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Quyén stt dung dit
Nong nghiép

Trong thoi gian qua, chinh sdch, phap ludt ddt dai vé co ban dd dwoc hoan
thién phtt hop hon véi co ché thi truomg dinh hu'o'ngXa héi chu nghza Chinh
sdch, phap ludt khuyen khich, hé tror burdc ddu thu hiit dwoc mét s6 doanh
nghiép dau tw vao linh vuec nong nghlep va gop phan quan trong trong viéc
chuyen ddi co cdu sdn xudt, nang cao gid tri sdn xudt nong nghiép. Tuy nhién
qua trinh tich ty, tap trung dat dai dién ra con chdm. Muc dich ctia bai bdo
nay nham dwa ra cdc glal phdp thiic day tich tu, tdp trung ddt dai phuc vu
phdt trién néng nghiép tap trung, quy mo 1ém, céng nghiép héa, hién dai héa
néng nghiép, néng thén théng qua viéc ddnh gid cac mé hinh tich tu, tap
trung ddt dai cé hiéu quad tai mot sé dia phwong; dé xudt gidi phdp déi mdi,
hoan thién chinh sdch, phdp ludt vé ddt dai ciing nhw hoan thién co ché tao
quy ddt dé phuc vu cho phdt trién néng nghiép.

© 2017 Trudng Pai hoc Mo - Dia chit. T4t ca cac quyén dugc bao dam.

1. Patvan dé

dai vé co ban da dwoc hoan thién phu hop hon véi
co ché thi treong dinh hwéng Xa hoi chu nghia.
Cac quyén cta nguoi sit dung dat néng nghiép

Chu trwong kKhuyén khich tich tu, tip trung
rudng dat nham nang cao hiéu qua san xuit ndng
nghiép, thong qua mé réong quy mo san xuit phu
hop, ap dung tién bd khoa hoc cong nghé va hinh
thanh khu vuc chuyén canh theo huéng san xuit
nong nghiép hién dai, chuyén moén héa gin vai thi
treong da duoc khang dinh trong Nghi quyét Dai
hoi Dang lan thi XI “khuyén khich tdp trung ruéng
ddt, phdt trién trang trai, doanh nghiép néng nghiép
phu hop vé quy mé va diéu kién ctia tirng viing”.

Trong thoi gian qua, chinh sach, phap luat dat

“Tdc gid lién hé
E-mail: haiyentnmt@gmail.com

dwoc hoan thién, tao diéu kién cho nguwoi st dung
dat tip trung, tich tu dat dai theo quy mé 16n va
yén tAm hon trong viéc dau tw vao dat. Thuc té da
c6 nhiéu mo hinh va phwong thirc thue hién c6
hiéu qua, déng gop tich cwe cho viéc phat trién san
xudt néng nghiép cla nwéce ta. Chinh sach, phap
luat khuyén khich, ho trg budc dau thu hiat duoc
mot s6 doanh nghiép dau tw vao linh vuc nong
nghiép va gép phan quan trong trong viéc chuyén
doi co cdu san xudt, ning cao gia tri san xuit nong
nghiép. Tuy nhién qua trinh tich ty, tip trung dat
dai dién ra con cham. D4t dai manh mun dang la
yéu to can tré ngwoi dan va doanh nghiép dau tw
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Bdng 1. Han mitc nhdn chuyén quyén st dung ddt néng nghiép ctia hd gia dinh, cd nhan.

Khu vurc

STT Loai dat

D.vi | Cac tinh, thanh phé truc thudc Trung
tinh | wong thudc khu viec Pong Nam b va
khu vuc dong bang song Clru Long

Cac tinh, thanh phé truc
thuéc Trung wong con lai

1 |DAttrong cdy hang nim| ha <30 <20
2 |PAtnudi trong thily san| ha <30 <20
3 |[Patlam muoi ha <30 <20

Céc xa, phuong, thi trdn & ddong bang

Cac x4, phwong, thi trin
& trung du, mién nui

4 |Pattrong ciy laundm | ha

<100 <300

DAt rirng san xuit la ha
rirng trong

<150 <300

dai han vao néng nghiép, thi trwomg quyén st
dung dat ndng nghiép hoat dong con yéu. Co
trwong hop da tich ty, tip trung dwoc dat dai
nhung van chua t6 chirc sdn xudt va khai thac st
dung c6 hiéu qua dat dai, tinh trang khong dwa dat
vao st dung kha pho bién.

Vi vay rit can thiét phai nghién ctru, danh
gia chinh sach, tdng két thuc tién dé€ dwa ra cac
gidi phap nham thuc d4y tich ty, tip trung dat
dai phuc vu phat trién néng nghiép tip trung,
quy md 16n, cong nghiép hoa, hién dai héa ndong
nghiép, nong thon.

2. Chinh sach dat dai lién quan dén tich tu, tip
trung dat néng nghiép

Ché do st dung dit nong nghiép, han mirc
giao dat, han mirc nhin chuyén quyén dit néng
nghiép, cac quyén cua nguoi str dung dat ndong

nghiép dwochoan thién dan trong nhirng nam qua.

Théng qua dé, da tao diéu kién cho nguwoi sir dung
dat tap trung, tich tu dat dai theo quy mé 16n va
yén tAm hon trong viéc diu tw vao dat dai. Thuc té
da c6 nhiéu mé hinh va phuwong thiec hiéu qua,
dong gbp tich cuwc cho viéc phat trién san xut
ndng nghiép caa Viét Nam.

2.1. Han mikc, thoi han siv dung ddt néng
nghiép

Luat dit dai nam 2013 cho phép ho gia dinh,
ca nhan dworc tich tu dit néng nghiép nhiéu hon.
Han mirc nhin chuyén quyén st dung dt trong
ciy hang nam, dat trong ciy lau nam, dat rirng san
xudt la rirng tréong, dat nuoi trong thiy san va dat
1am mudi ctia méi ho gia dinh, c4 nhan dé sir dung
vao muc dich néng nghiép dwoc ap dung déi véi

cac hinh thirc nhan chuyén nhwong, nhin tang cho
quyén st dung dat, xt Iy no theo thda thuén trong
hop dong thé chap quyén st dung dit dwoc quy
dinh tai Diéu 44 Nghi dinh s6 43 /ND-CP, cu thé tai
Bang 1.

Véi han mirc nhin chuyén quyén st dung dat
ndng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan nhw vay da
co ban dap rng dwoc trong pham vi kha nang vé
vOn, trinh do san xuit.. ctia ho gia dinh ca nhan,
déng thoi thiac ddy qua trinh tip trung, tich tu
rudng dat.

Luit D4t dai nam 2013 cling tang thoi han st
dung dat néng nghiép. Cu thé 1a: Thoi han giao dat,
cong nhan quyén str dung dat néng nghiép doi voi
ho gia dinh, ca nhan truec tiép san xuat nong nghiép
la 50 nam; Thoi han cho thué dat nong nghiép doi
véi ho gia dinh, ca nhan khéng qua 50 nam. Thoi
han giao dat, cho thué dat doi véi té chirc dé st
dung vao muc dich san xuit néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thdy san, lam mudi dwoc xem
xét, quyét dinh trén co s& du an dau tw hodc don
xin giao dat, thué dat nhung khong qua 50 nam.
V&i thoi han str dung dat néng nghiép nhw vy, da
g6p phan cho cac chi str dung dit 6n dinh san xuit,
yén tAm dau tw vao phan dién tich dat cia minh.

2.2. Chinh sdch wu ddi vé ddt dai trong linh vurc
néng nghiép

DE linh vuc ndng nghiép phat trién xing tim
V(i vai tro ctia n6, ngoai ting manh dau tw ciia Nha
nudéc va xa hoi, tng dung cac thanh twu khoa hoc,
cong nghé tién tién cho ndng nghiép, Nha nwéc da
ban hanh cac chinh sach wu dai vé dao tao nhin
lwc, phat trién thi tredng, phat trién cac dich vu tw
van, cwde phi van tai, kinh phi cho tiép cin



52 Nguyén Thi Hdi Yén/Tap chi Khoa hoc Ky thudt Mé - Dia chdt 58(6), 50-58

thi treong, dong thoi ¢ chinh sach déc biét wu dai
cho nguoi st dung dat néng nghiép tai Nghi dinh
s6 61/2010/ND-CP ctia Chinh pht vé chinh sach
khuyén khich doanh nghiép dau tw vao nong
nghiép, ndong thén. Cu thé nhw sau:

2.2.1. Mién, gidm thué str dung dat néng nghiép

- HO ngheo sé& dwgc mién toan bd thué st
dung dit néng nghiép; hd gia dinh, ca nhin khong
phai ho nghéo dwgc mién thué trong phan han
mirc; Giam 50% thué s dung dat néng nghiép doi
v6i dién tich dit nong nghiép ma Nha nwéc giao
cho mot s6 cac to chirc dang truc tiép st dung dat
dé san xuit néng nghiép.

2.2.2. Mién, gidm tién st dung ddt

- Nha dau tw c6 dw an ndng nghiép dac biét wu
dai dau tw néu dwoc Nha nwéc giao dat thi dwoc
mién tién st dung dat d6i véi dw an dau tw d6; Nha
dau tw c6 du 4n nong nghiép wu dii dau tw thi
dwoc gidam 70% tién s dung dit phai ndp ngin
sach Nha nwéc; Nha dau tw c6 du 4n néng nghiép
khuyén khich dau tw néu dwgc Nha nuwéce giao dat
thi dwoc giam 50% tién str dung dat phai nop ngan
sach Nha nuérc.

2.2.3. Mién, gidm tién thué ddt, thué mdt nwéc cia
Nha nwéc

- Nha dau tw dwoc mién tién thué dat, thué
mat nwée (dw dn néng nghiép dac biét wu dai dau
tw), dwoc mién tién thué dat, thué mat nwdc trong
15 ndm d4au (dvw 4n néng nghiép wu dii dau tw),
dwoc mién 11 ndm diu (dw 4n ndng nghiép
khuyén khich dau tw) ké tir ngay xay dung hoan
thanh dwa dw an vao hoat dong, don gia cho thué
1a mic gia thip nhit theo khung gia thué dat do
Uy ban nhan dan c4p tinh quy dinh.

- Nha dAu tw ¢6 dw 4n ndng nghiép duoc mién
tién thué dat doi véi dién tich dat xay dwng nha &
tAp thé cho céng nhin, dit trong ciy xanh va dat
phuc vu phtc lgi cong cong.

2.2.4. HO tror thué ddt, thué mdt nwéc cia hd gia
dinh, cd nhdn

Nha dau tw c6 dw 4n néng nghiép dac biét wu
dai dau tw néu thué dat, thué mat nwéc cia ho gia
dinh, ¢4 nhan d€ tién hanh du 4n dau tw do thi
dwoc Nha nwde hd tro 20% tién thué dat, thué mat
nwédc theo khung gia dit, mat nwéc cia dia
phwong cho 5 nidm dau tién ké tir khi hoan thanh
xay dung co ban.

2.2.5. Mién, gidm tién str dung ddt khi chuyén muc
dich str dung dat

- Puoc mién ndp tién st dung dat khi chuyén
muc dich st dung dat (dw an néng nghiép dac biét
wu dai dau tw); dwoc giam 50% tién st dung dat
khi chuyén muc dich str dung dat (dw an nong
nghiép wu dai dau tw).

2.3. Quyén ctiia ngwoi str dung ddt néng nghiép

Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat ndng nghiép
dwoc Nha nwéc giao trong han mirc; dit dwoc Nha
nuwéce giao co thu tién st dung dat, cho thué dat tra
tién thué diat mot lan cho ca thoi gian thué, dwoc
Nha nwéc cong nhan quyén str dung dt; dat nhan
chuyén doi, nhan chuyén nhwong, nhén ting cho,
nhan thira ké thi ngoai cic quyén chung ctia ngudi
str dung dit con c6 thém cac quyén sau day: Quyén
chuyén doi, chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai,
thira ké, tang cho, thé chap, gép von quyén st
dung dat néng nghiép theo quy dinh ctia phap luat.

T6 chirc kinh t€ dwoc Nha nwéc giao dat cd
thu tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué dat
mot 1An cho ca thoi gian thué, nhin chuyén
nhuwong quyén str dung dat nong nghiép theo quy
dinh cua phap luit thi ngoai quyén chung cua
nguoi st dung diat con cé cic quyén chuyén
nhuwong, cho thué, ting cho, thé chap, gop von
bing quyén str dung d4t va tai san gan lién véi dat
theo quy dinh ctia phap luit.

3. Thwc trang tich tu, tip trung dit dai d€ san
xuat nong nghiép

3.1. Hién trang st dung ddt néng nghiép

Theo s6 liéu thong ké dat dai nam 2015, ca
nuwéc c6 27.302.206 ha dat ndng nghiép, ting
1.202.046 ha so véi nam 2010. Trong d6 dat san
xudt néng nghiépla 11.530.160 ha (chiém 42,23%
trong co cdu dat nong nghiép), ting 1.412.267 ha

Vé doi twong st dung, quan ly dat nong
nghiép: Theo théng ké cta B6 Tai nguyén va Méi
treong dit ndong nghiép van cha yéu do hd gia
dinh, cd nhin st dung, véi 15.016.750 ha chiém
55,0%. Dién tich dat nong nghiép ctia doanh
nghiép c6 von dau tw nwédc ngoai con rat han ché
v6i 23.801 ha, chiém 0,09%. Ngoai ra, van con
2.856.018 ha dit nong nghiép hién do cac to chirc
quan ly (chiém 10,5%) (Quyét dinh s6 455/Qb-
BTNMT, 2017).
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Bdng 2. Hién trang str dung ddt néng nghiép ctia cd nwéc giai doan 2010- 2015.

Nam 2015 Nam 2010 x an S
TT Loai dat A e Cociu| .. ., Co ciu Bién dong dién tich
Dién tich (ha) (%) Dién tich (ha) (%) 2015- 2010 (ha)
DAt ndng nghiép 27.302.206/100,00 26.100.160| 100,00 +1.202.046
1. |San xuit ndong nghiép 11.530.160| 42,23 10.117.893| 38,77 +1.412.267
Dt trong lila 4.143.096| 15,17 4.127.721| 15,81 +15.375
2. |Pat1am nghiép 14.923.560| 54,66 15.249.025| 58,42 -325.465
3. |P4t nudi trong thiy san 797.759 2,92 690.218 2,64 +107.541
4. |DAt lam mudi 17.505/ 0,07 17.562 0,07 -57
5. |P4t néng nghiép khac 33.223| 0,12 25.462 0,10 +7.761
90008 |
3
8.0002
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Nam 2010

B Vang Trung du mién nui phia Bic

B Ving Bic Trung B va Duyén hai mién Trung

B Ving Bbong Nam Bo

Nam 2015

B Ving Pdng bing séng Hong

B \Vung Tay Nguyén

B Ving Ddng bing séng Ciu Long

Hinh 1. Bién dong nhém ddt néng nghiép theo vung giai doan 2010 - 2015.

Bdng 3. Hién trang str dung ddt néng nghiép ctia cd nwéc ndm 2015 theo déi twong quan Iy, ste dung.

Dién tich theo déi twgng str dung dat (ha) Dién tich
TT Loai dat T?ng dién Ho gia dinh,| T6 chitc |DN c6 vén C?ng dong | theo dm?
tich (ha) L A o | dan cu, Co [twong quan
canhan [trongnwéc|dautw NN| 7 0 o
s& ton gido | ly dat (ha)
b4t ndong nghiép 27.302.206|15.016.750 | 9.084.653 | 23.801 | 320.984 | 2.856.018
1 |San xudt ndong nghiép |11.530.160|10.325.167 | 1.101.842 | 6.037 2.401 94.713
Ddt tréng lila 4.143.096 | 3.984.340 | 139.673 11 1.017 18.055
2 |Pat1am nghiép 14.923.560| 3.998.632 | 7.837.603 | 15.786 318.307 | 2.753.232
3 |P4t nudi trong thiy sdn| 797.759 663.380 125.436 1.315 273 7.355
4 |Patlam muéi 17.505 11.924 4.812 377 1 391
5 |[Pat ndong nghiép khac | 33.223 17.646 14.960 287 2 328
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3.2. Thwce trang don dién, doi thira (chuyén doi
ddt néng nghiép)

Chinh sach vé dat nong nghiép trong cac thoi
ky truéc diy véi phwong thirc giao dat nong
nghiép theo nguyén tic binh dang, cong bang da
dan dén tinh trang sir dung dat ndng nghiép manh
mun, quy mo canh tac nong nghiép qua nho bé cuia
ho gia dinh, c4 nhéin; da han ché qua trinh chuyén
dich co ciu san phdm nong nghiép, han ché viéc
ap dung co gi¢i hda va khoa hoc ki thuat méi vao
san xuit ndng nghiép.

Trwéc tinh hinh d6 cha trwong don dién, déi
thtra thong qua viéc chuyén doi dit néng nghiép
trong cing mot x4, phwong, thi trin dé phat trién
kinh t&€ nong ho 1a hinh thirc phé bién ma nhiéu dia
phuwong thuce hién. Két qua khao sat 9 tinh ctia Tong
cuc Quan ly dit dai nam 2011 cho thiy dién tich
binh quin dat ndng nghiép/thira dat ctia cac tinh da
tang nhiéu nhat la 728m? (tinh Thanh Héa), thap
nhat 1a 37m?2 (tinh Vinh Phtc); mtrc d6 bién dong
cac thiva dat nhiéu nhat 1a tinh Quang Binh (chi con
48% s thira), thdp nhat 1a tinh Vinh Phic (vAn con
90% s0 thira); SO thira dat binh quan chi con tir 3,1
thira/h6 dén 9,6 thira/ho (Bao cao thuc trang giao
dat, don doi, str dung dat va khao sat y kién ho gia
dinh, ca nhan, 2011).

Theo két qua tong diéu tra Nong thén, ndng
nghiép va thiy san nam 2011 thi quy m6 dat néng
nghiép cua ho gia dinh khong c6 nhiéu thay déi
trong giai doan 2006- 2011. Nam 2011, s6 ho c6

quy md dién tich dat san xuat néng nghiép dudi
0,5 ha van chiém chti yéu véi 69,0%. Mic du ¢ su
khac nhau gitra cac vliing trén ca nwéc song diéu
nay cho thiy xu hwéng tip trung, tich tu dat dai
cta hd gia dinh con cham, quy mé dién tich con
han ché so véi han mirc str dung dat dwoc phap
luat cho phép.

3.3. Thwc trang cho thué chuyén nhwong
quyén str dung ddt néng nghiép

Theo Béo cdo cia Vién Chinh sach va chién
lwoc phat trién nong nghiép ndng thén thi ngudén
goc dat néng nghiép & néng thon c6 40% do Nha
nuéec giao, cho thué, 34% nhan thira k€ quyén st
dung dat, 12% la nhin chuyén nhwong hoac triing
diu gia quyén st dung dat, con lai 1a dat khai
hoang hodc c¢6 nguén gdc khac. Thi trwong quyén
str dung dat nong nghiép hoat dong rat yéu, thim
tri c6 xu huéng giam. Trong s6 d6, chuyén nhwong
triedrc nam 1994 1a 29%, giai doan 1994 - 2003 1a
41% va sau nam 2003 la 30%.

Thi trweong cho thué dit nong nghiép con kém
hon nhiéu so v&i thi treomg chuyén nhwong
quyén str dung dit ndong nghiép. Ty 1é dit nong
nghiép cho thué cao nhit 1a & vung dong bang
song Clru Long v&i 10,8%, dong bang song Hong
12 9,4%, thip nhit 1a & vung Tay Nguyén vdi 2,7%
va Trung du va Mién nui phia Bic véi 1% (B4o cao
tinh hinh tich ty, tip trung dit dai cia mot so dia
phwong thudc khu virc phia Bac, 2017).

Bdng 4. Mikc do bién déng sau don dién, doi thira tai mot s6 tinh trong cd nwéce (Téng hop tir Bdo cdo thuc

trang giao ddt, don doi, st dung ddt va khdo sdt y kién ho gia dinh, cd nhdn, 2011).

STT Chi tiéu Ponvi tinh| Nam 2006 | Nam 2011 (So sanh 2011 -2006
1 | Tongsdé hd SDD san xudt NN Ho 11.653.478 | 11.848.261 194.783
2 | Tongso ho SDD trong lda Ho 9.330.490 | 9.271.194 -59.296
3 |HO cé dudi0,2 ha

3.1 |PAat san xult nong nghiép % 32,21 34,67 2,46

3.2 |Pattronglua % 47,15 50,04 2,89
4 | HO c6 tir 0,2 ha dén dwédi 0,5 ha

4.1 |Pit san xuit ndng nghiép % 36,55 34,33 -2,22

4.2 |Pattrong lua % 36,83 34,79 -2,04
5 |HO co tir 0,5 ha dén dwéi 2,0 ha

5.1 |PA4tsan xult nong nghiép % 25,37 24,82 -0,55

5.2 |Pattronglua % 13,57 12,90 -0,67
6 |HOcotlr 2,0 ha tré 1én

6.1 |PAt san xult néng nghiép % 5,87 6,18 0,31

6.2 |PAttrong lta % 2,45 2,27 20,18
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Bdng 5. Quy mé ddt néng nghiép ctia hd gia dinh, cd nhén (Tinh todn tir s6 liéu két qud tong diéu tra
Néng thén, néng nghiép va thiy sdn ndm, 2011).

S thira dit | Mtrc do bién dong | Dién tich binh quén/thira dat (m?)

TT|  Tinh b;:ﬂ ggs’“égf S‘(’jg:fg ga(to/fs‘“ Truéce don, dsi | Sau don, déi
1 | Vinh Phiic 9,6 90 234 271

2 | HungYén 3,9 56 346 664

3 Ha Nam 3,7 58 344 546

4 | ThaiBinh 3,6 56 353 684

5 | Nam Pinh 3,1 50 403 811

6 | Ninh Binh 5,6 66 424 616

7 | Thanh Héa 4,6 69 666 1.394

8 Nghé An 4,6 61 410 691

9 | QuangBinh 3,8 48 453 1.026

Cac hinh thirc chuyén nhwong quyén st dung
dat con chwa dwoc nguwoi str dung dat dang ky day
da véi co quan nha nwée c6 thidm quyén, rat nhiéu
trwong hop chuyén nhwong trao tay. Do d6 Nha
nuwéce vira khé ki€ém soat, quan ly dit dai con nguoi
st dung dat thi khong dwoc bdo ddm quyén lgi va
nghia vu hop phap.

3.4. Panh gia chung vé thwc trang tich tu, tdp
trung ddt dai dé san xudt néng nghiép

3.4.1. Nhitng mdt dat dwgc

- Qua trinh tich tu, tAp trung dat dai trong phat
trién nong nghiép hang héa hién dai 1a qua trinh
khach quan, gin véi sy vin dong, phan héa va
phat trién cta lwc lwong san xuit.

- Chinh sach, phap luit dit dai vé co ban da
dwoc hoan thién pht hop véi co ché thi treong,
tao diéu kién cho nguwoi st dung dat tip trung, tich
tu dat dai theo quy mo 1én va yén tim hon trong
viéc dau tw vao dat dai.

- Trong thoi gian qua, nhiéu tinh trén ca nwéc
da ap dung thanh cong mot s6 mé hinh va phwong
thirc tich tu, tip trung dit nong nghiép dem lai
hiéu qua nhit dinh nhw Ninh Binh, Vinh Phuc, Thai
Binh, Ha Nam... Piéu nay da gép phan phat huy
nguobn luc dat dai, tao diéu kién phat trién noéng
nghiép cong nghé cao, déng gbp tich cwc cho nén
san xuit nong nghiép cta Viét Nam.

3.4.2. Nhitng ton tai va han ché

- Chinh sach, phap luat dat dai da c6 nhiéu
thay d6i. Tuy van con c6 nhitng rao can trong vin
deé tich ty, tAp trung dit dai do chwa khuyén khich

dwoc viéc chuyén doi rudng dat, cho thué, gop von
biang quyén st dung dit dé tap trung phat trién
san xuat nong nghiép hang héa quy mo lén.

- Van dé ting cwong thu hit von dau tw vao
linh vic ndng nghiép, chinh sach wu dai, hd tro cac
déi twgng tham gia vao san xuat nong nghiép quy
mo 16m dd dwoc quan tAm song chwa twong xing.

- Nhin thirc chia cin bd, nhin dan vé su cin
thiét phai tich tu, tip trung dit ndong nghiép dé
san xuat hang héa quy mé 1én con chwa day du,
thong nhit. Xu hwdng va tim ly gitr dat cia nguoi
nong dan van phé bién, mic du san xuit khong
hiéu qua va nguén thu nhép phi ndéng nghiép da
dwoc ddm bao.

4. Pé xuat cac giai phap tich ty, tip trung dat
dai phuc vu phat trién ndéng nghiép quy mé 16m

4.1. B6i méi, hoan thién chinh sdch, phdp ludt
vé ddt dai

4.1.1. M& réng han mitc nhdn chuyén nhwong ddt
néng nghiép ctia hd gia dinh, cd nhan

Han mic nhin chuyén nhwong dit nong
nghiép ctia ho gia dinh, ca nhan dat ra dé dam bao
kiém soat qua trinh tich tu dat dai phu hop véi
chuyén dich co ciu lao dong néng thon, ddm bao
quy md ma néng dan c6 thé quan 1y, san xuit, st
dung hiéu qua dat dai. Trong diéu kién von, nang
lwc va su tiép cin khoa hoc va cong nghé cia hd
gia dinh, ca nhan cta nwéc ta hién nay thi viéc
quy dinh han m&c chuyén nhwong cin mé rong
la phtt hgp, khong nén bai bo hoan toan quy dinh
nay. Trwong hop hd gia dinh kinh doanh
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thanh 1ap doanh nghiép thi phap luat vé dat
dai khong han ché quy mo dién tich diat nong
nghiép tich ty, tap trung.

4.1.2. Vé quyén tiép cdn ddt dai

DE thu hit dau tw xy dung ha ting khu nong
nghiép cong nghé cao, cin bd sung tredrng hop thu
hoi dat dé dau tw xay dwng kinh doanh két ciu ha
ting khu néng nghiép cong nghé cao vao cac
trwong hop nha nwéc thu hoi dat dé str dung vao
muc dich phat trién kinh té, xa hoi vi loi ich quoc
gia, loi ich cong cong.

Xem xét, m& rong quyén tiép cin dat dai cua
doanh nghiép c6 von dau tw nwéc ngoai dé thu hut
dau tw nwére ngoai vao linh vire néng nghiép, nong
thon.

4.1.3. Chinh sdch, phdp ludt vé thué; tién thué ddt,
chuyén muc dich sir dung ddt

Thay thé cac bién phap can thiép hanh chinh
nhw thu hoi dat, quy dinh han ché vé han mic
nhin chuyén quyén, déi twong nhin chuyén
quyén,... can tang cwong hon viéc st dung cong cu
thué trong quan ly, str dung dat. Song song véi qua
trinh tich tu dat néng nghiép, cin nghién ctru hoan
thién chinh sach thué str dung dat d€ dam bao tich
tu dat dai 1a d€ phuc vu muc dich san xuit nong
nghiép, khong dé€ xay ra tinh trang dau co dat, tac
déng tiéu cuwe dén xa hoi.

Hién nay linh vuc ndng nghiép chwa thuc sw
thu hut dwgc cac nha dau tw tham gia. Do d6, chinh
sach wu dai lién quan dén dat dai, ddc biét 1a chinh
sach mién, gidm tién thué dit 1a mot trong nhitng
giai phap dé thu hut viéc tham gia dau tw cta cac
doanh nghiép vao linh vuc nong nghiép, néng
thon.

4.2. Cdc mé hinh tich tu, tdp trung ddt dai

4.2.1. Lién két hop tdc dé'sdn xudt kinh doanh trong
linh vwrc nong nghiép

Trong mo hinh nay, doanh nghiép déng vai
tro dau mai cung cap vét tw, giong, khoa hoc cong
nghé va bao tiéu dau ra. Nong dan van san xuit
trén thira dat cia minh nhwng tw hinh thanh nhém
hd san xuit, cing ap dung dong b cac tién bd
khoa hoc ky thuét tir giéng, canh téc, co gigi hoa...,
tip trung dat ndng nghiép tao thanh cac canh déng
mau 1én dé co gi¢i hda ddng rudng.

4.2.2. M6 hinh nhdn chuyén nhwong quyén st dung

ddt néng nghiép

DE thuwc hién mo hinh nay, Nha nwéc can ¢
cac chinh sach ddng bd nhw mién thué thu nhap,
phi, 1é phi khi chuyén quyén dat nong nghiép doi
v&i ndng dan; cai cach va don gidn héa cac thi tuc
hanh chinh khi dang ky bién dong dit dai. Bén
canh d6, can c6 chinh sach thué liy tién déi véi dat
nong nghiép bi bo hoang hoa dé dam bao dat nong
nghiép dwoc st dung hiéu qua va ngan chan tinh
trang nhan chuyén quyén st dung dit nong
nghiép dé dau co, khong vi muc dich san xuat.

4.2.3. Thué quyén str dung ddt néng nghiép

DAy la phwong thirc tip trung dit dai cé nhiéu
wu diém. Vé phia doanh nghiép thué dit dwgc chu
déng hoan toan viéc san xuat canh tic trén dat
trong thoi gian nhat dinh theo nhu ciu cuta thi
trweorng ma khong bi chi phoi bdi nong dan. Doanh
nghiép c6 thé dau tw cong nghé dé nang cao nang
suit va hiéu qua, c6 thé ky két tiéu thu san pham
d4u ra trong mot thoi gian 6n dinh. Vé phia nong
dan van nim gitr quyén str dung dat, c6 ngudn thu
nhip cao hon truc ti€p san xuit ndng nghiép tir
viéc cho thué dat. Néng dan con dwoc lam trong
doanh nghiép, ti€p tuc lao dong nhw cdng nhan
ndng nghiép.

4.2.4. G6p vén quyén str dung ddt néng nghiép dé
sdn xudt kinh doanh

Mo hinh nay ciing da dwoc ap dung & mot dia
phuwong trong ca nwéc. Tuy nhién, nhin tir thyce té,
mo hinh gép von quyén st dung dat nong nghiép
dé san xuit kinh doanh giy ra nhiéu kho khin va
rui ro cho ngudi néng dan néu viéc quan tri khong
minh bach, néng dan khéng dwoc tham gia vao
qua trinh san xuat kinh doanh. Ngoai ra, nguy co
pha san, gidi thé ctia doanh nghiép ciing khién
nong dan khong min ma véi viéc gop von trong
khi chwa thiy r6 loi ich cda viéc gép von nay. Vi
vay can c6 chinh sach bao vé nguwdi ndng dan nhw
bdo toan ty 1€ von gép trong doanh nghiép; co ché
hé trg phap 1y khi doanh nghiép giai thé, pha san;
hé tro doanh nghiép nhan gép von bang cac chinh
sach thué...

4.3. Hoan thién co’ ché hoat déng cho thi trwong
quyén st dung ddt néng nghiép

Hién nay thi trrong quyén str dung dit nong
nghiép van con yéu 6t, dic biét 1a thi trudng thué
quyén st dung dit nong nghiép.
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Dé thuc day tich ty, tip trung dit dai dé phat trién
néng nghiép quy mé 1én cin thiét phai tao 1ap co
ché dong bo dé thi trromg quyén st dung dit ndong
nghiép phat trién.

- Minh bach, hién dai h6a thong tin thi treong:
ra soat cac khé khan, bat cip trong viéc cip gidy
chirng nhin quyén str dung dit, quyén s& hiru nha
& va tai san khac gan lién vaéi dat, giai quyét dit
diém viéc cip gidy chirng nhin sau don dién, doi
thira. Xay dung hé théng thong tin dat dai day da,
khoa hoc, cong khai, minh bach, dé ti€p cin cho cac
d6i twong c6 nhu ciu, thuin loi trong viéc dang ky
thuc hién cac giao dich vé dat nong nghiép.

- Ra soat hoan thién cac quy dinh vé quyén
clia ngwoi st dung dit nhw quyén chuyén doi,
chuyén nhwong, cho thué, gép von bang quyén str
dung dat va tai sdn hop phép gan lién véi dat.

- Can b6 sung co ché gidi quyét doi voi treong
hop nguoi st dung dit khong dong thudn chuyén
nhuwong, cho thué, gop von bang quyén st dung
d4t va tai san hop phap gan lién véi dat dé thuc
hién cac dv an san xuat néng nghiép.

- Can nghién ctru d€ sém ban hanh chinh sach
khuyén khich viéc thué quyén st dung dat, nhin
g6p vOn bang quyén sir dung dit dé thuc hién cac
dw an san xuit néng nghiép.

- Tiép tuc cai cach thu tuc hanh chinh trong
viéc thuc hién cac quyén cla nguoi st dung dat,
tao diéu kién thuin loi cho nguoi néng dan va
doanh nghiép t6 chirc thuc hién thong qua viéc
tang cwong chit lwgng cung cdp dich vu cia Van
phong bang ky dat dai, don gian h6 so va quy trinh
thuc hién. Trong d6 bao gobm ca viéc lut phap hoa
vai tro cau néi gitta doanh nghiép va nguwoi st
dung d4t ctia Uy ban nhan d4n cac cip, ctia cic co
quan nha nuwdec, to chirc doan thé,...

5.Kétluin

Vi viéc phat trién nén kinh té thi treong dinh
hwéng X3 hoi chi nghia thi phat trién néng nghiép
theo hwdng cong nghiép va san xuit hang héa la
nhu ciu tit yéu khach quan. Chu treeong phat trién

san xuat hang héa trong kinh t€ néng nghiép dwoc
bang ta dit ra nhue mot bwdc di tat yéu dé giai
quyét van dé tam ndéng. Mot trong nhwng bién
phap quan trong nhat dé phat trién san xuat hang
héa ndng nghiép 1a giai phap tip trung dat dai dé
t6 chirc san xuit néng nghiép & quy mé 1én hon.
Van dé tich ty, tip trung dit nong nghiép la
mot trong nhirng giai phap dé thao g& kho khan,
cong nghiép hoa, hién dai h6a néng nghiép, ndng
thon. Van dé nay phai dat trong tong thé cong
nghiép hda, hién dai héa néng nghiép, néng thon,
trong boi canh kinh té thi tredng dinh hwéng Xa
héi chi nghia. Vi vy, cac gidi phap dwa ra vé tich
tu, tAp trung dat dai cin theo huéng két hop cod
hiéu qua hai chiéu. Thi nhat, phat trién nén néng
nghiép theo chiéu rong gin véi xu hwéng ting quy
mo rudng dat canh tic ngay cang 16n cia mot ho
hay doanh nghiép, thu hit doanh nghiép dau tw
vao linh vic ndng nghiép. Thi hai, phat trién nén
néng nghiép theo chiéu sdu dwa vao &ng dung
khoa hoc cong nghé hién dai véi muc tiéu bao dam
hai hoa loi ich cda Nha nwéec, loi ich cia doanh
nghiép va loi ich cia hé nong dan.
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ABSTRACT

Situation analysis and proposed solutions to accumulate and
concentrate land for agricultural development in large scale in
Vietnam

Yen Hai Thi Nguyen

Department of Land Administration and Planning, Hanoi University of Natural Resources and
Environment, Vietnam.

In recent years, land policies and laws have basically been improved in line with the socialist-
oriented market mechanism. The policies and laws encourage and support initially attracted a
number of enterprises to invest in the agricultural sector and play an important role in transforming
the production structure and enhancing the value of agricultural productions. However, the process
of land accumulation and concentration has been still slow. The purposes of this paper are to provide
solutions to promote the accumulation and consolidation of land for concentrated agricultural
development, in large scale, industrialization and modernization of agriculture and rural areas
through the assessment of effective models on land concentration and accumulation in some
localities; and to propose measures to renovate and complete the land policies and laws as well as
perfect the mechanism of creating land funds for agricultural development.





