Kho khan trong phat trién thi trueong dat nong nghié¢p
tai tinh Hoa Binh
(Chi cuc Qudn ly dat dai tinh Hoa Binh)

1. Giéi thi¢u

Hoa Binh 1a tinh cira ngd cta ving nui Tay Béc tiép giap voi thi d6 Ha
Noi. Phia Bic Hoa Binh giap Pha Tho va Ha Tay, phia Nam giap Ninh Binh va
Thanh Ho4, phia Bong giap Ha Tay va Ha Nam, phia Tay gidp Son La. Tt tinh
Hoa Binh ¢6 nhiéu tuyén duong bo, duong thuy ndi lién voi cac tinh Pha Tho,
Ha Tay, Ha Nam, Ninh Binh.

Téng dién tich tu nhién toan tinh 1a 459.062,47 ha, trong d6 dién tich dat
noéng nghiép 387.116,95 ha, chiém 84,33% tong dién tich ty nhién gdm

Dat san xuit nong nghiép 88.511,95 ha, trong d6 tham gia thi trudong dat
noéng nghiép gém 80.062,3 ha do ho gia dinh c4 nhan quan 1y va 6.176,59 ha do
cac Cong ty nong nghi€p (ndng truong trudc day) quan 1y.

Pat 1am nghiép 296.454 ha gdm 114.360,5 ha dat ring phong hd va
28.535,92 ha dét rimg dic dung khong tham gia thi trudng bat dong san. Con lai
153.392,3 ha dat ring san xuat c6 117.928,37 ha do ho gia dinh ca nhan quan ly
va 16.161,55 ha do cac to chuc kinh té (Cong ty 1am nghiép va cac doanh nghiép
khac) quan 1y tham gia thi trudng dat nong nghiép.

Céc giao dich thi trudng dat néng nghiép tai tinh Hoa binh chu yéu phuc
vu cac muc tiéu:

- Chuyén doi sang dat phi ndng nghi¢p dé thuc hién cac du 4n dé thi, san
xuét kinh doanh, dich vu thuong mai...

- Tich tu quy dat nong nghiép dé du tu san xuat nong nghiép theo quy mo
16n, san xuit nong nghiép céng nghé cao, san xuat nong nghiép két hop kinh
doanh dich vu du lich sinh thai

Ngoai ra c6 mot phan 1a thyc hién giao dich dit nong nghiép do thira ké,
tdng cho trong ndi bd mdt dong ho hoac gia dinh. Céac truong hop nay cod s6
luong va quy mo di¢én tich nhé va mang tinh tu phat va c6 mot by phan khong
thuc hién cac thu tuc hanh chinh theo quy dinh.

2. Cac hinh thire giao dich ciia thi trwong dit ndng nghiép:

- Tich tu dit sin xudt néng nghiép thong qua hinh thirc nhin chuyén
nhwong quyén siv dung dit: Day 13 hinh thtc tich tu ma chu st dung dit néng
nghiép thyc hién viéc chuyén nhuong quyén st dung dat dé mo rong quy mo san
xuét. Viéc chuyén nhuong dugce tién hanh theo thoa thuan thong qua thi trudong
chuyén nhuong dat dai c6 su ching kién cua chinh quyén dia phuong. Tai Hoa
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Binh, hinh thirc chuyén nhuong dat SXNN giita cac ho nong dan khong phat
trién manh do:

+ D4t san xuat nong nghiép da giao cho cac ho dén tai tinh Hoa Binh rat
manh muan, dia hinh phirc tap khong thuan lgi cho séan Xuét quy mo 16n. (cé
truong hop hd dan c6 hon 100 thira dat).

+ [t doanh nghiép tham gia tich ty dat d¢ SXKD nong nghiép do co ché
thoa thuan con kho khin do: Phai thoa thuan véi nhiéu ho dé dam bao quy md
dién tich, trong khi d6 thdéa thuan dat 80-90% s6 ho va dién tich nhung s6 ho con
lai khong thoa thuan dugc nén anh hudng toi toan bd du an. Gia chuyén nhuong
dat nong nghiép cao vi khi chuyén nhuong ngudi dan doi gia cao gap 2 — 3 lan
gia thi truong do nguoi dan so sanh voi gia tri dat dugc bdi thuong khi nha nudc
thu hoi dit (theo quy dinh dugc hd tro chuyén d6i nghé nghiép, tién hd tro
chuyén d6i nghé nghiép cao gip 2 — 2,5 lan gia dat quy dinh tai bang gia dat)
dan dén chi phi gia thanh vé dat 16n anh huong t6i kha nang canh tranh.

+ Mot s6 ho chua co gidy ching nhan quyén st dung dat do chua dugc
cAp mic du da du diéu kién dé co gidy nén khong thé chuyén nhuong vi Diéu
168 Luat bt dai quy dinh diéu kién dugc thuc hién cac khi co giéy chirng nhan
quyén sir dung dat. Pay ciing 12 mot trong yéu to kéo dai thoi gian thuc hién cac
giao dich chuyén nhuong dat nong nghiép

- Tich tu dit dé sin xudt néng nghiép thong qua hinh thirc thué dit truc
tiép ciia ngwoi sir dung dir: Day 13 hinh thtc ma chi du 4n san xuit nong
nghiép thué quyén sir dung dat nong nghiép ciia ngudi st dung dat hay dat 5%
cong ich do UBND x3 quan 1y dé dau tu san xuat. Uu diém cta hinh thire nay 1a
c¢6 kha ning tao ra mot dién tich du 16n theo yéu cau dé dau tu phat trién co gidi
hoa noéng nghiép theo hudng tap trung san xuat hang hoa . Viéc dam phan dé
thué dat voi nguoi dan ciing d& dang hon, it xay ra tranh chip hon do ngudi
ndéng dan khong mat di quyén st dung dét cia minh. Pay 1a hinh thic giao dich
tuong d6i pho bién trong thi truong giao dich dat nong nghiép tai Hoa Binh, tuy
nhién hinh thurc nay chu yéu thyc hién trén co sé tu thdéa thuan gitta cac hd dan
v6i nhau, c6 rat it nguoi dan thyc hién thu tuc hanh chinh dﬁy du.

Tuy nhién, hinh thirc tich tu ndy ciling c6 mot sé han ché, khé khan vudng
mic trong qua trinh thyc hién. Han ché 16n nhit 1 nguoi néng dan c6 thé pha vo
hop ddng thué dat da ky mic du thoi han cho thué dat chwa hét, dong thoi thoi
han cho thué thudng ngin han do tam 1y ngudi dan van mudn giir dat va chi cho
thué tam thoi trong thoi gian khong sir dung, néu thoi gian thué qua dai thi bi rii
ro vi quyén sir dung dit do bén thué sir dung.

Viéce tich tu dugc mot dién tich du 16n theo mong mudn rat kho thuc hién
do phai dam phan v&i nhi€u chu sir dung dat. Viéc chua hoan thién cap giay



chting nhan quyén str dung dat ciing 1 mot tré ngai vé mat phép 1y cho ca bén
thué va bén cho thué.

Viéc phai dung dit di thué dau tu san xuit tao tim 1y khong yén tim cua
cac nha dau tu thuc sy mubén dau tu vao san xuat néng nghiép do lo ngai thoi
gian thué ngan (dat 5% cong ich xa chi dugc cho thué 5 nam), nhiéu truong hop
cho thué c6 thé két thuc hop dong trude thoi han, anh huong dén viée dau tu.
Thoi gian thué dat qua dai dan t&i loi ich ciia ngudi co dat nong nghiép cho thué
bi thua thiét do quyén st dung dat thudc bén thué dat. Tam 1y nguoi dan van
mudn gitr dat san xuat phong khi khong c6 viéc lam thi quay lai san xuat nong
nghiép nén day 1a thach thirc va rao can rat 16n khi thuc hién tich tu bang hinh
thire nay;

- Tich tu quy dit thong qua hinh thirc gép von bang quyén sir dung dit
dé sdn xudt:

Pay 1a hinh thirc ma chu sir dung dat truc tiép tham gop dat, gop von, gop
sttc dé dau tu hinh thanh ving chuyén canh san xuat hang héa duéi sy diéu hanh
mot 6ng chu, mot doanh nghiép hay hop tac xa. Uu diém hinh thirc nay khong
chiu 4p luc 16n vé van dé giai quyét viéc 1am cho lao dong néng thon ma van cd
thé ap dung duogc co gidi hoa néng nghiép, dua tién bo khoa hoc vao trong san
xuét; duoc dit dudi su chi dao, diéu hanh nhat quan. Ngudi sit dung van co thé
san xuat trén manh dit caa minh, loi nhuan mang lai cao hon, chiu it rui ro hon
do ¢o6 su quan ly tap trung.

Nhuogc diém caa hinh thic nay 14 tAm 1y khéng man ma cia cac doanh
nghiép hay ca nhan dung ra dau tu, dam phan v6i nhiéu nguoi dan trong khi ho
lai phai chia loi tirc dang ké cho nhimg bén tham gia. Trinh d¢ dan tri lao dong
ndéng thoén con han ché nén viéc bo dé pha v hop dong van co thé xay ra din
dén nguy co du 4n dau tu bi pha san giita ching. Ngoai ra khi thuc hién hinh
thire tich tu nay chu dau tu phai c6 du nang luc nhét dinh, cong khai, minh bach
moi khoan dau tu va moi loi nhuén c6 duge trén dién tich do.

3. Céc khé khiin trong phat trién thi truwong dat néng nghiép tai tinh
Hoa Binh

Thi trudng giao dich dit san xut nong nghiép cuia Hoa Binh da budc dau
hinh thanh, trong d6 phd bién 1a cac giao dich cho thué dat giita cdc ho nong dan
va doanh nghiép thué lai dat cia Nha nudc dé SXNN. Tuy nhién chua phat trién
do gip mot s kho khan nhu sau:

- Dét Hoa Binh rit manh mun nén lanh dao Tinh c6 chu truong phat trién
theo hudng lién két chir khong tich tu.

- It doanh nghiép tham gia SXKD néng nghiép.



- Co ché thoa thuan gia va gia cho thué dat nong nghiép con gip kho
khan: Co du 4n da giai phong mit bang gan xong (9/10 ha) nhung con mot sé ho
doi gia cao gap 2 — 3 1an gia thi trudng do ngudi dan tinh dén ca loi ich dugce hd
trg khi chuyén d6i nghé nghiép (tién hd trg chuyén d6i nghé nghiép cao gip 2 —
3 1an khung gia dat).

- Mot s6 ho chua cd gidy chimg nhan quyén sir dung dat do chua duoc
cAp mic du da du diéu kién dé co gidy nén khong thé chuyén nhuong. Viée cip
gidy chimg nhan quyén sir dung dat da duogc thuc hién tich cyc tai Tinh nhung
khoang 10% dién tich dat nong nghiép chua duoc cip gidy chimg nhin quyén st
dung dat.





