia dinh.
Hon nira, ho khoéng dang ky lai cling chwa anh huong gi dén quyén loi caa ho.
V& phia nha nudc, viéc tién hanh dang ky lai phai tbn nhiéu thoi gian, kinh phi
vi phai do dac lai hién trang dat, 1ap lai ban @6, diéu chinh lai quy hoach (néu
c6) va chi phi in lai gidy chitng nhan. Viéc khong dang ky lai s& tiém an nhiéu
tranh chap hon nira s& khé khi thuc hién céc lan chuyén nhuong ké tiép. Do do,
dé thuc day thi truong quyén sir dung dat phat trién, tha tuc cap lai giay chung
nhan quyén str dung dat phai duoc nha nude dam bao thuc hién dé dang, nhanh
chong, Nha nudc phai xem day 1a dich vu cong phuc vu nhén dan.

3.8 Tdang cwong cong tac cap giay ching nhdn quyén sir dung dat lan dau
cho cdc doi trong s dung dat.

Hién nay, ca con khoang 5% tong dién tich dat chua dugc cap gidy chung
nhan quyén str dung dat lan dau vi cac loai dat nay c6 ngudn géc st dung dat
phtic tap, dat dang c6 tranh chap, xay dyng trai phép, giao dat trai tham quyén,
dat 1an chiém v.v. Vi thé, trong thoi gian tdi nha nuéce nén sém hoan thién thu
tuc nhu hoan thanh cong tac do dac, quy hoach, lap ban do dia chinh, giai quyét
cac tranh chap... dé cap nét sb dién tich dat con lai nay dé tang cuong khoi

lwgng cung vé quyén st dung dat ra thi trudng./.
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