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néng thon va ting kha ning canh tranh cua cac yéu té thi truong” thuéc Chuong trinh
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PHAN 1: GIOI THIEU
1. Bé6i canh nghién cieu
O Viét Nam, quyén st dung dét 1a mot tai san quan trong trong viéc tao cong an

viéc 1am, thu nhap va dam bao sinh ké cho ngudi dan c6 sinh ké phu thudc vao hoat
d6ng ndng nghiép, trong d6 dat dai 1a yéu té san xuat chinh.

Viéc phan chia ruong dat cho cac ndng ho sir dung va quan 1y da gép phan
mang lai nhitng thanh tuu to 16n trong phat trién ndng nghiép, néng thon va ting ning
suit ndng nghiép. Tuy nhién, dit dai manh muan va phan tan 1a thach thuc Ion trong
viéc tao ra sinh ké bén vitng, hoic mé rong cac co hoi dé cai thién sinh ké cia nguoi
nong dan.

Sy manh man va phan tan cua dat dai anh huéng t6i chi phi san xuit, va theo dé
la loi nhuan tir san xuat ndng nghiép. Manh min rudng dat dong thoi kim ham kha
nang chuyén mon héa, phat trién lién két kinh doanh. Pat dai manh mtn déng thoi 1am
giam kha ning phat trién céc loai cay trong ma chi mang lai loi nhuan ¢ quy mé 16n
nhat dinh. Ngoai ra, qui md san xuat nho Ié khién cho viéc to chic san xuat, to chic
nganh hang va lién két chudi gia tri gap nhiéu kho khan, khong tao dugc quy mé san
Xuit 16n hang hoa déng déu, gay phuc tap cho quan ly chit lugng, an toan thyc pham,
va kiém soat dich bénh, ting chi phi san xuat va chi phi giao dich.

P4t dai manh man 13 nguyén nhan chinh khién ning suat lao dong cua Viét
Nam tut hau so véi cac nudc trong khu vyc. Ning suét lao dong trong nong nghiép cua
Viét Nam ludn thap nhit so véi cac nudc trong khu vuc. Ning suét lao dong trong
ndng nghiép cua Viét Nam tang rat cham, va tut hau so véi cac nude trong khu vuc tir
niam 2005 tré lai day. Hién nay, gia tri gia ting nong nghiép trén mdi lao dong cua
Viét Nam thap hon ca Lao va Campuchia. Ning suat lao dong thap lam anh hudng téi
nang lyc canh tranh trong trung va dai han cua nganh néng nghiép Viét Nam vén dua
trén loi thé vé chi phi san xuét thap.

Pé nang hiéu qua kinh té va kha ning canh tranh thi can thiét phai tap trung dat
dai, nham ting quy mo san xuat va thu hat dau tu cua doanh nghiép thdng qua phat
trién thi truong dat ndng nghiép.

Mic du Pang di c6 chu truong tao diéu kién thuan loi cho qua trinh tap trung
dat dai, nham ting quy md rudng dat va hinh thanh nhiing viing san xuét hang hoa l6n
trong nong nghiép (Nghi quyét Hoi nghi lan thir shu Ban Chap hanh Trung wong Dang
khda XI). Chinh phii ciing ban hanh nhiéu chinh sach lién quan dén tap trung dat dai,
bao gom: chinh sach don dién doi thira, chinh sach phét trién kinh té trang trai, chinh
sach dao tao nghé cho lao dong ndng thdn va chuyén dich lao dong, chinh sach phat
trién kinh té hop tac, chinh sach phat trién co gi¢i hda, chinh sach hd tro khoa hoc
cdng nghé. Bén canh do, viéc thuc hién cp gidy ching nhan quyén sir dung dat, thanh
lap van phong ding ky quyén st dung dat, trung tdm phat trién quy dat, trung tam dinh
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gia, dau gia quyén str dung dat, ban hanh céc chinh sach thué, cung cip thong tin vé
dat dai, cong khai minh bach cac quy hoach sir dung dét, trinh ty thu tuc hanh chinh vé
mua bén, chuyén nhuong dit dai da tao diéu kién thuan loi thuc day thi truong quyén
sir dung dat ndng nghiép phat trién.

Tuy nhién, so véi yéu cau hién tai, hoat dong cua thi truong dat néng nghiép da
boc 16 khong it nhitng yéu kém bat cap. Thi truong dat ndng nghiép hoat dong yéu 6t;
cac giao dich vé chuyén nhuong, thué muén, gép vén bing quyén st dung dat ndng
nghiép con han ché.

Nguyén nhan thi trudng dat ndng nghiép cham phat trién 1a do van con ton tai
nhiéu rdo can anh hudng dén tap trung dat dai bao gdm: chinh séach han dién va thoi
han str dung dét, chinh sach an ninh lwong thuc va chuyén ddi muc dich st dung dat.
Bén canh d6, thu tuc giao dich dat dai con phuc tap, thiéu cac cong cu hd trg nhu chwa
hinh thanh ngin hang dat néng nghiép, hé thong thong tin dat dai con kém hiéu qua,
V.V.

Trong béi canh trén, duoc su hd tro cta du an Ausd4Reform, Vién Chinh sach
va chién lugc phét trién ndng nghiép ndng thon (IPSARD) di tién hanh nghién cuau
“Cac rao can thé ché anh hudng téi su phat trién caa thi truong dat néng nghiép Viét
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Nam”.
2. Muc tiéu nghién ciru

Muyc tiéu tong thé cua nghién cau la nham ra soat, danh gia cac rao can thé ché
trong phat trién thi trudng dat ndng nghiép nham dua ra dé xuét sira d6i b6 sung Luat
DAt Pai 2013 va céc van ban du6i Luat (Nghi dinh 43/2014/ND-CP huéng dan thi
hanh Luat Dat dai, Nghi dinh 135/2016/ND-CP stra doi, bd sung mét sé diéu cua cac
nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc, cac chinh
s4ch tin dyung, thu hat dau tu, ...) hudng toi ting hiéu qua sir dung dat, phat trién kinh
té néng nghiép ndng thon.

3. Phwong phap nghién ciu
3.1. Céch tiép cgn
Céch tiép cdn da thé ché

Nghién ciru dya trén khung khéi niém cua cach tiép can da thé ché, theo d6 cac
chinh sach phét trién can thira nhan va can nhic hé thong gia tri va thé ché khac nhau.
Véi cach tiép can da thé ché, chinh sach dat dai can hudéng ti hé thong quan 1y dat dai
méi, khai thac tot nhat src manh da dang cua cac cach tiép can khéac nhau thay cho
viéc chi chap nhan mot hinh thirc quan 1y dat dai don 1¢, thudng c6 xu huéng thong tri
va ap dat dbi véi nhitng hinh thic khéac. Céach tiép can da thé ché s& cung cip nhiing
Kién thtc hiru ich dé cai thién hé thong quan 1y dat dai hudng téi ting hiéu qua st
dung dét, bao ton tai nguyén thién nhién va giam thiéu xung dot xa hoi.
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Céch tiép cdn cua Ludt va Kinh té hoc

Trong phan tich chinh sach dat dai, nghién ciu s& sir dung céch tiép can cua
Lugt va Kinh té hoc dé danh gia tinh hiéu qua va hiéu luc cua chinh sach dat dai, nghia
la 4p dung cua nhitng nguyén tic kinh té dé danh gia cac quy dinh cua luat. Luat, quy
dinh, nghi dinh, va chi thi dwa ra ngit canh phap 1y ma trong d6 cic ca nhan va to chirc
trién khai cac hoat dong kinh t& nhiam nang cao loi ich kinh té cua ho. Luat phap va
cac van ban phéap 1y lién quan tao ra dong luc dé khuyén khich hoic cac tré ngai doi
vé6i nhitng hoat dong kinh té nhit dinh. Hanh vi cia cac ca nhan va cac t chic kinh té
phu thudc vao nhirng khuyén khich ho nhan duoc va nhitng han ché ma ho gap phai.
Hé théng kinh té xac dinh cac ngudn luc dugc phan bd, sir dung nhu thé nao dé tao ra
san pham, san pham duoc phan phdi thé ndo giita cac khu vuc, giira cac yéu té san
Xuit, va thu nhap tir cac hoat dong san xuat s& dugc chi thé ndo, ¢ dau va boi ai. Hé
théng phap luat dé ra khung phép 1y diéu chinh cach thuc t chirc cac hoat dong kinh
té.

O moi x4 hai, viéc ap dung luat va cac quy dinh chinh thtrc ciing nhu cach thirc
van dung né mét cach phi chinh thirc déu tao ra nhom duoc loi va nhom bi thiét hai.
Ca hai nhom nay déu diéu chinh hanh vi cua ho: nhém duoc loi s& tim cach phat huy
loi thé ctia minh, tiép tuc mé rong cac hoat dong sinh loi va ting cudng cac giao dich
c6 loi cho tat ca cac bén khac nhau trong khi nhém bi thiét hai s& ¢6 gang tan dung céac
co hoi cd thé hoidc tim céch giam thiéu céc thiét hai d6i vai ho.

3.2. Phwong phdp nghién ciru

Muc tiéu chinh caa nghién ciru & phat hién nhitng rao can thé ché trong phat
trién thi truong dat néng nghiép. Pé dat duoc muc tiéu nay, nghién ctu st dung
phuong phap nghién cau tinh hudng (case study) tai cac tinh dai dién cho cac ving
sinh thai gom: Pong bang song Ciru Long (An Giang), Dong bang séng Hong (Ha
Nam), Tay Nguyén (Lam Dong), Mién ndi phia Bac (Hoa Binh). Nghién ciu tinh
hudng gilp phét hién cac kho khan, vuéng mac tir chinh séch va thuc té qua trinh trién
khai tai cac dia phuong. Pong thoi, kinh nghiém tot trong hd trg phat trién thi truong
dat néng nghiép tir cac tinh khao sat ciing s& duoc téng két nham dé xuat nhan rong.

Dya trén nghién ctiu tai ban va tham van chuyén gia va nha quan ly thugc Tong
cuc Quan 1y dat dai, B Nong nghiép va PTNT, nghién ctu tién hanh 4 nghién ctu tinh
hudng nham tim hiéu nhitng rao can phét trién thi trudng dat ndng nghiép o Viét Nam:

e Nghién cizu tinh hugng 1: Thuc trang va rao can thé ché trong phét trién thi
truong dat néng nghiép tai An Giang

e Nghién czzu tinh huéng 2: Thyc trang va rao can thé ché trong phét trién thi
truong dat néng nghiép tai Lam Dong.

e Nghién ciu tinh huéng 3: Thyc trang va rao can thé ché trong phét trién thi
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truong dat néng nghiép tai Ha Nam.

e Nghién czzu tinh huéng 4: Thyc trang va rao can thé ché trong phét trién thi

truong dat néng nghiép tai Hoa Binh.

Mic du nghién ctu tinh hudng khéng giup dua ra két luan mang tinh téng thé
cho toan qudc, nhung phuong phap nay cé 2 loi thé chinh sau: (1) Phuong phap nay co
thé két hop nhiéu phuong phap thu thap dit liéu, tir phong van sau, toa dam dé phat
hién van dé nghién ctru, va kiém tra chéo s liéu thu thap duoc tir nhiéu phuong phap
thu thap dir liéu khac nhau; va (2) Pay la phuong phap c6 hiéu qua dé phan tich sau
van dé nghién cau trong bdi canh ty nhién, kinh té va x& hoi cu thé, tir nhiéu quan

diém khac nhau.

3.3. Phwong phap thu thdp dir liéu

Sé liéu thir cdp

S lieu thir cap duoc thu thap tir cac nghién cau c6 lién quan; b s6 liéu Khao
sat mirc séng cu dan Viét Nam; Tong Piéu tra ndng nghiép néng thon; két qua diéu tra
ngudn luc ho ndng thén (VARHS)

So liéu so cap

S liéu so cap duoc thu thap théng qua:

- Phong van chuyén gia va nha quan ly ¢ Trung wong: nghién ctu tién hanh
phong van chuyén gia va cac nha quan ly thuoc Tong cuc Quan ly Pat dai, Bo
Nong nghiép va PTNT nham thu thap céc thdng tin vé tinh hinh thuc hién va cac
van dé ton tai trong viéc thuc hién Luat Dat dai, va cac chinh sach c6 lién quan

dén phat trién thi truong dat ndng nghiép.

- Khao sét thyc dia: nham bo sung, kiém nghiém céac thong tin két qua cé duoc tir

nghién cuu tai ban.

Bdng 1: Phan bé mdu khdo sdt theo dia ban khdo sét

Tinh Chuyén gia, can Doanh nghiép H ndng dan
bo quan ly
An Giang 14 2 40
Lam Pong 12 6 40
Ha Nam 11 5 44
Hoa Binh 10 3 46




Cac cong cu khao sat thyc dia bao gom:

- Phong van sau: Phong van sau duoc tién hanh vaéi doanh nghiép/HTX tham gia
tap trung dit dai, cac ho noéng dan thudc dia ban nghién ctu. Muc tiéu cua
phong van sau 1a nham tim hiéu chi tiét bdi canh, dién bién, hién trang va tac
dong cua tap trung dat dai tai dia phuong.

- Toa dam: céc s, ban, nganh lién quan dén tap trung dat dai tai An Giang, Lam
Pdng, Ha Nam, Hoa Binh; UBND huyén thudc dia ban nghién ciru nham md ta
qua trinh tham gia tap trung dit dai, phat hién ra céc yéu té thiic day va can tro
tap trung dat dai, phat hién cac tac dong cua tap trung dét dai tai dia phuong, va
cac dé xuat chinh sach va giai phap cho chinh quyén dia phwong va chinh phu.

4. Pham vi nghién ciru

Trong 8 quyen vé dat dai duoc ghi trong Luat Dat dai 2013, nghién ciu chi tap
trung 3 quyén lién quan truc tiép toi thi trudng dat ndng nghiép: mua ban/chuyén doi,
cho thué va gop vén, chi tap trung vao dat san xuat néng nghiép va chi tap trung vao
thé ché chinh sach.

Nghién ctu tién hanh khao sat thuc dia tai 4 tinh dai dién cho Pong bang séng
Ctru Long (An Giang), Pong bang song Hong (Ha Nam), Ty Nguyén (LAm Dong),
Mién nui phia Bic (Hoa Binh).



PHAN 2: TONG QUAN THI TRUONG PAT NONG NGHIEP VIET NAM
1. Thuc trang thi trudng dat ndng nghiép
1.1. Thuc trang dat ndng nghiép Viét Nam

Quy md, hi¢u qud si dung ddt ndng nghiép:

Hiéu qua sir dung dat ndng nghiép tiép tuc ting trong nhitng nim qua. Gia tri san
pham thu duoc trén 1ha dat trong trot da tang tir 54,6 triéu dong/ha nam 2010 1én 79,3
triéu dong/ha nim 2014 va uéc khoang 90,1 triéu dong/ha nim 2017; di van con thap
hon nhiéu so véi gid tri san pham thu duoc trén 1h dién tich mit nuwdc nudi tréng thiy
san (tang tir 177,4 triéu déng/ha nim 2014 1én khoang 206 triéu dong/ha nim 2017).
Tang hiéu qua st dung dat di gop phan ting thu nhap binh quan ho gia dinh ¢ néng
thon tir 75,8 triéu dong nam 2012 1én gan 130 triéu ddng nam 2017, gbp phan quan
trong vao x6a doi giam ngheo, nang cao doi séng cia ngudi dan ving ndng thon.

Tuy nhién trong thoi gian gan day, dong gop cua dat dai vao ting truong ndng
nghiép dudng nhu d3 t6i han. Toc d6 ting truong gi tri san lwong néng nghiép binh
quan trén 1 ha dat cua Viét Nam dang giam dan va thap hon cac nudc trong khu vuc.
Piéu d6 kéo theo toc do ting truong kho dat chi tidu dua ra trong Nghi quyét Trung
wong 7 khoa X vé nong nghiép, ndng dan, nong thon, toc do ting truong giai doan
2008 - 2017 moi dat 2,66%/nam, thap hon nhiéu so véi muc tiéu dat ra ( 3,5 -
4%/nam).

Quy mo dat ndng nghiép binh quan dau nguoi bién dong khong dang ké trong
suét thap ky qua. Du quy mé da tang nhe trong nim 2014-2015, dién tich dat néng
nghiép binh quan dau ngudi trong ho san xuat néng nghiép & Viét Nam van chi & muc
0,075ha/ngudi (2015), thap hon nhiéu quy md trung binh cua thé gisi 0,194ha/nguoi
Va cua nudC san xuat néng nghiép tuong dong trong khu vuc l1a Thai Lan
(0,245ha/ngudi). Dién tich dat ndng nghiép trén dau ngudi thap 1a nguyén nhan truc
tiép han ché thu nhap cua ho SXNN.



Hinh 1: Dién tich dat ndng nghiép binh quin dau nguoi

D4t néng nghiép binh quan dau ngudi (ha/ngudi)

0.35
0.3
0.25
0.2
0.15
VARV,
0.1 >4
0.05
0
N T N O N0 OO NN SN ON® OO N M S N
DD DD DN DD O OO OO0 0 O 0O O d oA A Ao o
A OO OO O OO0 O O 00 O O o0 o o o o
= = = =1 = " AN AN AN AN AN AN AN AN AN NN NN AN NN

==¢==ThE& gi¢i ==l==Thdilan Viét Nam === Trung Qudc

Nguon: Chi sé phét trién thé gigi (WDI)

Do quy mé trung binh thap nén ty 1é sé manh dat SXNN c6 dién tich 16n ciing rat
han ché. Hon 70% s manh dat néng nghiép Viét Nam c6 dién tich duéi 0,5 ha. Dic
biét, s6 manh dat dién tich nho hon 0,2 ha c6 xu hudng ting trong cic nam qua, tir
50,2% nam 2011 1én 54% nam 2016. Ty Ié s6 manh dat SXNN c6 quy md trén 3ha
chiém ty I¢é rat nho (4%) du da ting manh so v&i mic 2,5% nam 2011. Quy mo nay
thip hon rat nhiéu so véi cac nude trong khu vuc. Tai Thai Lan, tir ndm 2012 di c6
trén 1,4 triéu manh dat SXNN ¢ quy mo 16n hon 22 ha; 11 trang trai trong co véi quy
mo6 3.000-4000 ha; va tham chi cé tgi 20 canh dong mau Ién trong hoa voi dién tich
160 ha. Tuong tu, tai Trung Quéc (2013) 8,82% dién tich SXNN c6 quy md Ién hon 3
ha/manh, dac biét c6 0,1% dién tich cé quy mé 30-70ha/manh’.

! 58 lidu trong bai trinh bay cdia Ngan hang thé giéi (2/2018)
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Hinh 2. Ty 1¢ mdnh ddt SXNN & Viét Nam theo quy mo
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Nguon: Agrocensus 2011, 2016

Tinh trang manh min dat dai con c6 su khac biét gitra cac ving véi xu huéng
quy md binh quan méi manh nho hon tai cic ving trong cdy hang nim nhiéu ( xem
hinh). Trén ca nuéc, Pong bing séng Hong, Péng Nam B va Bong bang séng Ciru
Long la nhitng viing ¢6 ty 1é manh dat quy mé nho nhiéu nhat. Bac biét 1a ving Ddng
biang sdng HANng vai 96% tdng s6 manh dat SXNN cé dién tich nho hon 0,5 ha.



Hinh 3: Phan mdnh ddt SXNN theo viing
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Nguon: Téng Piéu tra ndng nghiép néng thén (2016)

Quy md nho dan t6i dat dai bi khai thac can Kiét, chi phi sin xuét tang cao, kho
&p dung tién bo khoa hoc ky thuat trong san xuat ddng thoi khé san xuat hang héa 16n
nham mang lai gi tri gia ting cao hon cho nguoi dan. Pdng thoi, quy moé dat nho
cling can trd thi truong dat SXNN do phi phi giao dich cao.

Khéng chi quy mé dét san xuat nho, dat SXNN cua Viét Nam con manh man do
dia hinh va lich sir phan chia ruéng dé lai. Du chuong trinh “don dién di thua” da
dugc trién khai tir diu nhimg nam 2000, sé manh dat ndng nghiép binh quan mdi ho
van tuong d6i cao. Theo két qua diéu tra Muc séng ho gia dinh qua cac nam, s manh
dat binh quan ho néng nghiép ndng thdn tir hon 4 manh nim 2004 xudng gan 3 manh
nim 2014. Két qua Tong diéu tra ndng nghiép néng thdn Viét Nam ciing cho con sb
tuong tu ( xem biéu d6 dudi). Trong giai doan 2011-2016, sé6 manh dét trong cay hang
nam binh quan ho giam tir 3,5 manh xuéng con 3,1 manh. Pay ciing 1a loai dat d& don
dién d6i thua, tap trung tich tu nhat va dat két qua cao nhat trong muc tiéu giam su
phan manh dat. Bi vai cac loai dat khac, s6 manh binh quén trén ho hau nhu khong
doi trong sudt giai doan nay. Piéu d6 cho thay viéc tich tu tap trung dat cho nhiing loai
dat néng nghiép khac ngoai dat cay trong ngan ngay 1a kha kho khan.



Hinh 4: Sé mdnh dét binh quan méi hg ndng nghiép Viét Nam phan theo loai ddt
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Nguon: Téng diéu tra ndng nghiép nong thdn (Agrocencus 2011, 2016)

Phan manh dét anh huong tiéu cuc toi tang trudng va nang suat do can trg co giGi
hoa, 13ng phi thoi gian lao dong va lang phi dat bo bao, dong thoi tang chi phi trung
gian, giam nang luc chéng choi véi rai ro. Pat dai manh mun, di kém véi thoi han sir
dung dét ngdn, quy hoach thiéu 6n dinh can tré nguoi dan va doanh nghiép dau tu dai
han vao ndng nghiép. Trong thoi gian t6i, véi tac dong cua chuong trinh “don dién doi
thira” da toi giéi han ( cha yéu hiéu qua doi véi dat trong cay hang nam, dat 10a), viéc
thuc day thi truong dat SXNN dé tranh 1ang phi nguén luc, ting hiéu qua sir dung dat
la v6 cung quan trong .

Mic du chu trerong thuc day tich tu tap trung rudng dat da duoc trién khai qua
nhiéu nim nhung sd lwong trang trai van con han ché (s6 trang trai tang tir 20.067
trang trai ndm 2011 1én 33.488 trang trai naim 2016, cha yéu trang trai chin nudi). Sb
luong trang trai trong trot (can tich ty tap trung nhiéu rudng dat) ting khong déng ké
trong giai doan 2011-2016 va hién chi chiém khoang 26% tong sé trang trai NLTS.
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Hinh 5: Sé lweng trang trai NLTS chia theo logi hinh
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Nguon: Thang ké Bé Nong nghiép va PTNT, Tong Cuc Thong ké

Phat trién mo hinh canh ddng 16n da dat dugc nhitng két qua dang ghi nhan, tuy
cha yéu dién ra trén dat lta va dat trong cay hang nim. Pén giita nam 2016, ca nudc
da xay dung duoc 2.262 canh dong 16n, trong d6 PBSH ¢ 705 canh dong, TDMNPB
176 canh dong, BTBDHMT 675 canh dong, Tay Nguyén 83 canh dong, DNB 43 canh
ddng, PBSCL 580 canh dong. Miac du vay, ty Ié dién tich xay dung canh ddng Ién con
han ché, chi yéu dién ra trén dat trong cdy hang nim va dang c6 xu hudng dinh tré.
Quy md san xuit cua canh dong lén so véi tong dién tich gieo trong cua ca nudc van
con kha khiém tén, chi chiém 3,9%. Trong d6 dién tich trong lda chiém 89,2%, ngd,
mia va rau chiém khoang 6% con lai 1a ché va céc cay trong khac .

bit lta

Trong cic nhom dat néng nghiép, dat lua ludn thu hut duoc sy quan tim dic biét
do l0a gao 1a nganh hang quan trong, gop phan Ién cho céng cudc x6a doéi giam nghéo,
6n dinh chinh tri - x4 hoi, tang truong kinh té va xuat khau cua Viét Nam. Tuy nhién
trong nhitng nam gan day, nganh hang laa gao boc 16 nhitng yéu té kém bén viing veé
kinh té, x4 hoi, va moi truong. Hiéu qua thap, kha ning canh tranh suy giam, thu nhap
ctia ndng dan trdng la thip, gay suy thoai tai nguyén dat, nudc va phat sinh khi thai
nha kinh 16n. Viét Nam chu truong duy tri ciing 3,8 tri¢u ha dat lda, tuy nhién, theo
cac phan tich cung — cau va dy bo cua Vién Chinh sach va Chién lugc phat trién ndng
nghiép ndng thon (2016), dén nim 2030 Viét Nam chi can 3,0 triéu ha dit lua (twong
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duong khoang trén 6 triéu ha dat gieo trong) dé dam bao du nhu cau tiéu ding trong
nuéc va co du 790 nghin tin gao cho xuat khau. Bén canh d6, hiéu qua kinh té tur
nhitng ving trong khong phu hop, doc canh l0a, thip hon nhiéu so véi cac hoat dong
san xuét ndng nghiép — phi ndng nghiép khac (nhu tréng ngd, ddu twong, rau hoa, cay
an qua hay chuyén sang nudi thity san tai tirng vang phi hop). Do vay, thic day don
dién doi thua, tich tu tap trung dat lGa song song vai viéc linh hoat muc dich sir dung
dat 10a s& mang lai hiéu qua kinh té, méi truong cao hon.

1.2. Thi trweong quyén sir dung dat ndng nghiép

Thi trudng dat dai (¢ Viét Nam 1 thi truong quyén sir dung dat) 1a mét thi truong
phtc tap, bén canh viéc chiu sy chi phdi nhu cac hang héa va dich vy thong thudng
(bai cac quy luat kinh té hang hoa, quy luat gié tri, quy luat cung cau) thi nd con chiu
anh huong rat nhiéu tir cac thé ché, quy dinh cua Nha nuéc. Thi trudng dat ndng
nghiép & Viét Nam hién nay co6 thé dugc hiéu Ia thi truong ma quyén s dung dat
(QSDP) ndng nghiép 1a d6i twong hang héa duoc giao dich (mua ban, trao doi, cho
tang, thira ké, gop vén...). Co thé chia thi truong dat SXNN thanh 3 nhém theo hinh
thtrc giao dich sau:

- Chuyén quyén sir dung dat: chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, tang cho
quyén sir dung dat va gop vén bang quyén sir dung dat giita ho gia dinh vé6i ho
gia dinh, gitra h gia dinh vdi doanh nghiép, gitra nhitng nguoi trong hd gia
dinh?.

- Cho thué quyén sir dung dat: Nong dan thué dat cua néng dan, doanh nghiép
thué dat cua ndng dan hoic dat cia Nha nude (dat quc phong, dat cia UBND,
o ,

- Thé chap quyén st dung dat

Nhu di dé cap & trén, nhém nghién ctiru chi tap trung xem xét thi truong chuyén
nhuong QSDD, thi truong cho thué QSDD va thi trudng gop vén QSDD.

Khong giéng nhu thi truong bat dong san vé nha &, tho cu, thi truong dat SXNN
hoat dong rat yéu mac du di dugc thuc day trong nhiing nam gan day. Ty 1é chuyén
nhuong dat SXNN rat thap, ty 1é cho thué cao hon nhung van con han ché. Theo két
qua diéu tra trén 3000 ndng ho tai 12 tinh thanh trén ca nude nam 2016, ty 1& manh dat
cua ho ¢ nguon goc tir mua ban chuyén nhuong chwa dén 10%.

* Theo Luat D4t dai 2013 (khoan 10 didu 3), “Chuyén quyén st dung d4t |3 viéc chuyén giao quyén st dung d4t
tlr ngudi nay sang ngudi khac théng qua cac hinh thirc chuyén d6i, chuyén nhuong, thira k&, ting cho quyén sir
dung d4t va gép von bang quyén st dung dat”
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Hinh 6: Nguén géc cac manh rugng ciia hé*
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Nguon: VARHS 2016 (trich bai trinh bay cuia TS. Pdng Kim Son tai héi thdo thang
5/2018)
*note: dat di thué khong tinh vao dat cia hé va dat cho thué cé tinh vao dat cia hg
Tuy nhién, c6 su khéc biét 16n giira cac tinh thuoc mién Béc va cac tinh thudc
mién Nam. Phan 16n sé manh ruong ¢ ngudn gbc tir mua, nhan quyén chuyén nhugng
thudc cac ho nam trong cac tinh phia Nam. Ty 1& cac manh dat SXNN cua céac ho trong
mau khao sat tai mién Bac c6 nguon gbc tir di mua (nhan chuyén nhuong quyén st
dung) chi 1a 2,9%, trong khi con sb nay d6i véi mau ho tai mién Nam 1a 72,2%.
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Hinh 7: Nguén géc cac mdnh rugng cia hg trong giai doan 2013-2016 (%)
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Nguon: VARHS 2016 (trich bai trinh bay cia TS.Ddng Kim Son tai héi thdo thang
5/2018)

Ty I8 ho cho thué dat SXNN c6 tang trong nhimg nim qua nhung con thap. Theo
két qua diéu tra ngudn lyc ho ndng thdn (VARHS), ty & ho cho thué dat canh tac cay
hang nam da tang tr 8,7% nam 2012 1én 17,1% nam 2016. Tuy nhién, ty 1€ ho cho
thué dat canh tac cdy lau nam van duy tri & mic rit thap trong thoi ky nay (2,2%).
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Hinh 8: Ty 1 hé ¢é dit cho thué phan theo loai dat
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Nguon: VARHS 2012, 2016

Dua trén két qua diéu tra cac tdc nhan tham gia thi trudng, chinh quyén céc cap
cua 4 tinh diéu tra, c6 thé tom tat cac dic diém cua tirng hinh thic giao dich trén thi
truong dat SXNN nhu sau (xem cac muc tiép theo cho chi tiét vé thi truong QSDD cua
tung tinh) :

Chuyén nhwong, chuyén déi QSDD:

Hoat dong chuyén nhuongQSDD c6 thé dién ra giita cac ho dan hoic giira ho dan
v6i doanh nghiép/to chirc. Cac ho chuyén nhuong QSDD SXNN thuong la cac ho co
dat SXNN nhung dén nay khong c6 nhan luc dé lam nong nghiép do tudi da cao, cac
con di lam cong viéc phi ndng nghiép xa nha hoic ho c6 dat SXNN nhung lam céc
nghé phi ndng nghiép khac, mot s6 truong hop do ho san xuat ndng nghiép khong hiéu
qua, mudn chuyén nhugng QSDP dé ¢ von chuyén sang viéc lam phi ndng nghiép.
Cac ho nhan chuyén nhuong thuong 1a ho khong co dat, ho SXNN hiéu qua, muén
m& rong quy md san xuat hoac ho cé tai chinh nén dau tu mua dat SXNN rdi cho thué
lai, dau tir mua dat chd dén bu, chuyén doi muc dich st dung. Phan 16n céc giao dich
chuyén nhuong duoc thuc hién cho nguoi cung dia phuong (tai An Giang, ty 1¢ nguoi
nhan chuyén nhuong cing dia ban tinh 1a 100%) va thdng qua hinh thac chinh thac (
cdng ching) hoac viét tay. Nhin chung, thi treong chuyén nhuong QSDD SXNN tai
c4c tinh diéu tra con han ché, dac biét 1a tai tinh Hoa Binh. Trong khi cac ho nhan
QSDDSXNN tai Lam Bong cha yéu phuc vu mé rong san xuat thi phan 1én cac ho tai
Ha Nam nhan chuyén QSDP dé dau co cho dat chuyén doi muc dich sir dung hoic cho
dén bu (dat vao ving du an).
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Lam Pong ciing 1a tinh ¢6 hinh thicc giao dich doanh nghiép/to chirc mua dat
SXNN cua cac ho dan nhiéu hon cac tinh khac (do gia dat ndng nghiép cao, gia tri san
pham trén 1 ha dit cua tinh nay ciing cao hon cac tinh khac nén doanh nghiép rat kho
thué dat. Ngoai ra, do quy dat cong cua tinh nay han ché, cac doanh nghiép phai tu
dam phan mua QSDD cua cdc ho dan trude khi lam tha tuc thué cua Nha nudc.

Nhu d3 dé cap trén, hinh thic chuyén doi (cha yéu phuc vu muc tiéu don dién doi
thira ) thanh cong tai Ha Nam nhung con rat han ché tai cac ving trong cdy lau nim
nhu Lam DBong.

Cho thué/di thué QSDD

Giao dich cho thué dat (hiéu 1a cho thué QSDD) c6 thé dién ra dudi cac hinh
thie: ho dan cho ho dan thué, ho dan cho doanh nghiép/td chirc thué truc tiép, doanh
nghiép thué ciia Nha nudc va Nha nudc thué dat caa ho dan rdi cho doanh nghiép thué
lai.

Céac ho noéng dan cho thué dat thuong la cac ho nong nghiép dugc chia dat hién
khong con du strc lao dong, cac con da thoat ly di 1am nghé phi ndng nghiép, ho ndng
dan c6 nhiéu dat nhung thiéu lao dong hoac 1a ho nong dan cé tién, cha dong mua
thém dat SXNN rdi cho thué lai. Nhitng di thué dat c6 thé 1a nguoi cing X3 (ty 1é cao)
hodc cung tinh. Thoi gian cho thué trung binh khac nhau gitra cac tinh, thuong la 12
thang, tham chi theo vu d6i véi dat cho thué 1a dat lua, dat trong ciy hang nim (An
Giang, Ha Nam, Hoa Binh) nhung dai hon, thuong l1a 5 nam tro 1én ddi véi dat trong
ciy 1au ndm nhu Lam Dong. Phan 16n cac giao dich thué dat gitta cac ho dan chi thoa
thuan bang miéng hoic viét tay (khong c6 nguoi 1am chang). Tuy vy, do ngudi thué
dat phan 16n 1 nguoi than, quen, ngudi cing dia phuong nén hau nhu khong xay ra rii
ro. Nguoc lai véi giao dich chuyén nhugng QSDD, céc giao dich thué dat pho bién
hon tai Hoa Binh, Ha Nam, dac biét 1a An Giang nhung lai it hon & Lam Déng.

Doanh nghiép thué dat ciia ho dan khé khan hon vi dat dai manh man dan t6i chi
phi giao dich cao, thoi gian thoa thuan kéo dai, kho tao duoc sy déng thuan cuaa cac ho
c6 manh dat lién ké dé tao duoc dién tich san xuat lién manh dién rong. Doanh nghiép
lo so nguoi dan phé v hop dong thué. Trudc tinh hinh d6, mét sé chinh quyén dia
phuong (An Giang, Ha Nam) d3 dung ra hd tro doanh nghiép, tich cuc thuc day giao
dich gitra cac ca nhan, ho gia dinh va doanh nghiép, to chirc kinh té.

Tinh trang doanh nghiép thué dat cia Nha nudc (tir quy dat cong) rat pho bién
trong nhitng nim trude day nhung ngdy cang han ché do quy dat cong ngay cang khan
hiém, qua trinh giai phong mat bang, thu hdi dén bl caa Nha nude ciing kho khan.

Trong nhimg nam gan day, xuat hién hinh thirc méi: chinh quyén thué dat cua
nong dan sau d6 cho doanh nghiép thué lai. Hinh thic nay s€ tao long tin cho nguoi
dan va thuong sé ky duoc hop dong véi thoi gian dai. Nguoi dan s& dugc vu tién viéc
lam khi doanh nghiép thué lao dong. Doanh nghiép sé& tiét kiém duoc chi phi va han
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ché rui ro bi pha hop déng do khong phai 1am viéc vai nhiéu ho dan ma chi phai lam
viéc voi mot don vi duy nhat 1a chinh quyén. Tuy nhién, do chwa duge quy dinh trong
Lu4t, hinh thtrc nay hién nay méi chi dang dirng ¢ thi diém tai mot s dia phuwong (Ha
Nam va huyén Lac Duong, Lam DBong).

Nhin chung néu trong trudng hop khong san xuat va ciing khong qua kho khin
Vvé tai chinh, ngudi dan cam thay yén tam, thoai mai hon véi hinh thuc cho thué dat do
van c6 tién thu hang nim, van gitt dugc QSDD nhu mot tai san dam bao va khdng thiy
c6 15i véi thé hé cha 6ng di trude (khdng gitt duoc dat, phai ban dat cua cha 6ng dé
lai).

GOp van

C6 hai hinh thic gop vén, bao gébm: gop vén bing QSDP dé hudng loi tic kinh

doanh va gop vén lam cha doanh nghiép. Hinh thirc thir hai pho bién hon du van con
rat it (nhdm nghién ctu khdng tiép can duoc hinh thirc thi nhét trén dia ban diéu tra).

Nhin chung, cac hinh thirc gép véon chua duoc trién khai hoic trién khai hiéu qua
trén thyc té. Cac bén tham gia, dic biét 12 ho dan gop vén bang QSDPD con rét lo so rui
ro vé hinh thac nay.

2. Thuc trang dat ndng nghiép va thij truedong dat ndéng nghiép tai Lam Pong
2.1 Thuc trang dat SXNN

Lam Dong 1a mot tinh Tay Nguyén cé dién tich dat 977.219,6 ha, trong d6 ¢6
khoang 255.400 ha dat c6 kha ning san xuat néng nghiép, 200.000 ha dat bazan tap
trung & cao nguyén Bao Loc - Di Linh thich hop cho viéc trong cay cong nghiép dai
ngay cd gia tri kinh té cao nhu ca phé, ché, dau tam. Nganh néng nghiép dong mot vai
trd quan trong trong qua trinh phat trién kinh té - xa hoi cua tinh, viéc ing dung cong
nghé cao trong ndng nghiép dang dugc xem 1a hudng di tit yéu ¢ nhicu quéc gia. Nam
2017, khu vuc nong, 1am nghiép, thuy san dat 18.646 ty dong, ting 4,32%, dong gop
1,81 diém phan trim trong muc ting chung ctia GRDP.

Dién tich dat néng nghiép cua tinh nim 2016 da ting 1én 909,3 nghin ha, ting
9,3% so v&i nam 2011. Dién tich dat san xuat néng nghiép ting 16,2 % lén 367,6
nghin ha trong khi dat trong lta giam khoang 1 nghin ha, do chuyén sang xay dung cac
cong trinh ha ting, nhat 1a cac cong trinh thay loi. Dién tich ciy lau nim ting nhanh tir
246.9 nghin ha nam 2011 1én 304.1 nghin ha nam 2016, tang 57.2 nghin ha.

Phuong thirc san xuat néng nghiép cua tinh hién nay cha yéu van dua trén quy
mob ho gia dinh 1a cha yéu véi dic trung 14 nho 16, manh man mic du dién tich binh
quan mdi ho, mdi manh cia Lam Pong da kha cao so véi ca nudc (chi 10% sé ho co
dién tich dat néng nghiép trén 3ha, trong khi d6 s ho 6 dién tich néng nghiép dudi
0,2 ha va tir 1-3ha chiém lan luot téi 21% va 31%) (Tong Diéu tra ndng nghiép ndng
thdn, 2016). Piéu nay da can trg viéc hinh thanh cac ving san xuat hang hoa tap trung,
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&p dung dong bo vé quy trinh san xuét, chung loai san pham,... gay kho khin trong qua
trinh cdng nghiép hoa, hién dai hda trong san xuat ndng nghiép, tir d6 giam stc canh
tranh cac san pham néng nghiép cua tinh. Tuy vay, do dic thu dat Tay Nguyén, viéc
tich ty tap trung, don dién ddi thira hdu nhu khong thuc hién duoc. Trén dia ban tinh
Lam Ddng ciing chua trién khai dugc md hinh canh dong l6n theo Quyét dinh sb
62/2013/QP-TTg cua Thu teéng Chinh phi. Tinh c¢d quy hoach tich tu ruéng dat,
thanh 1ap HTX kiéu méi nhung dat cia ho ndo van do ho d6 quan ly. Hién nay tinh
cling c¢6 co ché thu hdi dat du an khdng hiéu qua dé thuc hién du &n méi.

Bdng 2: Bién déng dién tich dit ndng nghiép tinh Lam Pong (2011-2016)

Don vi: Nghin ha

Bién dong
Pat nong nghiép phan theo cac nhom 2011 | 2016 | (Tang/giam)
Téng dién tich tw nhién 977,4 1978,3|1,0
Pit nong nghiép 900,1 { 909,3 | 9,3
Dt san xudt nong nghiép 316,2 | 367,6 | 51,4
Pit trong cdy hang nim 69,3 | 635 |-58
Pit trong laa 22,1 (21,0 |-1,0
Pit co ding vao chian nudi 0,7 -
Pit trong cdy hang nim khac 46,5 424 |-41
Dit trong cdy lau ndm 246,9 | 304,1 | 57,2
Pat lam nghiép 581,6 | 539,6 | -41,9
Rimng san xuit 304,5|307,1 | 2,6
Rung phong ho 189,4 | 148,9 | -40,5
Rurng dac dung 87,7 |83,7 |-4,0
Dt nudi tréng thuy san 0,2 19 1,7
Pat lam mudi - - -
Pt néng nghiép khdc 02 |02 (00
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Nguon: Quyét dinh "Phé duyét va cong bé két qua théng ké dién tich ddt dai nam 2011
va 2016"

2.2 Thuc trang thi treong quyeén sic dung dat SXNN

Khéac véi 3 tinh diéu tra con lai, thi tredng chuyén nhuong QSDD tai Lam Dong
kha s6i dong dac biét trong nhitng nim gan day. Bén canh viéc gia tri san xuit ndng
nghiép cua cac vudn cdy an qua, cay lau ndm cao hon so véi trong l0a (chi yéu tai 3
tinh diéu tra con lai) thi gia dat thd cu ting cao nén nhiéu nha dau tu chuyén sang mua
d4t néng nghiép sau d6 tim cach chuyén dbi thanh dat & dé ban hoic cho thué kiém 1oi.
Theo théng ké ctia Chi nhanh Vian phong ding ki dat dai Lam Ha, Lam Ddng, tir thang
7/2014 dén nay c6 téng cong 20.967 giao dich mua ban QSDP nong nghiép. Nim
2017 ¢6 5935 giao dich, tang gap 2 lan so véi cac nam trudc.

Thi truong cho thué dat SXNN tai Lam Pong kém s6i dong hon. Véi giao dich
cho thué giira nong dan — ndng dan, thoi gian thué khoang 5 nam (do chu yéu cho thué
vuon cdy lau ndm, thoi gian thué trung binh cua cac tinh diéu tra khac thuong 1a 1
nam, tham chi theo vu do chi yéu cho thué dat lta). Cac giao dich cho thué giita cac
h6 nong dan thudng thong qua hinh thirc phi chinh thirc (thoa thuan bang miéng hoic
gidy viét tay). Tuy nhién, do hau hét nguoi thué 13 ngudi quen biét, cung dia phuong
nén hau nhu khéng c6 rii ro xdy ra. Doanh nghiép thué dit ctia nong dan kho khin
hon do nguoi dan khong tin tudng va khé tim dong thuan, dién tich lién ké du 16n du
cac giao dich cho doanh nghi¢p thué luén thong qua hgp dong rd rang. Mot doanh
nghiép dang trong qua trinh thué dat SXNN ciia ho dan dé trong cdy duoc liéu tai tinh
cho biét “Hién nay doanh nghiép dang gdp khé khan trong qud trinh mé rong quy dat
khi quy dat cong khan hiém, doanh nghiép khéng cé di von dé tir mua dat ma dat thué
thi déan chi cho thué 1 nam. Pat dan tw trong cho thu nhdp cao hon nén dan khéng
muon cho thué dat”.

Tinh Lam Ddng cling c6 chi truong giao dit/cho thué dit cong dé doanh nghiép
dau tu san xuat, tuy nhién quy dit cong hién nay kha hiém. Pho bién nhat 13 hinh thirc
Nha nuéc thu hoi cua cac t6 chirc khéng cé nhu cau sir dung, dat bo hoang hoic trong
qua trinh st dung dat c6 sai pham dé cho thoa nghiép thué lai. Tai huyén Lac Duong,
cling c¢6 trudng hop Nha nuédc dung ra thué dat cua dan roi cho doanh nghiép thué.
Nha nudc quy hoach st dung dat, tién hanh dam phéan dé thu hoi (hodc pho bién hon,
thuc té mua trudc cua dan, lam thu tuc thué cia nha nuée sau).

Theo két qua thao luan v6i S& Nong nghiép va PTNT, So Tai nguyén & Mai
treong cta tinh thi thi trudng gbp vén quyén str dung dat hau nhu chua c6 tai tinh Lam
Pong. Tai ciac md hinh HTX, ngudi dan ciing gop dat vao san xuat nhung vé co ban
cac hd van dung tén trén manh dat cua minh, tu san xuat va kinh doanh trén dt cua
minh, chi lién két ddu vao va dau ra trong san xudt.
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3. Thuc trang dit ndng nghiép va thi treong dit ndng nghiép tai An Giang

3.1 Thuc trang dat SXNN

An Giang c6 dién tich dat ty nhién (DTTN) 3.536,7 km? bang 1,03% dién tich ca
nude va ding thir 4 so véi 12 tinh dong bang séng Ctru Long. An Giang 13 tinh ¢6 dién
tich dat nong nghiép 16n: 298,5 nghin ha (chiém 84,4% tong DTTN cta tinh), trong d6
dat san xudt néng nghiép 1a 282,7 nghin ha (chiém 79,9% tong DTTN cua tinh), chii
yéu la dat trong lua: 254,4 nghin ha (chiém 71,9% tong DTTN cia tinh). Dién tich dét
chwa sir dung chi chiém 0,5% DTTN, s6 con lai la dat phi néng nghiép® (xem bang 3)

Bdng 3: Bién déng di¢n tich dit néng nghiép tinh An Giang (2011-2016)

Don vi: Nghin ha

Bién dong
Pat nong nghiép phan theo cac nhom 2011 | 2016 (Tang/giam)
Téng dign tich tw nhién 353,7 | 353,7 [ 0,0
Pat nong nghiép 297,4 12985 | 1,1
Pat san xuat nong nghiép 279,1|282,7 | 3,6
Pat trong cdy hang nam 266,9 | 266,1 | -0,8
Pit trong laa 257,6 | 254,4 | -3,2
Pit co ding vao chin nudi 0,0 - -
Dit trong cdy hang nam khac 9,3 11,7 | 2,4
Dit trong cdy lau nim 12,2 16,6 |44
Pat lam nghiép 139 [116 |-2,3
Rung san xuat 41 22 [-19
Rung phong ho 8,7 8,5 -0,2
Rung dac dung 1,1 0,9 -0,2
Pat nudi tro”‘ng thuy san 4.1 4.0 -0,1
Pat lam muoi - - -
Pat néng nghiép khdc 02 |02 (00

Nguon: Quyét dinh "Phé duyét va cong bé két qua thang ké dién tich dat dai nam 2011

va 2016"

® Theo s6 liéu cua S& Tai nguyén va Mai trudng tinh An Giang.



Bang tong hop trén cho thay, trong nhitng nim qua, An Giang d3 c6 xu hudng
giam dan dién tich lGa kém hiéu qua sang trong cay lau nim va mot sé cay ngan ngay
c6 hiéu qua kinh té cao hon. Tong dién tich dat SXNN cua An Giang ting 3,6 nghin ha
trong khi dién tich dét lda giam dang ké (3,2 nghin ha). Theo Béo cdo Két qua hoat
dong nganh néng nghiép nam 2017, phuong hudng nhiém vu nam 2018 cua S& N6ng
nghiép va Phat trién nong thon tinh An Giang*, toc do tang truong khu vuc ndng, 1am
nghiép va thity san nam 2017 dat 2,17%, tong gi tri san xuét toan nganh ndng nghiép
dat 40.025 ty dong, tang 1,82% so v4i nam 2016.

Hau hét (trén 93%) dién tich dat SXNN tinh An Giang thudc quyén st dung cta
céc ho gia dinh. Binh quan dién tich dat SXNN trén mdi ho gia dinh nong nghiép tai
An Giang 1a 0,94 ha’cao hon nhiéu so v&i muac trung binh ca nuéc (riéng huyén Tri
Tén, dia ban khao sat caa nghién ctu nay, dién tich dat SXNN binh quan mdi ho gia
dinh nong nghiép 1a 4,37 ha). So véi nim 2010, tich tu dat dai trén dia ban tinh c6
chiéu hudng gia ting: S6 ho sir dung dat dudi 1 ha giam 2%; sb ho st dung dat tir 3 ha
tré 1én tiang tir 3,2% lén 3,38%. S6 ho st dung dét tir 10-30 ha ¢6 xu hudng ting nhanh
trong giai doan 2010-2017 do tic dong cua chinh sach ting han mac nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat theo Nghi quyét sé 1126/2007/NQ-UBTVQH11 cua Uy
ban Thuong vu Qudc hoi (6 ha) va Luat Pat dai nim 2013 1én 10 1an han mic giao
dat. Tuy nhién, sé ho sir dung dat ndng nghiép trén 30 ha trén dia ban tinh Ia rat thap
(chiém ty 18 0,01% tdng s6 ho dang st dung dt).®

3.2 Thuc trang thi treong quyen sir dung dat SXNN

Thi truong QSDD SXNN cia An Giang twong ddi s6i dong tai khu vuc céc giao
dich cho thué dét gira cac ho ndng dan va ho dan véi doanh nghiép.

Vé thi truong cho thué dt giira cac ho ndng dan, theo két qua khao sat tai huyén
Tri Ton, dién tich trung binh trong giao dich thué dat (trong mau diéu tra) 1a 4,87 ha,
ho c6 dién tich cho thué 16n nhat 1a 25 ha, ho ¢é dién tich cho thué nho nhat 1a 1 ha.
Tuy nhién, chi c6 4% s giao dich thué dat trong mau diéu tra thong qua vin ban c6
ngudoi 1am chiing, con lai cac ho chi giao dich miéng hoic giay to viét tay khong cé
ngudi 1am chang. Phan I6n céc giao dich cho thué dat SXNN duoc thuc hién nguoi
cuing tinh (chiém 92% giao dich), trong d6 cung xa 1a 40%. Hinh thitc cho thué dat
SXNN phé bién vi ngudi cho thué dat cd tién thu hang ndm tir cho thué dat va lam
thém nghé phi ndng nghiép khac dé tang thu nhap, van con quyén st dung dat va
khong thay cd 13i vai to tién (khong gitt dwoc dat, phai ban dat cua to tién dé séng). Vé
phia doanh nghiép dau tu SXNN s& giam duoc chi phi dau tu ban dau vao tai san ¢
dinh.

* B4o céo sb S6: 267/BC-SNN&PTNT ngay 09/10/2017.
® Vin ban s6 1429/STNMT-DD ngay 23/5/2018 vé viéc “Cung cip két qua thyuc hién chinh sach phét trién nong
nghiép, nong dan, nong thon giai doan 2008 - 2017 thudc linh virc dit dai”
® Vin ban s6 1429/STNMT-DD ngay 23/5/2018 vé viéc “Cung cap két qua thuc hién chinh sach phat trién nong
nghiép, nong dan, nong thon giai doan 2008 - 2017 thudc linh vic dit dai”
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Vé thi truong cho thué dat giira ngudi dan va doanh nghiép, tai thoi diém khao
sat, hinh thirc nay chwa phat trién nhiéu tai An Giang. Cac doanh nghiép duoc lya
chon khao sat déu da mua dat cua ndng dan tir trude khi thanh 1ap doanh nghiép va sau
d6 gop vén vao doanh nghiép. Tinh An Giang hién dang hd tro xay dung 02 dy &n
cdng nghé cao c6 hinh thic doanh nghiép thué truc tiép dat SXNN cua hd nong dan:
(i) Du an “Néng nghiép cong nghé cao trong cdy an qua Binh Phu - Chau Phi - An
Giang” do Cong ty C6 phan bé tdng Chau Thoi 620 dau tw, vé6i dién tich khoang 335
ha, thué dat trong IGa cua dan tai x& Binh Phd (huyén Chau Phu) thudc quy hoach
chuyén d6i dat la sang trong cay an qua voi thoi han thué 20 nim, ngudi dan s& nhan
tién cho thué dat 5 nam mét lan; (ii) Dy 4an “Khu néng nghiép cong nghé cao nudi
trong thuy san”: Du 4n do Cong ty C6 phan Nam Viét dau tu nudi ca tra cong nghé
cao, véi dién tich 400 ha, thué dat trong lGa cua dan huyén Chau Pha) véi thoi han
thué 40 nim, nguoi dan nhan tién cho thué dat 5 nam 1 1an. Do chuyén doi tir dat trong
lta sang nudi thay san vai dién tich trén 10 ha nén du an nay sé& phai xin y kién cua
Thu twéng Chinh pha.”

Giao dich chuyén nhugng QSDP SXNN c¢6 phan tram lang do hiéu qua SXNN
con chua cao dé bu dap lai dugc chi phi dau tu mua dat va ngudi dan c6 tam ly git dat
nhu tai san dam bao va tai san t6 tién dé lai. Tai huyén Tri Ton , trong 5 nam trd lai chi
c6 10% sb6 ho dugc phong van 1a ¢ thuc hién chuyén nhuong va 12,5% c6 nhan
chuyén nhuong QSDP SXNN; trong d6: hinh thitc mua/ban QSDP SXNN chiém
35,7%, thira ké 1a 42,9%. Dién tich dat trung binh trong giao dich chuyén nhuong cua
ho gia dinh 13 2,15 ha, dién tich giao dich chuyén nhuong nhé nhat 14 0,8 ha, I6n nhat
1a 10 ha. Toan bd sé ho c6 g iao dich chuyén nhuwong trong mau diéu tra déu thyuc hién
giao dich véi ngudi cing tinh, trong d6 ¢6 71,4% 1a ngudi cing xa. 81,8% s6 ho co
giao dich chuyén nhuong dat 1a c6 quan hé rudt thit/ho hang, sé con lai c6 quan hé
quen biét.

Giao dich gop von nhin chung khong pho bién tai An Giang (theo danh gia cia
can bo quan ly tai dia phuong). Hinh thtrc gép von chii yéu 1a thanh vién 1anh dao céc
doanh nghiép gop dat lai cung san xuat , kinh doanh. Nhém nghién ctru chua tiép can
dugc truong hop cac ho dan, ca nhan gop von vao cho mot doanh nghié, té chic kinh
doanh va hudng lgi tic tir von gop tinh trén gia tri thoa thuan tai tinh. Phan 16n can b
quan 1y va nguoi dan déu cho rang hinh thitc gop von khong phét trién vi nguoi dan so
bi riii ro néu doanh nghiép thua 15.

Vé thi tuc hd trg cac giao dich dat SXNN tai An Giang, bo may hanh chinh va
co so dit liéu vé dat dai da duoc s6 hoa va co ban da cap nhat sat thuc té nén tao diéu
kién thuan loi cho cac bén tham gia thi truong dat SXNN thyc hién céc thu tuc giao
dich nhanh chéng. Theo béo céo cua huyén Tri T6n® , trong ndm 2017, tong sb hd so
giai quyét lién quan dén thu tuc dat dai 1a 8.463 ho so, s6 hd so di duoc giai quyét

" Theo quy dinh tai muc a khoan 1 diéu 57 va muc a khoan 1 diéu 58 cua Luat Dat dai 2013.
® Thao luan tai UBND huyén Tri Tén, 2018.
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dung han 12 7.926 hd so (chiém 94%). An Giang ciing 14 tinh ¢6 co so dit liéu vé dat
dai cap nhat va hoan chinh nhat trong 4 tinh dja ban diéu tra.

4. Thuc trang dat ndng nghiép va thi trwomg dat ndng nghiép tai Hoa Binh
4.1 Thyc trang dat SXNN

Hoa Binh la tinh mién nai phia Béc, tiép giap véi ving Pdng bang séng Hong
V6i dién tich tu nhién 4.596,4 km?. Day 1a tinh c6 dién tich dat nong nghiép 16n: 387.2
nghin ha, trong d6 dit san xuit nong nghiép 1a 88,671 nghin ha (chi chiém 19,32%
tong DTTN cua tinh), cha yéu 1a dat trdng cdy hang nim: 64,413 nghin ha (chiém
14,03% tong DTTN cua tinh); dién tich dat 1am nghiép nhiéu nhat: 296,454 nghin ha
(chiém 64,58% téng DTTN cuia tinh). Dién tich dat néng nghiép cua tinh da ting dang
ké thoi gian qua, ddc biét 1a dat SXNN. Pay ciing 1a tinh duy nhét trong 4 tinh dia ban
diéu tra c6 dién tich dat laa ting trong giai doan 2011-2016.

Bdng 4. Bién dong dién tich dit néng nghiép tinh Hoa Binh 2011-2016
Don vi: Nghin ha

Bién dong
Pit nong nghiép phén theo cac nhém 2011 | 2016 | (Tang/giam)
Téng dién tich tu nhién 460,9 | 459,1 | -1,8
Pt nong nghiép 355,2 | 387,2 | 32,0
Pt san xudt néng nghiép 65,2 88,6 |234
Dit trong ciy hang nam 53,6 |64,3 |10,7
Dit trong laa 298 (31,4 |16
Pit ¢o dung vao chin nudi 0,3 - -
Dit trong cdy hang nam khéac 235 32,9 |94
Dit trong cdy ldu nim 11,5 | 243 |12,7
Pt lim nghiép 288,3(296,4 | 8,1
Rung san xuat 146,5 | 153,4 | 6,9
Rung phong ho 112,2 | 114,4 | 2,2
Rung dic dung 295 [285 |-1,0
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Bién dong
DAt nong nghiép phan theo cac nhém 2011 | 2016 | (Tang/giam)

Pt nudi trong thuy sdan 1,6 1,8 0,2

bPat lam muoi - - -

Dt néng nghiép khdc 02 |05 |03

Nguon: Quyér dinh "Phé duyét va cong bé két qua thang ké dién tich dat dai nam 2011
va 2016"

Khéc véi céc tinh khac dat SXNN chu yéu thudc quyén sir dung cua ho gia dinh,
theo bdo cao “Tinh hinh tap trung, tich tu dat dai dé phét trién san xuat néng nghiép
tap trung tai tinh Hoa Binh™®, ddi twong sir dung nam 2016 trong dién tich 387.212,69
ha dit néng nghiép cua Hoa Binh 1a ho gia dinh, c4 nhan chi chiém 255 nghin ha
(chiém khoang 66%), dién tich con lai thudc vé té chac su nghiép cong, co quan don
vi nha nuéc...do dién tich dat ndng 1am trudng cia Hoa Binh 13 kha 16n.

Theo bao céo trén, viéc tich tu dat dai dé té chtc san xuat tai tinh Hoa Binh voi
quy mé lén chu yéu 13 tai cac Cong ty ndng, 1am nghiép chuyén ddi tir cac nong, 1am
truong trude ddy. Doi véi tich tu dat thudc quyén sir dung caa hd, ngoai trir 22/191 xa
Vi dién tich 2.700 ha dat SXNN di thi diém thyc hién don dién, doi thira (trong dé co
10 x& cua huyén Yén Thuy), cac xa con lai caa tinh Hoa Binh c6 tinh trang dat SXNN
nho 1¢, manh mun; dién tich dat néng nghiép binh quan trén ho thap (trung binh 0,1
ha/hd); sb thira dat/ho rat cao, tai cac huyén mién ndi cao cd ho co téi 50 thira dat,
trung binh 30 thira dat/ho; quy mo ndng ho 1a cha yéu.™

Tai cac xa khi chua thuc hién don dién d6i thua, trung binh mdi ho cé trén 10
thira dat rudng, dat san xuat ndng nghiép tai nhiéu xa déng khac nhau, viéc to chirc
SXNN din ra manh mun, kém hiéu qua dan dén chi phi san xuat tang cao, chét luong
thap; Sau khi thuc hién cha truong dén dién d6i thira, mdi ho chi con 5-6 thira dat
ruong. Theo s lidu khao sat 2018 tai huyén Yén Thay cho thay, binh quan dién tich
dat ndng nghiép/ho gia dinh nong nghiép 1a 0,24 ha, ho c6 dién tich ¢at SXNN nhiéu
nhat 1a 1,6 ha, ho it nhat 12 0,036 ha; sé thira binh quan/ho 1a 1,9. Véi dic diém dia
hinh nhiéu ddi ndi, dan cu phan tan, rudéng dat manh man, rai rac trén moi dia hinh,
c4c thira cia mot ho gia dinh ciing ¢6 thé cach nhau ca trién ndi; cong thém viéc thiéu
hé thong dan nudce, dudng giao théng ndi dong.... gay kho khan, can tré khéng nho cho
san xuat néng nghiép ciing nhu cho viéc tich tu va tap trung dat do phai dam phan,
thoa thuan véi nhiéu nguoi.

% B4o c40 s6 69/BC-STNMT, ngay 10/4/2018.
% Thao luan tai S TNMT tinh Hoa Binh.
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Mic di dién tich dat ndng nghiép chiém trén 84% DTTN nhung tong gia tri san
Xudt toan nganh ndéng nghiép chi dat 7.6 nghin ty dong (ting 4,42% so véi nam 2015);
gi4 tri san xuat cong nghiép dat 17.5 nghin ty dong (ting 3,73% so voi cing ky nam
trede) va tong mirc ban 1¢ hang hoa va doanh thu dich vu tiéu dung dat 9.3 nghin ty
dong.

4.2. Thuc trang thi treong quyén sir dung dat SXNN

Do dat dai manh mun, dia hinh phic tap, phan 16n cac thira 1a dat xen k&, doc nén
thi truong dat SXNN ctua Hoa Binh kém sbi dong nhat trong 4 tinh diéu tra, gan nhu
dong bang. Giao dich cha yéu trong thi truong dat SXNN dudi hinh thac cho thué gita
cac ho va doanh nghiép thué dat cua Nha nudc, cac cong ty 1 thanh vién (ndng-1am
truong cil).

Céc giao dich cho thué QSDD SXNN gitra cdc ho ndng dén tai Hoa Binh thuong
chi thoi han trong 1 nam véi d6i twong thué 1a nguoi dia phuong thong qua thoéa thuan
bang miéng. D6 1a 1y do sé vu giao dich thué QSDP SXNN thong qua tha tuc hanh
chinh tir nam 2014 dén thang 6/2017 chi 1a 25 vu, va 1a cac giao dich thué dat cua
doanh nghiép/dai dién doanh nghiép SXNN*. Céc giao dich thué/cho thué ciing dién
ra thudng xuyén hon, dién tich 16n hon d6i voi loai dat trdng cay hang nim/cay lau
niam so vé&i dat I0a (trong mau khao sat, dién tich dat lta cho thué trung binh 1a 0,12
ha/giao dich dat la va 0,28 ha/giao dich d6i voi dat trong cdy hang nam).

Céc giao dich thué dat cua doanh nghiép thuong théng qua hinh thirc thué cua
cac Cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién (TNHH MTV) cta Nha nudc (tién
than 1 cac nong, 1am trudng qudc doanh); dat 5% cong ich do UBND x4 quan ly dé
dau tu san xuat. Theo b&o co cia S¢ Tai Nguyén & Moi truong, UBND di quyét dinh
cho céc Cong ty TNHHMTYV ciia Nha nuéc (cong ty ndng, 1am nghiép) thué dat, cap
gidy chang nhan quyén st dung dét trén 3, 2 nghin ha . Ngoai ra, mot s6 doanh nghiép
dugc Uy ban nhan dan tinh Hoa Binh cho thué dat thuc hién cac du &n san xuit néng,
lam nghiép, nudi trong thuy san véi tong dién tich tich ty, tap trung 7,1 nghin ha cho
47 dy &an. Tuy nhién, trén thyc té, nhiéu céng ty TNHH MTV cua Nha nuéc khong
dau tu phat trién SXNN tao hiéu qua st dung dat trén dién tich dat tap trung ma cho
c4c c& nhan hoic doanh nghiép SXNN thué dat, 1am manh mén cac vang dat, khdng
lam tang hiéu qua sur dung dat theo huéng canh déng mau lén va ap dung cong nghé
cao.

Hinh thac chuyén nhuong QSDD SXNN giita cac hd ndng dan khéng phat trién
manh vi dién tich dit manh man, loi nhuan tir dat SXNN khong cao. Nam 2016, ca
tinh Hoa Binh c¢6 2.095 giao dich chuyén nhuong QSDPD, trong dé chi ¢ 519 truong
hop thuc hién chuyén nhuong QSDD néng nghiép*? , trong d6, mot s luong dang ké

1 B4o céo ciia S6 TNMT tinh Hoa Binh, 2018
12 Theo bao céo va két qua thao luan caa S& TNMT, 2018.
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c4c giao dich chuyén nhuong QSDD SXNN la thira ké, cho ting. Két qua phong van
ho gia dinh tai huyén Yén Thuy cho thiy: trong 5 nam tro lai day chi c6 4,3% s
ho/tong s6 ho phong van 1a cd thuc hién chuyén nhuong va 6,5% c6 nhan chuyén
nhuong QSDP SXNN; 100% hinh thic giao dich trong chuyén nhwong 13 thira ké
hodc cho ting. Bén canh d6, twong ty Ha Nam, ciing ¢6 hién twong nguoi nhan chuyén
nhuong QSDDSXNN mang tinh dau co dé doi chuyén d6i myc dich st dung dat sang
dat phi néng nghiép trong cac ving s& duoc quy hoach trong twong lai. Theo Luat Dat
dai 2013 nguoi nhan chuyén nhuong dat 10a phai 1a ngudi SXNN nhung thuc té nhiéu
ngudi nhan chuyén nhuong QSDP dat lua khong phai 1a ngudi SXNN nén cac giao
dich s& khéng chinh thic (mua ban trao tay, khéng cong khai). Theo quy dinh, néu
trong 12 thang khong trong cay s& duoc gia han 12 thang nita, néu van khong sir dung
thi s& thu hdi'®. Vi vay, dé tranh bi thu hdi, nhitng ho nhan chuyén nhuong QSDD c6
thé cho ngudi khéac thué lai & SXNN hoic thué ngudi thuc hién SXNN. Hién tuong
nay gay giam hiéu qua sir dung dat ndng nghiép.

Déi véi hinh thiac gop von bang quyén sir dung dat, tai Hoa Binh, hinh thic nay
khong phat trién dat qua manh mun, chua thu hiit duoc nhiéu doanh nghiép dau tu vao
SXNN. Theo bao céo cia S& TN&MT Hoa Binh, hinh thirc gép von QSDP chu yéu
la ciia thanh vién lanh dao doanh nghiép gép vén vao doanh nghiép va nhan lai loi tic
tir von gop tinh trén gia tri thoa thuan cua dién tich dat khi gop von. Tuy nhién, cac
giao dich nay ciing rat han ché. Nam 2014 ¢ 8 giao dich, nam 2015 c6 02 giao dich,
ttr nam 2016 dén nay khdng c6 thém giao dich nhu vay. Hién ¢ Hoa Binh chua c6 hinh
thizc gop von bang quyén sir dung dat cua ho gia dinh néng dan véi doanh nghiép.
Ngudi gop von theo hinh thirc nay s& bi rai ro néu doanh nghiép bi thua 15.

Vén dé kho khan noi bat trong céc hoat dong giao dich chuyén nhuong, cho thué
dat SXNN tai Hoa Binh 1a ho so, gidy to dat.Dén thang 6/2017, tai tinh Hoa Binh c6
6.927 trudng hop nhan chuyén nhuong, ting cho, thura ké ton dong véi dién tich
3.003,18 ha chua dugc cap gidy chiing nhan QSDD SXNN lan dau, trong d6 ¢ 3.528
truong hop khong cé gidy to vé str dung dat, 914 truong hop chua hoan thanh thi tuc
chia thira ké va 1.565 trudng hop 13 nguoi st dung dat chua thuc hién nghia vu tai
chinh.*

5. Thuc trang dat ndng nghiép va thi treong dit ndng nghiép tai Ha Nam
5.1 Thuc trang dit SXNN

La mot tinh ving Ddng bang song Hong, dién tich dat tu nhién va néng nghiép &
Ha Nam nho hon rat nhiéu so véi An Giang. Tong DTTN cta Ha Nam 1a 82,2 nghin
ha (nim 2016), trong d6, dién tich dat SXNN 1a 53,7 nghin ha (chiém 62,2% tong
DTTN cua tinh), trong d6 dat san xuat nong nghiép 1a 42,3 nghin ha (chiém 49% tong

" Piéu 64 cua Lut Pat dai 2013 vé Thu hoi dét do vi pham phép lut vé dét dai
¥ Phy lyc 01 kém theo Cong van sb 89/BC-STNMT ngay 06/6/2017 cta S& Tai nguyén va Mai truong tinh Hoa
Binh
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DTTN cua tinh), chu yéu 1a dat trong laa: 38,8 nghin ha (chiém 45% tong DTTN cia
tinh) (xem bang 1)

Bdng 5. Bién dgng dién tich dit néng nghi¢p tinh Ha Nam (2011-2016)
Don vi: Nghin ha

Pit nong nghiép phan theo cic nhém 2011 | 2016 | Bién dong (Ting/giam)

Téng dién tich tw nhién 86,0 186,2 (0,1
DAt nong nghiép 55,3 | 53,7 | -1,6
Dt san xudt nong nghiép 43,7 1423 |-15
Dit trong cay hang nim 39,9 1388 |-1,1
Dit trong laa 36,2 | 33,9 [-2,3

bat co dung vao chan nudi - - -

Dit trong cdy hang nam khac 3,7 |49 (1.2
Dit trong cdy lau nam 38 |35 [-03
Pt lam nghiép 64 |53 |[-1,1
Rung san Xudt 1,2 08 [-04
Rung phong ho 51 |44 |-0,7
Rung dac dung - - -
Dt nudi tréng thuy san 4.8 4.6 -0,2

bPat lam muoi - - -

Pt néng nghiép khac 04 |15 |11

Nguon: Quyét dinh "Phé duyét va cong bé két qua théng ké dién tich ddt dai nam 2011
va 2016"

Nhin chung, dién tich dat nong nghiép ciia Ha Nam giam trong may nim qua,
dic biét 1a dat lua (giam 2,3%). Mic du chiém phan 16n dién tich dat tu nhién nhung
ndng nghiép chi dong gép 11,7% co cau kinh té cua tinh. Nhimg nam qua, Ha Nam da
tap trng phat trién san xuat ndéng nghiép, nang cao gia tri gia tang, dau tu hd tro phat
trién co gidi héa néng nghiép. Tinh di 2 1an trién khai don dién doi thira, dén nay binh
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quan mdi ho con 1,2 — 1,6 thia/ho. Pidu ndy gop phan thic day ting truéng nganh
ndng nghiép. Tang truang binh quan gid tri san xuat ndng nghiép giai doan 2011-2015
dat 1,82%/ nam, riéng nam 2016 dat 4%/nam.

Tuy nhién, dién tich dat ndng nghiép cua tinh nho, binh quan dit néng nghiép chi
khoang 600-650 m2/khau ndng nghiép), ning suét, san lugng cac loai cay trong truyén
théng co ban di dat muc trin niang suat sinh hoc nén rat kho dé phat trién, nang cao
gia tri san xuat ndng nghiép trong twong lai néu khéng thé &ng dung khoa hoc cong
nghé, nang cao chit lwong ndng san, gia tri sir dung dat.

5.2. Thuc trang thi trweong quyén sir dung dat SXNN

Tuong tu An Giang, thué quyén st dung dat Ia hinh thiic giao dich phé bién nhat
trong thi truong dat dai tai HA Nam. Tuy nhién, gi4 ca cho thué tai Ha Nam thap hon
va thu tyc cho thué don gian hon nhiéu. Phan 16n dién tich dat cho thué 1a dat lda,
ngudi dan khdng ¢ nhu cau sir dung nén cho thué lai véi gia thué rat thap hoic tham
chi cho muon dé san xuat nham muc tiéu gitr dat (dat s& bi thu hoi néu khéng canh
tac).

Déi voi thi truong cho thué dét gitra nguoi dan va doanh nghiép, hinh thic pho
bién hon tai Ha Nam 1a nha nuéc thué dat cua dan va cho doanh nghiép thué lai (hinh
thizc doanh nghiép thué tryc tiép tir nguoi dan cac nim qua da khong phat trién do tam
ly 1o ngai rai ro cta nguoi dan va chi phi giao dich cao cta doanh nghi¢p). Pay 1a hinh
thirc méi, chua dugc quy dinh trong luat khi chinh quyén tinh Ha Nam thuc hién, tuy
nhién, do dap tmg dwoc nhu ciu cia ca ngudi dan cho thué dat 1an doanh nghiép, tinh
Ha Nam di duoc Chinh phu cho phép thuc hién thi diém. Theo béo cdo cua tinh Ha
Nam, dén gitta nam 2018, toan tinh di tich tu dugc gan 400 ha dat phuc vu phét trién
ndng nghiép thdng qua hinh thic nay. Tinh da cho cac doanh nghiép thué lai quyén st
dung dat dé thuc hién cac dya an néng nghiép tap trung.

Thi truong chuyén nhuong QSDD SXNN tai Ha Nam khong s6i dong do gia tri
san xuat ndng nghiép khdng cao so véi cac nganh nghé phi ndng nghiép khac va viéc
thué/muon lai dat kha dé dang vai chi phi thap hon néu ho ¢6 nhu cau ma rong san
Xuat (mac du gia chuyén nhuong thap, thuong chi khoang 10 triéu/sao dat lua hoic
thap hon). Phan 16n cac giao dich chuyén nhuong QSDD dién ra do cac ho dau co dat
dai, nhan chuyén nhuong tai cac ving du kién quy hoach duong giao thong, du an dé
xin chuyén dbi muc dich sang dat ¢ hoic nhan dén bu trong twong lai. Dién tich nhan
chuyén nhuong nay sau dé thuong dugc cho thué/muon lai dé san xuat hoac tham chi
chi vai it thoc roi bo day nham gitr dat, gay giam hiéu qua st dung dat ndng nghiép.

Tuong tu cé&c tinh khac, tinh trang gop von bang QSDP khong phd bién ¢ Ha
Nam do tam Iy lo s¢ ruai ro cua ngudi dan trong trudng hop doanh nghiép bi thua 16.
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Phan I6n cac giao dich chuyén nhuong, cho thué hién nay tai Ha Nam dugc thuc
hién thong qua giao dich miéng, gidy viét tay ma khdng qua chinh quyén nén rat kho
dé théng ké duoc sb giao dich trén thuc té.
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PHAN 3: CAC RAO CAN THE CHE TRONG THI TRUONG QUYEN SU
DUNG PAT SAN XUAT NONG NGHIEP

1. Rao can trong giao dich chuyén nhwong, chuyén doéi QSDDP SXNN
1.1. V@& d@éi twong tham gia giao dich
Han ché déi twong chuyén nhuwong, chuyén doi, cho thué:

Diéu 188 khoan 1 muc a Luat Pat dai 2013 (Luat Pat dai) quy dinh “nguoi sur
dung dat duoc thyuc hién cac quyén chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué
lai.., gop vdn bang quyén sir dung dat” chi khi c6 gidy ching nhan. Khéng nhiing thé,
cac ddi tugng tham gia chuyén doi, chuyén nhuong va cho thué chua du diéu kién nay
con bi phat tién (theo quy dinh tai diéu 13, Nghi dinh 102/2014/ND-CP). Piéu nay da
tao kho khin 16n cho céc ho khi tham gia giao dich dét dai vi trén thuc té, van con mot
ty 1é dang ké ho chua dugc cdp GCNQSDD cho diat SXNN, dic biét sau qua trinh cap
doi (xem biéu d6 dudi).

Hinh 9. Ty 1¢ s6 manh dit SXNN dwgc cdp Gidy chieng nhdn quyén si dung dat

80.0%
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40.0%
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0.0%

DAt canhtac DAt trdng cay lau DAt canhtac DAt trdng cay lau
hang nam nam hang nam nam

2012 B S6 manh M Dién tich 2016

Nguon: Tinh toan tir s6 lieu VHLSS 2012 va 2016

Két qua diéu tra lap 3200 ho gia dinh tai 12 tinh thanh trén ca nudc cho thdy, ty
16 s6 manh (thtra) dat cua ndng ho va dién tich dat SXNN cua ho dugc cip GCNQSDD
da tang trong nhitng nim gan day nhung ty 18 ndy van chi dat mac khoang 70%. Diéu
nay ciing thé hién rang khoang 30% dién tich dat SXNN cua ho trong mau diéu tra
khong thé tham gia thi truong dat (bao gom ca chuyén nhuong, cho thué, gép vén)
nham lam tang hiéu qua sir dung dat, phét trién kinh té néng nghiép nong thon. Sé liéu
diéu tra tai 4 tinh caa nhém nghién cau (véi s6 mau han ché) cho két qua kha quan
hon nhung van con Ia van dé quan tdm lién quan dén cap GCNQSDD trén 20% sb
manh dat tai Hoa Binh chua duoc cip GCNQSDP. Can luu y rang, ty 1é ho duoc cap
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GCNQSDBD théng ké & ddy 1a cap lan dau, ty & duoc cap doi thap hon rat nhiéu (hau
nhu cic dia phuong chua thyuc hién duoc). Vi du nhu tai Hd Nam, du cap lan dau da
duoc thuc hién cho gan 100% cac néng ho nhung ty 1& dat duoc cap lai GCNQSDD rat
han ché.

Bdng 6: Ty 1¢ dit dwoc ciap GCNOSDD tqi dia ban diéu tra

An Giang HaNam  HoéaBinh Lam Péng

DAat c6 GCN QSD dat (manh) 57 70 74 87
Pat duoc khao sat (manh) 69 70 98 98
Ty lé dwoc cAp GCNQSDD (%) 83 100 76 89

Nguon: Két qua diéu tra ciia IPSARD, 2018
Han ché doi twong nhdn chuyén nhuwong:

Khong chi d6i véi dat 1da (sé trinh bay sau), d6i trgng nhan chuyén doi dat xen
k& trong phan khu bao vé nghiém ngat, phan khu phuc hdi sinh thai thudc rimg dic
dung va trong khu vuc ring phong ho bi han ché boi quy dinh chi chuyén nhwong cho
ho/ca nhan sinh séng trong ciing phan khu (Khoan 1, 2 Biéu 192 Luat Pat dai). Diéu
nay c6 nghia cac to chirc kinh té, cac ca nhan va ho gia dinh sinh séng khdng cling
phan khu s& khong dugc tham gia giao dich nhan QSDD du ¢6 tiém luc va mong muén
dau tu phat trién san xuat, tham chi phat trién, duy tri hé sinh thai.

Chi chuyén déi trong ciing x4, thj tran (B 179 Kb)

V& chuyén ddi, Khoan b Biéu 179 Luat Dat dai vé quyén va nghia vu cta ho gia
dinh, c4 nhan str dung dat quy dinh “chuyén d6i quyén sir dung dat néng nghiép trong
cling mot xa, phudng, thi tran véi ho gia dinh, ca nhan khac”. Nhu vay, viéc don dién
d6i thira, tich tu tap trung rudng dat dé mo rong san xuat, &p dung khoa hoc céng nghé
giita cac x4, phuong, thi tran 13 khong duoc phép cho du dét dai c6 lién ké. Ngoai ra,
quy dinh nay ciing can tré cac ho gia dinh, cac nhan hop chuyén dbi dé hop 1 hoa dat
dai SXNN cua minh va tham gia cac giao dich thi truong sau do (dac biét trong cac
truong hop két hon, thira ké).

Pat ciia dong bao dan téc bi han ché giao dich (Ldm Paong)

Ngoai cac quy dinh trén trong Luat Dat dai, ddng bao dan toc tai Lam Ddng con
bi can tro trong cac giao dich chuyén nhugng, chuyén do6i theo Quyét dinh
08/2015/QD-UBND ngay 30/1/2015. Theo quy dinh trong khoan ¢ diéu 2 caa Quyét
dinh nay thi ho gia dinh c4 nhan 1a dong bao dan toc thiéu sé trén dia ban tinh (khdng
thugc nhom sdng xen k& trong khu bao vé nghiém ngat, phuc hdi sinh thai hay ring
phong ho néu trén va ciing khong thudc dién duge Nha nude giao dat heo chinh sach
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hd tro ciia Nha nudc) chi duge chuyén, cho ting, cho thué QSDP néu duoc UBND
xac nhan 1a chuyén khoi dia ban cu trt, chuyén sang lam nghé khéac hoic khéng con
kha ning lao dong hoic c6 dién tich dat SXNN tir 0,6 ha/ho tré 18n. Quy dinh nay da
can tro rat 16n cho cac ho ddng bao dan toc thiéu s6 von da 1a nhom yéu thé tham gia
thi trudng dat dai SXNN dé ting hiéu qua san Xuat va nang cao doi song. Trén thuc té,
céc ho dong bao dan toc thiéu sé van giao dich dat dai nhung lai phai lach quy dinh
bang cach xin xac nhan chuyén sang nghé khac (thudng ching minh bang hop ddng
lao dong vai cdng ty) va khdng con kha ning lao dong. Diéu nay da 1am ting chi phi
rat nhiéu cho dong bao (chi phi phi chinh thirc dé c6 dugc cac xac nhan nay: hop dong
lao dong co trudng hop chi mang tinh hinh thic hodc trong thoi gian ngin han, xéac
nhan “khong con kha nang lao dong” ciing qua chung chung, khéng ré mac xac nhan
dén dau...). Nhin chung, quy dinh nay tao ra co ché lach luat, co ché xin cho va ting
thém nhiéu chi phi cho dong bao dan toc dong thoi ciing 1a diéu kién dé cac ddi tuong
mudn nhan chuyén nhuon QSDP ép gia. Theo két qua phong van sau cac ho gia dinh
tai x4 M@ Linh, huyén Lam Ha, Lam Dong, cac ho 1a ddng bao dan toc thiéu s déu
cho rang dat SXNN cua ho phai ban ¢ mic gia thap hon (khoang 15-20%) so véi dat
cuing khu, cuing loai caa nguoi Kinh nhung ho khéng hiéu ly do tai sao.

1.2. V& han dién

Dicu 129 Luat Pat dai quy dinh vé han muc giao dat ndng nghiép cho ho gia
dinh d6i véi ting loai dat va Biéu 130 Luat Dat dai quy dinh vé han muac nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép cua ho gia dinh ca nhan (khéng quéa 10 l1an han
muc giao dat trong Diéu 129). Pong thoi Pidu 12, Luat dat dai cdm nhan, chuyén
QSDP nong nghiép vuot han mac trén. Néu co trén dién tich nay ma ho mudn dang ky
chinh thirc thi phai thué lai caa Nha nudc, diéu d6 co nghia ho phai tra tién 2 lan: (i)
tién tra cho ngudi chuyén nhuong; (ii) tién thué lai dit cua Nha nuéc. Ngoai ra, trong
truong hop Nha nudc thu hdi dat, ho s& khong duoc nhan dén bu ddi véi dién tich dat
vuot han muc. Diéu nay di giam dong luc tich tu dat dai, dau tu san xuat 16n vao ndng
nghiép dong thoi tao ra thi truong giao dich dat ngam, khéng phan anh dung thuc té.
Trén thuc té, c6 ho da nhan chuyén nhugng QSDD SXNN dén hang trim ha nén phai
dang tén nhiéu nguoi khéac nhau, gay rui ro cho cac giao dich dét dai, khong khuyén
khich dau tu bai ban va dai han cho san xuat néng nghiép.

1.3. Vé dinh gia dat

Khung gia dat khéng phi hop gia thi truong du da co tién bo thoi gian qua. Hién
nay, khung gia dat va bang gia dat da duoc thu hep pham vi 4p dung, khung gia dat
duge quy dinh chi tiét cu thé hon cho tirng viing nham nang cao tinh ty giac trong
dang ky, nop tién cua ngudi st dung dat. Cy thé néu gia dat pho bién trén thi truong
bién dong vuot qua 20% so voi gia dat trong khung gia dat trong vong 6 thang thi
Chinh Phu s& diéu chinh khung gia dat (Khoan 1 Diéu 9 Nghi dinh 44/2014/ND-CP).
Nho d6 gia boi thuong duge tinh sat hon véi gid thi truong khi Nha nudc thu hoi dat
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ndng nghiép. Tuy nhién, tai c4c ving san xuat hang hoéa 16n, bang gia dat cua Nha
nuéc khong sat, thap hon gia thi truong trong khi tai PBSH bang gia dat nong nghiép
lai qué cao so véi gia dat thuc té va hiéu qua dau tu san xuat ndng nghiép mang lai.

Két qua diéu tra tai An Giang cho thay, gia dat SXNN tiép giap 10 giao thong
néng thon, dudng lién x4, giao thdng thay (kénh céap |, cap 11) cia xa Luong An Tra tai
thi trwong hién nay trung binh 1a 38 — 40 triéu ddng/1.000 m?, c6 thé 1én dén 100 triéu
ddng/1.000 m? néu la dat tét va ké mat duong 16n (lién huyén/tinh)®, trong khi gia dét
quy dinh theo khung gia cua chinh quyén dia phuwong van chi & muc: 26 — 32 triéu
d6ng/1.000 m2.'® Khung gia dét theo quy dinh khong theo sét gia thi truong s& gay
thiét cho Nha nudc khi thu phi chuéc ba va ciing thiét cho dan khi ho bi thu hoi dat.
Trong khi d6, khung gia dat IGa tai HA Nam 12 10 triéu dong/sao (360m2) nhung gia
giao dich thyc té gitra ngudi dan con thip hon khung gia quy dinh nay cua tinh (
khoang 8 tri¢u-9 triéu dong/sao).

Ngoai ra, khung gia thu hoi dén bu du d3 cai tién dé ap theo gié céc giao dich trén
thuc té (khoan c, diéu 3, diéu 4 Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT) nhung van ton tai
bat cap. Trén thyc té, dé giam muc thué phai nop, cac giao dich chuyén nhuong qua
cong ching nha nudc thuong dua ra (ghi trén hop ddng) mirc gia thap hon rat nhiéu so
v6i muc gia that caa giao dich. Néu gia nha nuéc thu hoi dén bl &p theo mirc gié trén
hop dong cua cac giao dich thanh céng nay thi thuong s& kho dat dugc théa thuan véi
nguoi dan va cling gy thiét thoi dang ké cho nguoi dan. Tuong tu nhu vay, doanh
nghiép khi dam phan dn b cho céc ho dan phai tra mac gia cao’’ nhung khi bu trir
vao chi phi thué dat ciia Nha nudéc thi 4p theo cac khung gia thap hon, gy thiét hai cho
doanh nghiép.

1.4. V& hiéu luc giao dich

Khoan 3 diéu 188 Luat Pt dai quy dinh: “ Viéc chuyén d6i, chuyén nhuong, cho
thué, cho thué lai, thira ké, tang cho, thé chap quyén sir dung dat, gép vén bang quyén
su dung dat phai dang ky tai co quan ding ky dat dai va co hiéu luc ké tir thoi diém
dang ky vao S6 dia chinh”. Diéu nay c6 nghia hiéu luc cta giao dich dan sy hoan toan
phu thudc vao viéc diang ky vao s6 cua can bo dia chinh. Cac bén tham gia giao dich s&
ngam ddi dién véi nguy co rui ro tir viéc khdng ghi vao so dia chinh vi bat ci ly do gi
mac du da tham gia giao dich hgp phép.

5 Phong van ho dan va can bo xa tai xa Luong An Tra, 2018.
1 Theo Bang gia cac loai d4t ndm 2015 4p dung cho giai doan 2015 — 2019 trén dia ban huyén Tri Ton kém theo
Quyét dinh s6 45/2014/QD-UBND ngay 19/12/2014 vé ban hanh Ban hanh Quy dinh va Bang gia cAc loai dat
ndm 2015 ap dung giai doan 2015 - 2019 trén dia ban tinh An Giang.
Y psi véi trudng hop khéng thude Nha nudce thu hdi dat, chd du tw mudn cé dat dé thye hién dy &n thi phai
thda thuan véi nguoiwf cé dat dé thuc hién viéc chuyén nhugng QSDD
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1.5. V& thi tuc va hé so hd tro giao dich

Thu tuc giao dich vé co ban da dugc cai thién, khéng quéa phuac tap. Tuy nhién,
do théng tin, hd so dat dai con thiéu tai mot sb dia phuong 1am kéo dai thoi gian thuc
hién giao dich va ting chi phi. Tai mot s dia phuong, phong cong chung yéu ciu
truéc khi cong ching hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, ngudi yéu cau
cong chung phai nop két qua tham dinh, do dac trén thuc dia d6i voi thia dat s&
chuyén nhugng do Phong Tai nguyén va Mai truong cap™®. Bdi véi mot sé dia phuong
can c6 xac nhan khong du diéu kién SXNN va x&c nhan cua cac cha dat lién ké vé
ranh gidi. Piéu nay thyuc sy gay kho khin cho cac ho tham gia giao dich vi cac chu dat
bén canh trong nhiéu trudng hop dang di sinh séng, 1am viéc ¢ cac ving khéc, tinh
khac va dbi vai ho c6 mdi quan hé khdng hoa thuan vai cac cha ho c6 dat lién ké.

“Co s¢ dir ligu vé dat dai cuia Hoa Binh, trir huyén Yén Thuy, chua dwoc cdp
nhdt thiwong xuyén va dién tir hda hé so dat dai nén thi tuc lién quan dén gidy to dat
con mat nhiéu thoi gian. Déi Véi ho so ddy du gidy to, néu da dwoc dién tir hda chi
mdt 8 — 15 ngay, chia dwrgc dién tir héa mdt dén 2 — 3 thang (theo quy dinh 1a sau 30
ngay'®) sé nhdn dwoc sé méi)”  Theo bdo cdo va két qua thdo ludn tai S6 TN&MT
Hoa Binh, 2018.

Bén canh d6, chi phi do lai dat ciing khé cao va ting thém ganh ning cho cac ho
tham gia giao dich chuyén nhwong:

“Chi phi trong mét giao dich chuyén nhwong QSDBSXNN tai An Giang:

e Cong ching va lam hop dong mua ban tai UBND huyén: 1 triéu dong

e Phi lam chwréc ba, thué thu nhdp ca nhan va 1é phi: 850.000 d/1.000 m2 —
hg khong biét cu thé ting logi 1a bao nhiéu, c6 gidy bién lai nhung hién
khéng con giiz.

o Thué dia chinh do lai dat: 130.000 d/1.000 m2.

e Sau khi mua phdi siza bo va mat rugng khoang 1 triéu dong/1.000 m2

(Theo quy dinh: Phi chudc ba® duoc tinh bang 0,5% gia dat theo khung gia cua chinh
quyén dia phwong quy dinh va thué thu nhdp ca nhan 1a 2% gia tri) ”_Két qua diéu tra
ho tai An Giang.

Ngoai ra, mac thué lién quan dén chuyén nhuong dat néng nghiép bi ap chung
nhu cac bat dong san khac (thué thu nhap ca nhan 2%) theo Khoan 7 Piéu 2 stra doi
cac Luat vé Thué 2014 1a twong d4i cao so véi lgi nhuan c6 thé tao ra tir san xuat ndng
nghiép, dac biét tai cac ving trong la va cdy hang nam. Diéu nay gop phan ting ty 18

'8 Vi theo khoang 1 Diéu 188 Luat DAt dai 2013 thi ngudi sir dung d4t duoc chuyén nhuong khi dat khéng cé
tranh chdp va trong thai gian sir dung dat
¥ Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
% piéu 7 Nghi dinh 140/2016/ND-CP ngay 10/10/2016 vé Lé phi chuée ba
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giao dich phi chinh thac (khéng qua céng ching, chinh quyén) cia ngudi dan va do
do, khong tao dugc thi truong minh bach, ty do.

1.6. Rao can khéac

Tam ly gitr dat dé bao hiém rui ro nhu tai san dam bao. Phan 16n cac ho ndng nghiép
khong tham gia san xuat néng nghiép hién nay do qué tudi lao dong hoic da c6 nganh
nghé phi ndng nghiép khac hoic ngudn thu nhap khac. Tuy nhién, véi gia chuyén
nhuong thap, bat 6n va khong cé co ché bao hiém that nghiép, bao hiém huu tir thi
truong lao dong phi ndng nghiép cho nguédn lao déng néng thon dan téi tam Iy mudn
giit lai dat san xuat nhu mot tai san dam bao trong trudng hop khdng tiép tuc duoc
cong viéc, ngudn thu nhap phi ndng nghiép. Trong khi d6, nhitng nguoi 16n tudi khdng
lao dong ciing mudn dé lai dit cho con chau phong céac trudong hop rai ro trén. Ngoai
ra, tu tudng gitt lai dit do 6ng cha dé lai ciing 1a mot trong yéu té rao can cac giao dich
chuyén nhuong dat SXNN.

2. Rao can trong giao dich di thué/cho thué

Bén canh céc rao can lién quan dén quy dinh han ché ddi twong cho thué/di thué, quy
dinh va trién khai vé dinh gia, dén bu di dé cap & trén, trong cac giao dich cho thué dat
SXNN con tén tai mot sé rao can kho khan, dac biét doi véi cac giao dich doanh
nghiép thué dit cua nguoi dan (V& co ban giao dich thué dat giira cac ho dan khéng
may kho khan, chi chua cu thé trong van dé dinh gia, ddi tugng dé bu dat va tai san
trén dat khi dat dang trong thoi ky cho thué lai nam trong dién thu hoi dén bu).

2.1. Thi tuc tham dinh nhu cau sir dung dat

Thu tuc tham dinh nhu cau sir dung dat cho dy &n phuc tap, thiéu huéng dan
tham dinh nhu cau s dung dit ma khong phai du an dau tu, thu hoi theo dién doanh
nghiép tu thoa thuan boi thuong: Theo quy dinh hién nay, viéc chap thuan dau tu dé
thuc hién dy an theo quy dinh cua phéap luat Pau tu thi do S¢& Ké hoach va Pau tu
quyét dinh, viéc tham dinh nhu cau sir dung dat do S& TN&MT thyc hién. Mét trong
nhitng can ctr dé tham dinh nhu cau st dung dat 1 du an dau tu dugc chap thuan. Nhu
vay, khi dy an dau tu da duoc chap thuan réi (dd c6 quy mo st dung dat trong hd so
tham dinh dy an dau tw) moi tham dinh nhu cau sir dung dat 1a khdng phi hop thuc té.

“Huwong 1ng loi kéu goi cua Tinh vé xay dung doanh nghiép ché bién ché, duy tri
va phat trién ving tréng ché nguyén li¢u, doanh nghiép A lam don xin thué dat trién
khai diz &n trong ché vao nam 2015. Hé so dwoc giri 18én UBND Thanh phé roi UBND
tinh vai khoang thot gian 3 thang.

Sau d6, doanh nghiép dwge dong y cho thué dién tich 2,5 ha, nhung trong dé cé
khodng 150 cay thong nén doanh nghiép can phdi thué nguwoi kiém ké ring. Chi phi
thué kiém ké rizng va xac nhdn hét khoang 100 triéu. Pong thoi, thi tuc kiém ké ring
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va cac gidy to khac (bao gom gidy chitng nhdn dau tw, van ban dén bu gidi phdng mdt
bang...) chi dirgc hoan thanh trong thoi gian 1 ndam.

Khi ho so xin phé duyét dw dn dau tw dwoc trinh 18n, Tinh yéu cau doanh nghiép
doi sang mdnh dat khdc ndm trong khu dat danh cho dy an cua tinh. Vdn dé tiép tuc
nay sinh véi tong dién tich dat dir kién giao cho doanh nghiép 3,2 ha (I6n hon dién
tich cii) thi co toi 2,3 ha rung ( do tinh x@y dung khu dw dn vao nam 2004 khi thong
con nhd, dén nam 2016 théng da Ién thanh ring). Doanh nghiép can xay ding
phirong dn bao vé ring. Tuy nhién, do mdnh dat théng ménh mdng, Doanh nghiép va
Trung tam phét trién quy dat khong thé xdc dinh dwoc méc cii nén can thué don vi tim
moc. Hoat dong nay lai kéo dai thém 1 nim nira véi chi phi khodng 200 triéu dong.

bén cudi ndam 2017, khi Doanh nghiép dd lam xong cdc thi tuc thi nhdn duwoc
thong bao lan truéc Doanh nghiép da xin trong ké hoach sir dung dat nam 2016 nhung
chwa dang ky lai trong ndm 2017 nén can doi ddng ky bé sung.

pén thoi diém diéu tra cua nghién cizu ndy (thang 6/2018), doanh nghiép van
chwa nhén dwoc dat...”  Phéng van sau doanh nghiép ché tai tinh Lam Pong

2.2. Thiéu khung phap Iy cho Nha nwéc thué dat caa dan réi cho doanh nghiép
thué lai

Doanh nghiép hién nay khong duoc khuyén khich trong viéc nhan giao dat hoic
nhan quyén chuyén nhuong dat nong nghiép. Piéu 55 va Piéu 56 Luat Dt dai quy
dinh doanh nghiép tu nhan trong nudc khong duoc giao dat cd thu tién sir dung dat
ndng nghiép ma chi dugc thué dat dé dau tu san xuat ndng nghiép. Pong thoi Piéu 191
Luat Pat dai cling quy dinh doanh nghiép nudc ngoai khong dugc phép nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat ndng nghiép. Biéu nay gan nhu bat budc doanh nghiép phai
thué dat khi mudn dau tu san xuat. Tuy nhién, viéc doanh nghiép thué truc tiép dat caa
cac ho dan gap nhiéu khé khian (trinh bay dudi) trong khi chua c6 khung phap ly va
quy dinh rd vai trd cia Nha nuéc trong viéc di thué dat caa ho dan rdi cho doanh
nghiép thué lai. Mo hinh nay di duoc thi diém trién khai tai mot sé dia phuong va
dugc ngudi dan, doanh nghiép ung hd nhung vuéng phai quy dinh ciia Luat Dat dai vé
d6i twong thué dat va Luat ngan sach (g trudc ngan séch cua dia phuong dé tra 1 1an
cho ho déan sau d6 thu lai tién thué dat caa doanh nghiép).

Pong thoi, hién cling chua c6 co ché phéap Iy ré rang d¢é Nha nudc tham gia vao
thu héi dat cho phat trién khu ndng nghiép tng dung cong nghé cao (Piém d Khoan 3
Diéu 62 Luat Dat dai).

2.3. Pat di thué khong thé thé chap vay tin dung

Chua c6 co ché phap ly dé doanh nghiép thué dat néng nghiép dai han caa ho
ndng nghiép str dung quyén thué nay lam thé chap dé vay vén ngan hang.
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2.4. Mt sb can tré khac dbi véi doanh nghiép khi thué dit truc tiép caa hé dan

Pau tu trong linh vuc ndng nghiép néng thén nhiéu rai ro, loi nhuan thip nhung
co ché thu hat doanh nghiép dau tu néng nghiép ndng thdn chua du manh
(Quyét dinh 210 khé ap dung, quy dat céng khan hiém, dau tu co s& ha tang
giao thdng han ché, lién két chudi khdng bén viing...).

Dét dai nho Ié, manh man dan t6i chi phi giao dich rat cao déng thoi kho dat
ddng thuan cua sb lugng 16n ho dan (chi can vai ho khéng dong y theo thoa
thuan ciing c6 thé dung lai du &n hoic kéo dai thoi gian dam phan, giai phéng
mat bang rat lau).

Tam 1y ngudi dan c6 dat thuong chi cho thué véi thoi gian ngan (cha yéu tir 1-5
nam) nén doanh nghiép/té chirc di thué dat khéng yén tdm san xuét, dau tu.
Chua c6 co ché phap Iy tao diéu kién cho doanh nghiép, to churc, ca nhan san
xuit, kinh doanh ndng nghiép chuyén d6i mot phan dién tich xay dung co sé ha
tang hd trg phuc vu cho hoat dong trudc va sau cua san xuat néng nghiép. Pat
phuc vu muc dich san xuat néng nghiép (quy dinh trong Diéu 10 Luat Dat dai)
khong bao gom phan hd tro san xuat (nha xudng so ché, thiét bi).

“Mgt nhém ndng dan tgi Ha Nam thué dat cia déan va dat cua thanh vién tong

hon 4ha dé san xudt rau sach. Cac hé dan thdy can xay duwng nha xwéng nhé tai canh
dong dé so ché, trong coi hang nén can xin chuyén doi muc dich sir dung nén can phdi
thanh HTX va xin quy hogach xay ding dir &n san xudt rau sech. Qué trinh xay ding ho
so mdt hon 1 nam (1am [chinh siza bdan so do khu quy hoach hon 70 lan méi dwoc
duyér, di lai mat nhiéu thoi gian, cdc doan vé kiém tra nhiéu)” PVS mgt HTX sdn
Xudt rau sqch tgi Ha Nam.

Trong khi d6 nguoi dan lo so ngudi thué dat xay dung, t6 chirc san xuat trén dat

va khong tra lai hién trang mat bang dat khi hét thoi han thué.

3. Rao can trong giao dich gop vén

Chua quy dinh vé gop von bang dat va gia tri quyén str dung dat. Chua co quy
dinh phan biét rd hai hinh thirc gop von dé hop tac, huong loi tic kinh doanh va
gop von dé l1am cha doanh nghiép. Gia tri gop von bang dat ciing chua dugc
quy dinh dé tinh téi su thay doi theo sy phét trién cua doanh nghiép va gia tri
ctia manh dat theo thoi gian.

Thiéu khung phap 1y dé sir dung vén gop bang gia tri QSDD lam tai san thé
chap vay vén tin dung.

Nguoi dan khdng muén gop vén bang QSDD vi chi quen lao dong, khéng quen
véi viée diéu hanh san xuét, phan chia loi nhuan nén so doanh nghiép thua 15
nguoi dan s& mat dat. Khung phép Iy hién nay chua quy dinh co ché dé quan Iy
rai ro cho ngudi dan gép vén bang QSDP vao doanh nghiép.
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Trong khi d6, doanh nghiép e ngoai khi ngudi dan gop vén, doanh ngiép da dau
tu san Xuat rdi ma ngudi dan lai thay doi ¥ dinh, pha hop d¢éng dan dén nguy co
du 4n dau tu bi ngirng san xuat hozc khdng thé tiép tuc thuc hién theo ké hoach
ban dau.

4. Rao can trong phat trién thi truong dat l0a

Bén canh cac rao can chung ddi vai phét trién thi truong dat SXNN, thi trudng

dat IGa con bi chiu su diéu chinh cia mot sé quy dinh sau tic dong téi phat trién thi
truong:

4.1. Céc quy dinh trong Luat DAt dai

Kho chuyén d6i muc dich sir dung dat lia khdng quy hoach cimg sang dat
SXNN khac: Diéu 58 Luat Bat dai 2013 vé chuyén d6i muc dich sir dung dét
lGa: Thu tyc phién ha, phic tap va rat kho cho doanh nghiép, nha dau tu do néu
khong phai la du an khdng thudc trudng hop duoc Québc hdi quyét dinh, Tha
tuéng Chinh pha chap thuan chu truong dau tu thi dudi 10 ha dat tréng I0a phai
¢ van ban chap thuan cua hoi dong nhan dan céap tinh, trén 10 ha phai c6 van
ban chap thuan cua Thu tuéng Chinh phi.

Han ché déi tugng nhan chuyén nhuong dat lda: Khoan 2, khoan 3 Diéu 191
quy dinh ho gia dinh, c4 nhan khong truc tiép san xuat néng nghiép, to chic
kinh té khong dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong lua. Dicu nay
da can tro cac ca nhan, to chic kinh té dau tu vao phat trién néng nghiép nong
thon.

Nghi dinh 01/2017/ND-CP di cho phép chuyén ddi co cau cay trong trén dat
l0a sang dat trong cay 1au ndm, nhung chua cho phép chuyén ddi linh hoat sang
chédn nuoi, thuy san.

4.2. Nghi dinh 35/2015/ND-CP ciia Chinh phii vé quan ly, sir dung dat trong lGa

Han ché trong viéc thuc day co cdu cay trdng, vat nudi trén dat laa (Diéu 4,
Nghi dinh 35/2015/ND-CP): (i) Chua cho chuyén doi tir dat lta sang dat trong
ciy 1au nam nén khé thu hat duoc doanh nghiép ciing nhu hé mudn dau tu lau
dai; (ii) Chi cho phép sir dung “tdi da 20% dién tich dat trong lta dé ha thap
mat bang cho nudi trdng thuy san, nhung phuc hdi lai dugc mat bang khi
chuyén trg lai dé trong lta” gay kho khan khi trién khai trén thyc té véi doi hoi
dic thu ciia nganh thuy san can dién tich 16n, chi phi chuyén ddi ciing 16n.

Chua c6 quy dinh hd tro vé ha tang cho chinh quyén dia phuong khi chuyén doi
dat l0a sang cay trong, vat nudi khac.

5. Van dé binh dang giéi trong thi trweong dat ndng nghiép

Binh dang gisi 1a mot trong nhitng van dé dugc nhdm nghién ciru quan tam trong

qua trinh ra so4t vin ban chinh sach ciing nhu khao sét thuc dia. Tai c4c tinh diéu tra,
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hoi lién hiép phu nit cac cap déu duoc tham van. Ty Ié nit can bo quan ly cac ban
nganh ¢ dia phuong ciing nhu dai dién ho néng dan la nir cling dugc uwu tién phong
van. Phan 16n can bo quan ly, doanh nghiép va nguoi dan dia phuwong déu cho rang
khodng cd van dé bt binh dang gigi trong tiép can thi trudng dit dai. Tuy nhién, két
qua ra soat va diéu tra cho thay van con ton tai nhiéu vin dé han ché co hoi cua phu nit
ndng thong trong viéc tham gia vao thi truong dat SXNN dé tang diéu kién kinh té cho
gia dinh, ban than. Cu thé:

Mic du quy dinh cua Luét dat dai tir 2003 d3 yéu cau bat bugc ghi tén ca vo va
chéng trong GCNQSDD. Tuy nhién, ty Ié trién khai trén thuc té con rat thap:

Bdng 7. Ty 1¢ phu nik dwoc dirng tén trong gidy chitng nhdn quyén sit dung dat (%)

An Giang Ha Nam | Hoa Binh | Lam Pong
Cung ding tén (%) 29,8 2,9 10,8 59,8
Puogc dung tén mot minh (%) 35 0,0 14 11
Khong dugc dang tén (%) 66,7 97,1 87,8 39,1
Téng manh ddat cac hé co6 GCN QSD 57 70 74 87
dat (manh)
Téng manh dat dwoc khdo séat (manh) 69 70 98 98

Nguon: Diéu tra nam 2018

Két qua diéu tra cho thay ty 1& phu nit cing dimg tén trén GCNQSDP thap ¢
muc dang ngac nhién, dic biét tai HA Nam, mot tinh déng bang véi co quan giao dich
thuan tién, dan tri cao ty 1€ nay chi & muac 2,9%. Khong dugc dang tén trén
GCNQSDD mang lai nhiéu rii ro cho ngudi phu nit vé van dé quyén tai san do6i véi
dat, vé van dé thé chap vay von...Nguyén nhan chu yéu ty ¢ thip 1a do GCNQSDP
dugc cap trude ndm 2004, c6 thé dang tén chong hoic tén bé me chong. Cac sé do cap
truée nam 2004 da ding tén chong khong d6i lai ( Khoan 4 diéu 88 Luat Pat dai co
quy dinh cap doi “néu c6 yéu cau” nhung phan 16n ho khong yéu cau do suy nghi mat
thoi gian thi tuc rudm ra va ciing thay khong can thiét. Biéu nay phan anh thuc té con
bo phan 16n phu nit khdng tw minh nhan thirc dugc van dé vé quyén loi dé dau tranh
cho quyén cua minh.

Bén canh d6, phu nit néng thon con dé bi ton thuong lién quan dén van dé thira
ké dat dai. Thira ké dat dai da dugc quy dinh rd rang trong luat nhung thuc té thyc thi
con nhiéu van dé nhu: phu nit nong thén thudng khong dugc nhan quyén thira ké tir bd
me (thudng chi cho con trai). Ngoai ra, phu nir vé& 1am dau du di sinh sdng tai gia dinh
chdng nhiéu nam (déng gop, xay dung, chim séc bo me gid) nhung khong dugc thira
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ké hoac chi c6 quyét dinh cho biang miéng tir nha chong, néu ¢ van dé truc trac trong
hdn nhan, nguoi phu nir s& bi day ra duong ma khong duoc huong bat ca quyén loi
nao lién quan dén dat va tai san trén dat.

Ngoai ra, van dé thu hdi dén bu dét dai phuc vu cac dir an dau tu ciing anh huéng
rat nhiéu dén doi séng cua phu nit néng thdn. Phu nit 13 luc luong chinh & lai néng
thon lao dong ndng nghiép, khi dat dai bi thu hoi, ho lai 1a d6i twong thiéu suc khoe va
k¥ niang dé chuyén ddi cong viéc (cac doanh nghiép, khu ché xuat khong thué lao dong
nit 16n tudi) trong khi phai chiu &p hec chiam lo doi séng gia dinh, con céi.
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PHAN 4: KET LUAN

Trong thoi gian gan day, dong gop cua dat dai vao tiang truong ndng nghiép
dudng nhu d3 téi han. Gid tri san lwong néng nghiép trén 1 ha dit van ting nhung toc
d6 ting truong dang giam dan va thap hon cac nudc trong khu vuc. Rudng dat phan
tdn, manh mun la can tré chinh cho viéc nang cao hiéu qua va gié tri gia tang trén mot
don vi dién tich dat.

Quy mé dit SXNN binh quin dau nguoi thip, thi truong ndng san bap bénh
khién cho thu nhap tir san xuit néng nghiép, dic biét 1a san xuat lua khéng twong xing
Vi strc lao dong ngudi ndng dan bo ra, va la mot trong nhitng nguyén nhan dan dén
tinh trang bo ruong trong thoi gian gan day.

Trong khi d6, cac c& nhan, ho san xuit, doanh nghiép mudn dau tu vao san xuat
ndng nghiép, ndng thdn lai chua dugc khuyén khich va tao diéu kién hop ly. Quy md
dat nho, dit dai manh mun, di kém véi nhitng han ché vé quyén chuyén nhuong,
chuyén ddi va céc rao can trong giao dich da lam cho cac doanh nghiép mudn dau tu
d6ng bo, quy mé 16n cho san xuat ndng nghiép gap rat nhiéu kho khan, chi phi cao.

Tinh phép ly 1a yéu t6 can ban dé dat dai tré thanh héa hoa. Pat dai can dugc xac
dinh rd ranh gioi, co day du hd so, ngudi dan can cé gidy to chang nhan QSDP va tai
san trén dat dé tham gia thi truong. Trén thuc té, hd so dat dai con thiéu, khdng cap
nhat, thong tin vé cac manh dat khong coéng khai, minh bach, ty 1¢ cap lai GCNQSDD
con thap da can tré ngudi dan tham gia thi truong dat dai. Thi truong dat ndong nghiép
hoat dong yéu 6t . Anh hudng rd nhat khi thi truong dat néng nghiép hoat dong kém
hiéu qua 1a ruong dat khong duoc dua dén nguoi st dung tét nhat, khé ap dung KHCN
dé nang cao nang suat, chat luong, hidu qua.

1. Quan diém dé xuit chinh sach thic day phat trién thj treong dat dai

- Dit dai no6i chung, dit SXNN noi riéng 1a tai nguyén thién nhién, tai san qudc
gia, ngudn ndi lyc phét trién dat nudce, can st dung hop ly, hiéu qua, bén viing
dé dap rng yéu cau phat trién caa cac ving néng nghiép ndng thon Viét Nam
cho thé hé hién tai va cac thé hé mai sau.

- Quyén st dung dat SXNN phai duoc coi nhu quyén tai san dé ngudi dan dé
dang chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, gop vén, thé chap trong mot thi
truong giao dich thong nhat, minh bach mang lai hiéu qua kinh té cao.

- Phét trién thi truong dat SXNN, tiang hiéu qua sir dung dat nong nghiép phai
gan lién vai phat trién bén vitng va dam bao 6n dinh an ninh, kinh té, chinh tri
xa hoi.

41



2. Pé xuit chinh sach phét trién thi trwdmg dat ndng nghiép

2.1. Pé xuit sira d6i, b sung Luat dat dai 2013

Stra d6i khoan 1 muc a Diéu 188 vé yéu cau phai c6 GCNQSDD theo huéng
xay dung chi tiét huéng dan, bd sung quy dinh cho trudng hop chwa cép lan dau
hodc da thu dé cp lai nhung chua cap lai GCNQSDD.

Stra Khoan 3 diéu 188 Luat Dét dai theo hudng giao dich dat dai c6 hiéu luc khi
giao dich dan su da hoan thanh theo quy dinh phap luat.

Stra d6i Khoan 1, 2 Bidu 192 Luat Dat dai cho phép céc td chic kinh té, cac ca
nhan va ho gia dinh sinh séng khéng cting phan khu s& duoc tham gia giao dich
nhan QSDP néu c6 tiém lrc va mong mudn dau tu phat trién san xuat phu hop.
Stra khoan 2, khoan 3 Diéu 191 theo hudng cho phép ho gia dinh, c4 nhan
khong truc tiép san xuat néng nghiép, té chuc kinh t& “dwoc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat trong lua.

Xem xét bo khoan b Piéu 179 Luat Pat dai vé quyén va nghia vu cta ho gia
dinh, c4 nhan sir dung dat quy dinh “chuyén doi quyén st dung dat ndng nghiép
trong cling mot xa, phuong, thi tran vai ho gia dinh, ca nhan khac”.

Stra Diéu 129 Luat Pat dai theo huéng nang han muc giao dat ndng nghiép 1én
gap 10 lan hién tai (trong tng véi mdi loai dat ndng nghiép).

Xem xét bo Piéu 130 dé tranh hién twong chuyén nhuong chui. Néu mudn han
ché viéc tich tu dat quéa 16n, ma sir dung khong hiéu qua thi c¢d thé dung chinh
sach thué st dung dat néng nghiép.

B6 sung Piéu 10 Luat Dét dai vé dat phuc vu muc dich san xuat néng nghiép
bao gom phan hd trg san xuat (nha xudng so ché, thiét bj).

B6 sung Piéu 65 Luat Dat dai vé thu hoi dat ddi voi truong hop dat SXNN
doanh nghiép da thoéa thuan mua cua ngudi dan, giao lai Nha nudc dé doanh
nghiép thué lai, thu hoi sau khi di thoa thuan dén bu cho nguoi dan dé phat
trién cac du an san xuat nong nghiép céng nghé cao.

B6 sung diéu 3 Luat D4t dai vé giai thich tir ngir, néu rd khai niém gop von
bang quyén str dung dat (c6 chuyén hay khong chuyén quyén st dung dat).

Stra d6i Diéu 58, Luat Pat dai 2013 theo hudng giao cho dia phuwong tham dinh
phuong 4n chuyén doi muc dich sir dung dat lia sang cac muc dich nong
nghiép, chan nudi va thuay san vaéi dién tich dudi 300ha theo quy hoach.

2.2. Pé xuit sira d@6i Nghi dinh 35/2015/ND-CP cia Chinh pha vé quan ly, sir
dung dat trong lda

B6 sung Piéu 4: Cho phép chuyén doi dat lua sang cay lau nim, chan nudi va
nudi trong thay san.
B6 sung Diéu 4: Quy dinh cu thé cho nhiing ving chuyén d6i hoan toan sang
cay trong hang nam thi bé quy dinh “Khoéng 1am mat di cac diéu kién phi hop
dé trong lGa tro lai”.
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Stra Piéu 4: Bo hoic diéu chinh phan quy dinh vé t6i da 20% dién tich dat trong
laa dé ha thip mat bang cho nudi trong thily san, ciing nhu quy dinh vé giir
nguyén hién trang dat khi trdng lda tré lai & phan dién tich két hop nudi trong
thay san.

2.3. Pé xuit mét sb chinh sach va giai phap khac thic diy thi treong dat SXNN

Céc chinh sach va gidi phap lién quan tryc tiép dén thj trirong ddt dai:

Stra d6i, bd sung cac quy dinh thong tin vé thi truong giao dét , cho thué, cho
phép chuyén d6i, chuyén nhuong duoc cdng khai, minh bach

Hoan thién hé thong dang ky dat dai trén co so thiét 1ap ddng bo, hién dai ho so
dia chinh, dam bao co so dir liéu dap (ng yéu cau ding ky ban dau, ding ky
bién dong va cdp GCNQSDD va tai san gén lién véi dat

Bo quy dinh vé lay xac nhan cua ho lién ké manh dat trong xac nhan céc giao
dich

Xem xét diéu chinh quy dinh dé thdng nhat hop Iy gita Luat dau tu ( Bo Ké
hoach va Pau tu) lién quan dén tha tuc thim dinh dy 4n va tham dinh danh gia
nhu cau sir dung dat cua doanh nghiép ( Bo Tai nguyén moi trudng)

Xay dung huéng dan, vin ban stra d6i Piéu chinh Khoan 7 Diéu 2 sira doi céc
Luat vé Thué 2014 nham giam thué thu nhap ca nhan trong cac giao dich dat
SXNN

Xay dung co ché, nguyén tic gop von bang quyén st dung dat cu thé cho
truong hop gop vén dé huong loi tic kinh doanh va gop vén tham gia diéu hanh
doanh nghiép, co ché trong tinh toan loi tirc nguoi gop von duoc huong theo sy
phét trién caa doanh nghiép, co ché dé doanh nghiép c6 thé thé chap quyén st
dung dét vay tin dung.

Tao quy dit va tang hiéu qua sir dung dat théng qua thuc day thuc hién nghiém
ngat thu hoi dat néu khong sir dung, sir dung khong hiéu qua theo quy dinh tai
diéu 64 Luat Dat dai.

Céc chinh sach thu hat doanh nghiép dau tur vao néng nghiép ndng thon:

HJ tro phét trién co so ha tang dong b, giao thdng thuan tién cho cac hoat
dong san xuat, hau can quy mé thuong mai.

C6 chinh sach hd tro phat trién lién két chudi (thanh lap HTX, t6 nhém néng
dan, ting cuong ning luc cac HTX, t6 nhom, ding 1am don vi trung gian dam
bao cam két gitra doanh nghiép va ngudi dan co thé thuc hién theo cam két...).
C6 chinh sach wu dai thué va tin dung cho doanh nghiép dau tu vao nong
nghiép nbng thdn, nang cao gia tri sir dung dat phi hop.

Xay dyng co ché doanh nghiép thué dat lau dai c6 thé thé chap tién thué dat
hoac tai san trén dat dé vay vén tin dung.
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Céc chinh sach hé tro nguroi dan tham gia thy trieong dat SXNN:

- Tiép tyc thac day phat trién kinh té trang trai, tich tu tap trung rudng dat thong
qua cac hd trg wu dii vé co sé ha tang, tin dung, thué, khoa hoc k§ thuat, thong
tin va két néi thi truong.

- €6 chinh sach, chuwong trinh cu thé hd trg chuyén dich lao dong, dio tao nghé
cho lao d6ng ndng thdn chuyén sang lam dich vu, cdng nghiép, tiéu tha cong
nghiép trong qua trinh tich tu tap trung rudng dat.

- Chinh thic héa thi truong lao dong phi ndng nghiép thong qua cac quy dinh vé
hop dong lao dong, quy dinh vé bao hiém, hd tro that nghiép.

2.4. Pé xuit cho mét sé tinh diéu tra
Tinh Lam Bong:

Xem xét bo khoan ¢ diéu 2 ciia Quyét dinh 08/2015/QB-UBND ngay 30/1/2015
quy dinh d6ng bao dan toc thiéu sé chi duoc chuyén, cho ting, cho thué QSDP néu
dugc UBND xac nhan 1a chuyén khoi dia ban cu tra, chuyén sang 1am nghé khac hoic
khdng con kha ning lao dong hoac c6 dién tich dat SXNN tir 0,6 ha/ho tro Ién.

Tinh An Giang va Ha Nam:

Vin dé xay dung co ché dé chinh quyén/Nha nudc thué dat cua cac ho dan va
cho doanh nghiép gap nhiéu khé khin vé co ché va phap ly, can xem xét giai quyét
trong thoi gian dai. Trudc mat, dé dam bao tinh phap ly, can ting cuong ning luc cua
Trung tam phét trién quy dat tinh, trao thém quyén va ngudn luc cho Trung tdm nay c6
thé diing ra xay dung ngan hang dat dai (tir thu hdi dén bu, thu hoi dién tich dy an st
dung khéng hiéu qua va thué cia nguoi dan) dé cho doanh nghiép thué lai.

Tinh Hoa Binh:

Can tang cudng nguon luc, ning lyc dé xay dung hé thong thong tin, co s dir
liéu quan 1y dat dai, hd so cac manh dat, dang ky cdp GCNQSDD nham tao diéu kién
co ban dé phat trién thi truong.
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Nghi dinh 35/2015/ND-CP ngay 13/4/2015 cua Chinh pha vé “Quan 1y, st dung
dat trong lta”

Quyét dinh s6 2311/QD — BTNMT ngay 28/9/2017 vé “Phé duyét va cong b két
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dinh va Bang gia cac loai dat nam 2015 4p dung giai doan 2015 - 2019 trén dia
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Bé4o cdo s6 267/BC-SNN&PTNT ngay 09/10/2017 cua So Nong nghiép va phat
trién nong thon tinh An Giang vé “Két qua hoat dong nganh ndng nghiép nim
2017, phuong huéng nhiém vy nam 2018”

B4o c4o s6 69/BC-STNMT, ngay 10/4/2018 cia S¢ Tai nguyén va Mai trudong
tinh Hoa Binh vé “Tinh hinh tap trung, tich tu dat dai dé phat trién san xuat nong
nghiép tap trung tai tinh Hoa Binh”

B4o cao s6 89/BC-STNMT ngay 08/6/2017 ciia S¢ Tai nguyén va Moéi truong tinh
Hoa Binh vé “Théng k&, phan loai chi tiét cac trudng hop tén dong theo céc
nguyén nhan chua duoc cap gidy chiang nhan quyén st dung dat”
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