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_ TICHTUVATAP TRUNG BATDAI-
TAO BIEU KIEN LIEN KET, M0 RONG QUY MO SAN XUAT,
HUGNG DEN MOT NEN NONG NGHIEP HIEN DAI
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Tém tit: Dat dai 1a ngudn tai nguyén quy gia khong tai sinh, 13 nhan t6 dau vao
mang tinh quyét dinh cho moi hoat dong san xuét. Luat DAt dai nam 1993 14n dau tién
tao ra dot pha cho thuc ddy nén kinh té thi trudong xa hoi chi nghia & nude ta. Tir d6
dén nay, mic du da qua nhiéu stra d6i, b6 sung, nhung quy dinh phap luat vé dat dai
va viéc trién khai ching con nhiéu han ché, bt cap, con nhiéu diém nghén. Bai nghién
ctru ndy lam 16 mot s6 han ché trong quy dinh phap luat vé dat dai, dong thoi dé xut
mot s6 giai phap xtr 1y nhitng han ché do.

Tir khéa: Dat dai, Luat Dat dai, nong nghiép.

Summary: Land is a valuable non-renewable resource, a decisive input factor
for all production activities. The 1993 Land Law first created a breakthrough for
promoting the socialist market economy in our country. Since then, although there
have been many amendments and supplements, the land law regulations and their
implementation still have many limitations, inadequacies, and many bottlenecks.
This study clarifies a number of limitations in the land legislation, and proposes some
solutions to deal with those limitations.
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Nong nghiép nudc ta cd tiém nang va
lgi thé so sanh. Nho doi méi co ché va
chinh sach cua DBang va Nha nudc, ndong
nghiép phat trién, bao dam an ninh luong
thuc, 6n dinh xa hoi, doi song noéng dan
dugc cai thién. Nhung cho dén nay, nhitng
gi do co ché dem lai d3 khai thac gén can,
du dia phat trién khong con nhiéu, dic biét
1a trong bdi canh nudce ta di va dang hoi
nhip ngdy cang sdu vao nén kinh té thé
giéi. Pé tro thanh mot nén nong nghiép
hién dai c6 nhiéu viéc phai lam, trude hét
1a tu duy phat trién phai phi hop véi tu duy
thi truong toan cau, tiép tuc d6i méi chinh
sach dat dai, t6 chirc san xuat, ing dung

....................................................................

* Truong DH KD&CN Ha Noi

khoa hoc, cong nghé, khic phuc tinh trang
nhé 1¢, manh mun, ty phat béng tich tu tap
trung dét dai, két ndi chit ch& ho nong dan
v6i doanh nghiép, ndng cao nang lyc ndi
sinh, kha nang thich nghi va ung pho vai
thi truong c6 nhiéu bién dong.

1. Gi6i han vé dit dai — diém nghén
trong phat trién ndng nghiép ¢ nwdérc ta

Dit dai 13 tu liéu san xuat dic biét,
ngudn sdng cta nhiéu thé hé néng dan,
khong thé thay thé trong san xuit nong
nghiép. Qua trinh d6i méi kinh té, trong
d6 d6i moi co ché quan 1y chinh sach dat
dai cua Pang va Nha nudc tao dong luc,
da dat dugc nhirng thanh tyu to 16n trong
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phat trién nong nghiép, noéng thon, bao
dam an ninh luong thyc, 6n dinh xa hoi,
try do trong diéu kién kinh té thé gidi co
nhiéu bién dong. Viét Nam da trd thanh
mot trong nhitng qubc gia hang dau vé
xudt khau nong san, v6i 18 mat hang co
gia tri trén 1 ty USD. Tuy nhién, du dia
dé tiép tuc phat trién da t6i han, dic biét
la gidi han vé dat dai, trinh d6 cong nghé
va phuong thirc san xuit. Theo s6 liéu cia
Téng cuc Thong ké ndm 2019, c6 17.308
nghin ho nong thén, trong d6, ho san xut
nong nghiép, thuy san 1a 9.344 nghin ho
(chiém khoang 54% s ho nong thon),
duoc giao str dung 10.291.950 ha dat san
xuat nong nghiép (chiém 90,40%). Quy
mo st dung dat nong nghiép: binh quan
hd nong thon 1a 1,580 ha/hg, binh quan
hd nong nghiép 1a 2,921ha/ho; dat san
xudt néng nghiép: binh quéan 0,6643 ha/ho
noéng thon, 1,2302 ha/hd ndong nghi¢p; doi
v6i dat 1am nghiép: binh quéin 0,8632 ha/
ho nong thon, 1,600 ha/hd nong nghiép.
Theo két qua diéu tra ciia Tong cuc Thong
ké giai doan 2016-2020, tinh dén thang
12 nam 2020, ca nudc c6 27.983,5 nghin
ha dat nong nghiép voi 16.880 nghin ho
néng dan. San xuat nong, 1am nghiép va
thity san ¢ nudc ta duoc to chirc theo 3
hinh thirc san xuat cha yéu, gdm: ho, hop
tac xd va doanh nghiép. Theo két qua
diéu tra nam 2020, ca nude ¢6 9.123.018
don vi san xuét néng, 1am nghiép va thuy
san, giam 1,82% so v&1i nam 2016. Trong
d6, 9.108.129 ho san xuat, giam 1,86%;
7.418 hop tac xa, tang 6,80%; 7.471
doanh nghiép, ting 94,25%. Su bién
dong s6 don vi san xuét theo xu huong
tang giam khac nhau c6 nhiéu nguyén
nhan khach quan va cha quan, trong do
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6 viée t6 chuc lai san xuét, wu tién phat
trién nhitng hinh thirc va quy mé san xuat
c6 nang sudt, chat lugng, hiéu qua va gia
tri hang hoa cao.

Trong nhitng ndm vira qua, nhiéu hd
d3 mo rong quy mo san xuat. SO thira dat
san xuat nong nghiép binh quan 1 ho ting
tu 2,5 thira nam 2016 1én 2,8 thtra nam
2020 va dién tich binh quan 1 thira tang tir
1.843,1 m? 1én 2.026,3 m*. Nhu vay, mac
du c6 cai thién, nhung quy mo dién tich
ctia ho nong dan va quy mo ctia mdi thira
rudng cua Viét Nam thap hon Trung Qudc
va thap hon rat nhiéu so v&i cac nude
khac trong khu vyc. M6 hinh t6 chiic san
Xudt c6 ty suat va gia tri hang hoa cao cua
ho 1a trang trai. Tai thoi diém 01/7/2020,
ca nude c6 20.611 trang trai, gém: 5.910
trang trai tré)ng trot, chiém 28,67% téng
sb trang trai; 11.688 trang trai chan nuoi,
chiém 56,71%; 2.782 trang trai nudi tréng
thuy san, chiém 13,50%; 139 trang trai
1am nghiép, chiém 0,67% va 53 trang trai
tong hop, chiém 0,26%. Ngoai ra con ¢d
39 trang trai san xuit mudi, chiém 0,19%.

Tinh trang rudéng dat nhé 1¢, manh
mun kéo dai, anh hudng toi ning suét lao
dong, gia tri gia tang va hi€u qua, 1ang phi
thoi gian va tang chi phi trung gian, anh
huéng truc tiép dén thu nhap va doi song
cua nong dan. Trén danh nghia, ai cling
c6 dat, nhung thu nhap tir dat khong du
séng; mot bo phan lao dong tré, khoé, co
van hoa phai tuy phat roi lang di tim viéc
0 thanh phé hodc xuét khéu lao dong, nén
mot bo phan dat dai bi hoang hoa.

Mot van d& can chua y trong nhiing
nim gan day la toc do ting truong gia
tri san lugng néng nghi¢p binh quan/1ha
dat canh tac khong 6n dinh. Gia trj san
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xudt binh quan trén 1 ha trdng trot giai
doan 2016-2021 dat 3,96%, nudi trong
thuy san — 5,62%. Thu nhip to ndng
nghi¢p cung voi cac khoan thu tinh theo
dau rudng sut giam 1a nguyén nhan chinh
lam cho nong dan khong thiét tha v&i san
xudt noéng nghiép, thim chi bo rudng.
Tinh trang néng dan di cu ra thanh phd
ngay cang ting, phan 16n 14 lao dong gian
don, chua duogc dao tao. Khi ¢ d6 thi, ho
khong nhan duoc su hd trog can thiét vé
an sinh va phai d6i mat v6i nhiéu rai ro.
Chinh vi vy, nhiéu nguoi, tuy da roi
lang nhiéu ndm, nhung van gitr dat dé dé
phong bét tric.

Hién nay, kinh té nudc ta dd hoi nhap
kha sau vao nén kinh té thé giéi. Ngoai
cac to chire thuong mai da phuong (WTO,
APEC, ASEAN), chung ta da va dang lién
két dé thuc hién céac hiép dinh thuong mai
thé hé méi khac (CPTTP, EVFTA), cac
rao can vé thuong mai s€ dugc do bo, s€
c6 nhiéu co hodi va ca nhitng thach thirc
16n. Nong san nudc ta phai canh tranh bét
can xtng v4i nong san thé gi¢i. Mot bén
la cadc ndng trai quy mo 16n, cong nghe
cao, két ndi chit ch& vai cac tap doan co
uy tin, mgt bén la ho nong dan nho 1é,
tu phat, han ché vé nhiéu mat, thua kém
vé nang suét, chat lugng va suc canh
tranh. TUr nhimg van dé trén day, dé phat
trién lién két, phat trién nong nghiép theo
huéng hién dai, c6 nhiéu viéc phai lam,
trong d6 ¢ van dé tich tu va tap trung dat
dai, tan dung loi thé vé quy mo, lam cho
dat dai tro thanh yéu t6 dau vao cua san
xuét hang hod 16n, ing dung khoa hoc,
cong nghé, gin ho nong dan véi doanh
nghiép va phat trién dich vu, giam manh
lwc luong lao dong trong néng nghiép, 6n
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dinh nghé nong, hinh thanh mot doi ngii
nong dan chuyén nghiép.

2. Cac chi thé va co ché tich tu,
tap trung dit dai: Cac cha thé tich tu
va tap trung dat dai bao gdm ho gia dinh
(trang trai gia dinh), hop tac xa va doanh
ngh1ep, trong do6 trang trai gia dmh la chu
thé quan trong. O cac nudc co nén nong
nghiép va dich vu hi¢n dai, ddi tuong san
xuat 14 sinh vat, ddc diém sinh hoc doi hoi
nguoi quan ly va nguoi lao dong phai co
kha ning thich tmg va kiém soat qua trinh
san xuat dién ra trong tirng loai cdy con,
tung thira rudng, c6 ky nang cham soc va
trach nhi€m cao trong quan tri. Vi vay, quy
mo dét dai phai pht hop v6i tim han quan
tri san xuat. Quy mo6 nhé khong tan dung
duoc loi thé vé quy mo, khong bao dam
cudc sdng va tich luy, nhung 16n qua, vuot
qua tAm han quan tri, s& khong hiéu qua.

DPdi v6i cac doanh nghiép, viéc tich
tu dat dai quy mo 16n van phai dwa vao
trang trai gia dinh. Doanh nghiép khong
thé thuc hién nhiing khau san xuat mang
tinh sinh hoc; d6 thudc trach nhiém cua
ho gia dinh. Doanh nghiép chi yéu lam
chlrc nang dau tu, cung ung dich vu dau
vao, dau ra. Nhu vay, trong mo hinh lién
két nay c6 2 chii thé tham gia vao quéa
trinh kinh doanh ndng nghiép trén cung
mdt manh dat va phan giao trach nhiém,
loi ich theo co thé thoa thuan. Trang trai
gia dinh 13 cha thé co ban. Pé c6 hiéu
qua can xac dinh quy mé dat ti wu. Trén
thuc té, quy mo tdi uu phu thudc vao
nhiéu yéu té: ngoai dic diém sinh hoc,
con tuy thude vao kha ning quy dat, bao
dam thu nhap va kha ning tai dau tu phat
trién, phu hop voi dac diém nganh va san
pham: trong trot, chan nudi, nudi trong
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thuy san, trong, bao vé rung, ving dia
ly: ven d6, dong bang, mién nii, trinh do
cong nghé, phat trién theo chiéu rong hay
theo chiéu sau. Theo Ngan hang thé gidi,
va Vién Chién lugc va Chinh sach phat
trién nong nghiép va néng thon, ddi véi
ho chuyén trong laa, phai c6 it nhit 2 ha
dat mai vuot qua doi ngheo, 3 ha maoi dat
ngudng thu nhdp trung binh va c6 diéu
kién phat trién.

Pé phat trién trang trai gia dinh,
ngoai quy mo dat dai, nang luc quan tri
ciia cht hg, dé hd tro san xuat kinh doanh,
giam chi phi, rat can hop tac xa. Hop tac
x4 ¢6 vai tro phdi hop lién két cac trang
trai gia dinh, lo dich vu dau vao, dau ra,
v6i nhitng hoat dong da dang nhu cung
mg vat tu (giéng, phan bon, thudc bao
vé thuc vat, cong cu san xuét), tiéu thu
san phém; lam dau méi lién két cac hod
gia dinh véi doanh nghiép, cac to chirc tin
dung va v6i chinh quyén dia phuong, tiép
nhan sy hd tro cia Nha nude dé giam cac
chi phi giao dich. Doanh nghiép c6 vai
trd quan trong trong viéc phat trién nong
nghiép thanh nén san xuat 1én theo hudng
hién dai thong qua lién két san xuét voi
nhttng hinh thuc thich hop:

Mét la, lién két véi trang trai gia
dinh hinh thanh canh ddng 16n, chuyén
canh, san xuit mot loai giéng xuét khau.
Doanh nghiép 1a nha dau tu cung tng
giéng, phan bon, thuée bao vé thuc vat,
xay dung, huéng dan, giam sat chat luong
theo yéu cau cua cac to chirc xuét khau,
ung dung cong ngh¢ san xuit, ché bién
hién dai, bao dam tiéu thu san pham, xay
dung va thuc hién céc thoa thuan vé loi
ich mdt cach cong khai.

Hai la, ndbng dan gop vén vao doanh
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nghiép bang quyén st dung dat. Pién
hinh 14 Téng cong ty Cao su Viét Nam
v6oi1 ho nong dan & 3 tinh Son La, DPién
Bién va Lai Chau: ngoai trd cong theo
lao dong, phan chia loi ich theo c¢6 phan,
day 1a mét co ché tot ¢6 loi cho doanh
nghi€p va nong dan da thuc hién thuan
loi trong 3 nim dau. Tuy nhién, san xut
cao su c6 chu ky dai, sau 5 nam maoi co
két qua, lvong mu cao su chua dugc khao
nghiém, san luong con tuy thude vao thd
nhudng, khi hau, thi truong dat dai, chua
hinh thanh nén viéc danh gia chinh xac
vbn, quyén str dung dét, nén hién nay hoat
dong kinh doanh ctia Cong ty va nhirng
ho nong dan gép von van con kho khan.

Ba la, doanh nghiép thué dat cia ho
nong dan dé san xuat san pham xuét khau
da duoc trién & mot sb dia phuong va dat
duge két qua tich cuc: doanh nghiép nang
cao hi¢u qua kinh doanh, nong dan c6 thu
nhap tir tién cho thué dat va tir lao dong.
O Lam Déng c6 nhiéu doanh nghi¢p thué
dat dé trong hoa, rau, qua xuit khau; ¢
Long An c6 doanh nghi¢p thué 240 ha
trong chudi xuat khau sang Nhat. Chinh
quyén xi O cac tinh Hung Yén, Ha
Nam, Vinh Phuc, Théi Binh dung ra huy
dong dat dai va ky hop dong voi doanh
nghiép,... Khac vdi co ché gop von bang
quyén sir dung dat, cac doanh nghiép thué
dat da thyc hién kha thanh cong, nho céc
cam két bang hop dong, bao dam 6n dinh
tiéu thy, quan tri chat ché chét luong trén
co s& nén tang ciia nong nghiép hiru co
(sach, bao dam an toan thyc phdm), ¢6 chi
dan dia ly, bao dam hai hoa vé loi ich giira
doanh nghiép va hg ndong dan. Cac doanh
nghiép nhap khau 1 nhimng d6i tac co uy
tin bao dam 6n dinh dau ra.
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3. Vai tro cia Nha nudc trong tich
tu va tip trung dit dai

Pé tich tu va tap trung dat dai phat
trién nong nghiép theo huéng hién dai, can
phai co su két hop giita Nha nudc va thi
truong. Nha nudc xdy dung chién luoc,
quy hoach phat trién néng nghiép cho ting
ving, timg san pham trén co s¢ nghién ctu
thi truong, cung tng dich vu cong cho ho
nong dan va doanh nghiép; thong tin vé thi
trudng, xdc tién thuong mai, quang ba san
pham, hd tro phap 1y, xay dung co s¢ ha
tang, dao tao nghé cho nong dan.

Dé c6 thong tin vé thi truong can doi
méi tu duy dau tu, gia ting dau tu cho
cdu, san xuat gan voi nhu cau thi truong
va su phu hop véi xu hudng tiéu dung
ctia thé gidi. Do c6 lgi thé vé thd nhudng,
khi hau va truyén théng canh tac, mot s6
néng san nudc ta cd san pham thing du:
thuy san, rau qua, ca phé, cao su, ho tiéu,
che,... c6 nang luc canh tranh. Nhung do
chua quan tam ding muc nghién ctu thi
truong, nén khong chuyén duoc tir 1oi thé
so sanh sang lgi thé canh tranh. Do thiéu
thong tin vé thi truong, phan 16n nong ho
gip kho khin vé tiéu thu va chiu thua thiét
khi thi truong bién dong, khong tranh
duoc hé qua: dugc mua mét gia, tu phat
thay cdy, thay con, chit phé, dao lap dién
ra kha phd bién, gy thiét hai 16n. Thiéu
dinh huéng va quan tri vé chét lugng bao
dam céc tiéu chuan vé sinh an toan thuc
phém, xay dung thuong hiéu, tao dung uy
tin va niém tin ddi v6i khach hang.

Dé phat trién nong nghiép theo hudng
hién dai, nang cao nang lyc canh tranh va
hiéu qua, can co giai phap khic phuc tinh
trang nho 1¢, tu phat béng cac chinh sach
dong bo:
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+ Trén co sé chién lugc phat trién
kinh t& - xa hoi, hoan thién quy hoach
phat trién nong nghiép, quy hoach phat
trién cac san phém chu luc, Viét Nam
o tiém nang loi thé, trén co s& lam tdt
vi€c nghién ctru va du bdo thi truong, xu
hudng tiéu ding nong san cia thé gidi.

+ Khuyén khich hinh thanh thi truong
dat dai. Hién nay O nuoc ta, chua co thi
truong dat dai dung nghia. Néu chua thira
nhan s& hitu tu nhan ddi véi dat dai thi
nén thira nhan quyén st dung dt 1a quyén
tai san. Dat dai s& thudn mua vira ban lam
cho viéc chu chuyén dat dai thudn tién cho
nhitng ai c6 nang lyc kinh doanh c6 hi¢u
qua cao hon, xo04 bé dugc ti€u cuc, tham
nhiing, cac xung dot loi ich gitta chii dau
tu, chinh quyén dia phuong véi nong dan.
Bén canh do, can tao ngudn cung dat nong
nghiép, nhitng nong dan di 1ap nghiép &
thanh phd s& c6 co hdi chuyén nhuong
d4t dai thanh von, c¢6 chinh sach tao diéu
kién cho ho tr¢ thanh thi dan, khong phai
tr& vé lam nong nira. Viéc phat trién cac
khu cong nghiép phai dong bd voi cac
khu dan sinh: nha ¢ xa hoéi, truong hoc,
cho, nha van hoa, tram y té dé cong nhan
an cu lac nghiép va ho san sang ban rudng
hoic cho thué lau dai. C6 co ché khuyén
khich nhirng nong dan biét tich ty dat dai
dé 1am giau, biét lam an 16n, c¢6 kha ning
quan tri dé gia ting quy mo, d¢ hinh thanh
ngudn cau cho thi truong dat dai.

+ Co chinh sach khuyén khich céc
nha dau tu phi hop véi dac diém san xudt
nong nghiép: chu ky dai, nhiéu rui ro, ti
suit loi nhudn thép, cham hoan vén véi
co ché dic thu: mé rong quy mo thué dat,
thoi han thué dat, gia thué dat, thué, nham
bao dam kha nang hoan vdn va kinh doanh
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c6 13, c6 co ché riéng ddi voi cac doanh
nghiép ung dung cong nghé cao.

+ Ban hanh cac thé ché xdy dung va
thue hién hop dong, quy dinh cuy thé trach
nhi¢m, nghia vy va quyén loi cia cac bén
tham gia, bdo dam thyc hién dung muc
dich sir dung dat, thuc hién cac nghia vu
tai chinh ddi v6i nong dan cho thué dat
va v6i Nha nudc sau nay; tiép nhan lao
dong vao lam viéc tai doanh nghiép dé troy
thanh nong dan chuyén nghiép.

+ Pé hd trg nong dan, ngoai vai trd
ctia hop tac xa, doanh nghiép can khuyén
khich hinh thanh cac hi¢p hoi nganh hang
véi tu cach 1a mot to chire dan sy, bao gém

Tai li€éu tham khao
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h¢ gia dinh, doanh nghiép co loi ich lién
quan trong chudi gia tri, bao vé loi ich cua
cac tdc nhan tham gia. Pay 1a xu hudng
tat yéu cua thi truong hién dai. Vai tro cua
hiép hoi 14 hd tro phat trién, 1a cau ni giita
ho noéng dan, doanh nghiép ché bién, cic
doanh nghiép xuit khau, dai dién cho ho
nong dan va doanh nghiép trong vi¢c giai
quyét cac tranh chip thuong mai, chong
lai cac quy dinh bao ho cua cac nude nhap
khau, chéng ban pha gid, cac rao can k¥
thuat, trién khai cac hoat dong xtc tién
thuong mai & tim qudc gia, t6 chirc mang
ludi tiép thi tap thé, bao vé thuong hiéu, hd
tro tai co cAu va chuyén giao cong nghé./.
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