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Tém tit: Nghlen ciru nay phan tich cac rao can va dong luc thic day quyét dinh tham gia thi
tru(mg thué dat nong nghiép cta cac ho gia dinh & Viét Nam. B6 dir liéu bang gom 7.969 quan st
tir cac ho gia dinh nong thon giai doan 2014-2020 duge phén tich béng phuong phép dinh luong
v6i mo hinh logit da thue (Multlnomlal Logit). Két qua cho thdy, lo ngai vé su bat dinh trong cac
thoa thuan thué dat, dac biét ddi véi cac chu h¢ 16n tudi, la mot rao can dang ké ddi véi viéc tham
gia thi truong. Quan trong hon, bai viét chi ra ring viéc thio g& céc rao can nay doi hoi sy can
thi¢p cua chinh quyen cap tinh, dac biét thong qua bao dam tinh phap ly va hd trg phat trién thi
truong dat - hai yeu t6 then chdt. Piéu nay cang tré nén cap thiét trong bbi canh qua trinh chuyén
dich lao dong tor nong nghiép sang phi nong nghiép ¢ Viét Nam dién ra ngay cang manh mé, qua
do tao tién dé cho viéc tai phan bo dat ndng nghiép theo hudng hiéu qua va bén viing.

Tir khéa: Chat luong quan tri cap tinh, Thi truong thué dat nong nghiép, Chuyén dich lao dong
viéc lam, Viét Nam.

BARRIERS AND DRIVERS OF PARTICIPATION IN THE AGRICULTURAL LAND
RENTAL MARKET: EVIDENCE FROM RURAL HOUSEHOLDS IN VIETNAM

Abstract: This study examines the barriers and drivers that influence houschold decisions
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to participate in the agricultural land rental market in Vietnam. Panel data consisting of 7,969
observations from rural households in Vietnam during the period 2014-2020 were analyzed using
a quantitative approach based on the Multinomial Logit model. The findings reveal that uncertainty
surrounding land rental agreements, particularly among older houschold heads, represents a
significant barrier to market participation. More importantly, the study highlights the crucial role
of provincial governments in addressing these obstacles, especially by ensuring legal certainty and
providing mechanisms that support the market—both of which are essential enablers. This issue
becomes even more urgent in the context of a strong labor shift from agriculture to non-agriculture
sectors in Vietnam, providing a basis to promote an efficient and sustainable redistribution of
agricultural land.

Keywords: Provincial Governance Quality, Agricultural Land Rental Market, Labor Transition,
Vietnam

1. Gioi thiéu

O Viét Nam nhitng ndm gan day, qua trinh chuyén giao dat nong nghlep gilra cac chu
thé san xudt - phan 16n 1a cac nong hd quy mo nho - dang phai 601 mat voi nhleu rao can
(Tu & cong sy, 2021). Méc du tinh trang manh man rung dat van kha pho bién (Nguyen
& cong su, 2023) va nhu cau trao doi dat nong nghlep trén thi truong c6 xu hudng gia
tang, cac hoat dong tich tu va tap trung ruong dat con rat han ché (Tuan, 2023). Bén canh
do, tinh trang sur dung dat ndng nghi¢p sai muc dich, khai thac kém hi¢u qua, hodc bo
hoang dt ngay cang phd bién, dic biét tai nhirng dia phuong co6 toc do do thi hoa cao
(Huyen & cong sy, 2024; Hiru Chéanh, 2022). Dleu nay khong chi phan anh sy mat can ddi
ngdy cang rd nét gilra cung va cau Ve str dung dat, ma con cho thay nhing bét cip mang
tinh hé thong trong co ché diéu tiét va phan bo ngudn luc dat ndng nghiép.

Nhimng van dé tuong tu ciing dugc gh1 nhén ¢ nhiéu quoc gla dang phat trién, nhu
Trung Quoc va Thai Lan, nhung noi ma vigc thiét ké va trién khai cac chinh sach thuc day
thi truong dat nong nghiép con gap nhiéu thach thirc (Qiu & cong su, 2020; Tongrod &
cong sw, 2021). Tai Trung Qudc, mic du chinh phu da no luc cai cach nham tang cuorng
quyeén su dung dat cho ndng dén, nhung céc rao can vé phap ly va thé ché - nhu cac quy
dinh chit ché vé muc dich st dung dét - van can tro su phat trién cua thi truo’ng (Qiu
& cong su, 2020). Tuong tu, & Thai Lan, thi truong thué dat nong nghiép cung rat kém
phat trién, boi cac rao can nhu chi phi giao dich cao va tam 1y tich luy dat cua nong dan
(Promsopha, 2012; Duangbootsee, 2018). Nhung thach thirc chung nay cho thy su can
thiét phai nhén dién mot cach day du cac yeu t0 then chot anh huong dén sy phat trién cua
thi truong dat nong nghlep, lam co s cho viée thiét ké cac chinh sach phu hgp thic day
qué trinh tai phan bd dit nong nghiép mot cach hiéu qua va bén viing.

V& Iy thuyét, dit nong nghlep c6 thé dugc trao doi qua cac hinh thirc nhu “ddn dién,
dbi thira” - mot hinh thirc doi rudng gitta cac ho dan dé canh tac duoc thuan tién hon va
mua ban quyen sir dung dat. Tuy nhién, ca hai hinh thirc nay déu c6 nhirng han ché nhat
dinh, do dit nong nghlep 12 loai “hang hoa” c¢ tinh dac thu cao (Bradfield & cong su,
2020; Nguyen & cong su, 2020). Thi nhat, “don dién, ddi thira” duoc dya trén sy dong
thuan gitra cac h cung dia ban v6i mot pham vi hep, tinh kha thi 14 rat thap (Pham & cong
sy, 2014). Thu hai, giao dich mua bén tuy linh hoat hon, nhung bi can tré boi cac quy dinh

vé han muce st dung dat (Huy & cong su; 2016), va su bat dinh trong quy hoach, ke hoach
su dung dat cua chinh quyén dia phuong (Delnlnger & cong su, 2014). Thur ba, dat nong
nghiép gan lién vOi sinh ké va tam ly tich lity ctia nguoi dan nong thon, khlen ho khong
dé dang tir bd quyén sir dung (Promsopha, 2012; Nguyén, 2017). Trong bdi canh do, phat
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trién thi truong thué dat nong nghlep 12 mot giai phap kha thi va linh hoat hon (Zhang &
cong su, 2018), dam bao tinh cong bang va hiéu qua hon, dic biét ¢ nhitng nén kinh té
dang chuyén d6i (Le & cong su, 2013).

Vvé mdt hi€u qua, thi tru’ong thué dit nong nghlep tao diéu kién chuyén glao dat tir cac
ho san xuat kém hiéu qua hodc khéng con nhu cu canh tac sang nhitng hd ¢6 nang lyc
cao hon (Crookes & Lyne, 2003), qua d6 thuc day tich tu va tap trung dit phuc vu san xuét
lon. Bén canh do, mot thi truong thué dat van hanh hiéu qua con ting cuong kha nang
tiép can dit cua ngum dén, déc biét trong bbi canh thi truong tin dung néng thon con han
ché, cac ho dan c6 it co hoi vay von dé mua quyen su dung dat. Quan trong hon, viéc thué
muon dat con giup ngin ngura nguy co mat dat vinh vién, 1a nguyén nhan hinh thanh tang
16p nong dan khong co dat (Le & cong su, 2013).

O Viét Nam, dudi tic dong cia qué trinh chuyén doi viéc 1am va do thi hoa, nhu cau
thué va cho thué dat nong nghi¢p dang c6 xu hudng gia tang nhu’ng nim gan _day. Tuy
nhién, thi trudong thué dat van mang nang tinh phi chinh thic, cac giao dich dién ra mot
cach tu phat, khong c6 van ban chu:ng thuc va thiéu cam két vé thoi han thué (Nguyén,
2017). Nguyén nhan chu yéu 1a cac ho so hitu dit chua thyuc su tin tuong vao kha ning
thu hoi dat sau khi hét thoi han cho thué, dic biét khi bén thué 1a cac doanh nghiép hodc
dbi tac khong quen biét (Pham, 2022). Nguoc lai, bén thué dat cling gap kho khan trong
tiép can va dam phan véi nhiéu ho dé gom duge mot dién tich du 1on va thoi han thué du
dai, dé dau tu san xuat quy mo 16n. Trong bdi canh thiéu cac cam két déng tin cdy va mot
co ché dam bao cho qua trinh thuc thi hop dong, cac giao dich thué muon dat thudng bi
can trg, lam giam dong luc phat trién cia thi truong.

Nghién ctru vé cic nhéan t6 anh huong dén thi truong thué dat nong nghiép 1a mot
chu dé duoc quan tAm rong rdi & nhiéu quoc gla (Zhang & cong su, 2022; Ayala-Cantu &
Morando, 2020), v6i ky vong tim ra nhitng giai phap hi¢u qua thuc day su phat trién cta
thi truong. Tuy nhién, mot s6 yéu té then chdt - nhu nhu sy lo ngai v€ tinh khong chéc
chén cua cac giao dich va vai tro thiic ddy cua chinh quyén cp tinh - van chua duoc dé
cap mot cach toan dién trong cac nghién ciru vé bdi canh Viét Nam.

Nghién ctru nay giai quyét khoéng trong trén day bang cach xay du'ng mot mo hinh
hdi quy da thic véi dir liéu mang dé danh gia tac dong cua cac nhan té dén sy tham gla
cua ho gia dinh vao thi truong thué dat nong nghi€p. Str dung dir li¢u khao sat tiép can
nguon lye cta ho gia dinh Viét Nam tir ndm 2014 dén 2020, nghién ctru tap trung vao hai
cau hoi chinh. Mot 1a tam 1y d6 tudi anh huong nhu thé nao den quyét dinh h¢ gia dinh khi
tham gia thi truong thué dat nong nghi¢p? Hai la chat luong quan tri cap tinh anh hudng
nhu thé nao dén cac quyét dinh nay?

Bang cach tra 10i hai cau hoi nghién ctru trén, bai bao huong téi viée cung cép bang
chimg thuc nghiém c6 gia tri tham khao cho qua trinh xay dung cac chinh sach ho tro phat
trién thi trudng dat nong nghiép mot cach hiéu qua, trong bdi canh mat can dbi cung - cau
vé dat ngay cang rd nét do su chuyén dich co cau viéc 1am cia lao dong nong thon Viét
Nam.

Cau tric cua bai viét gom 5 phan Sau phan gidi thigu, phan 2 trinh bay co s6 1y thuyét
va tong quan nghién ctru vé chu dé bai viét. Phan 3 trinh bay phuong phéap nghién ciru,
bao gom mo ta dir li¢u, gidi thieu mo hinh va phuong phap udc luong. Phan 4 thao luan
két qua nghién ctru. Cudi cung, phan 5 dua ra mot s6 ham y chinh sach va két luan.
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2. Tdng quan nghién ctru vé cic nhan té anh hwéng dén sy tham gia vao thi truong
thué dat nong nghiép

Muc nay trinh bay phan tich tong quan vé cac nhan td tac dong dén sy tham gia ctia
ho gia dinh vao thi tnrong thué dat nong nghiép, tap tmng vao b6n nhom nhan to chinh
la chuyen dich lao dong viéc lam, nhan khau hoc va cac dac diém ho gia dinh, mot sb dic
diém dat dai va chat luong quan tri cap tinh.

2.1 Chuyén dich lao dgng viéc lam

Chuyén dich lao dong - viéc lam tir nong nghlep sang phi nong nghiép la mot trong
nhirng dong luc quan trong thiic day nhu cau trao d6i dat nong nghiép. Theo Lewis
(1954), qua trinh cong nghiép hoa kéo sy dich chuyen lao dong tir khu vyrc ndng nghlep
truyen thong sang cong nghiép hién dai, lam thay ddi cdu trac sir dung lao dong va tai
nguyen dat dai & nong thon. Khi lao dong rit khoindng nghlep, nhu cau canh tac san xuat
giam ¢ mot bd phén h¢ gia dinh, tao co hoi tiép can cho cac ho va cac to chtrc ¢6 nhu cau
mé rong san xuét thong qua cac hinh thirc thué muon hodc mua ban quyén sir dung dat
(Xu & cong su, 2025).

Zhou (2020) cho thdy bang chu‘ng vé su dich chuyén lao dong tac dong rd rét dén cac
quyét dinh thué, cho thué dat cua cac ho dan ¢ Trung Quoc Nguyen & cong su (2021)
cling ghi nhén anh hu’ong tich cuc cua su gia tang ty trong vi¢c lam phi nong nghlep dén
hoat dong cho thué dat nong nghiép tai Viét Nam, dic biét & cac dia phu:ong c6 toc do do
thi hoa cao. Két luan twong tu cling duoc tim thdy trong cac nghién ciru cia Che (2016)
va Xu & cong su (2025).

2.2 Nhén khiu hoc va cdc dic diém hj gia dinh

Cac dic diém nhén khau hoc nhu quy mo hg, tudi, gidi tinh va hoc van ciia chi ho co
anh huong truc tiép dén quyet dinh tham gia thi truong thué dat nong nghlep cua ho gia
dinh. Bizimana (2011) cho thay cac .chu hg tré thuong nang dong hon va ¢6 nhu cau cho
thué dat 16n hon céc chu ho 16n tu01 Tai Ethiopia, Holden & cdng sy (2011) ghi nhan
rang glO‘l tinh c6 anh huong dang ké: cac chil ho nir thuong Iya chon cho thué dét, do gidi
han vé thé luc va thoi gian chdm soc gia dinh. Nghlen ctru cua Udimal & cong su (2021)
tai Tmng Quoc cho thay chu h¢ c6 trinh d6 hoc van cao thuong thué dat ¢é mo rong quy
mo san xuat. Nhitng két qua tuong tu cling dugc ghi nhan trong cic nghién ctu ¢ Viét
Nam nhu Huy & cong su (2016) va Nguyen & cong su (2021).

Mot s6 dic diém khac, nhu ning lyc san xuat va kha néng tai chinh cua h¢ gia dinh
cling dong vai tro quan trong nhiing ho co nang luc san xuat nong nghi¢p cao thuon
thué dat dé mo rong quy md, trong khi cac ho co thu nhap thip thudng cho thué dat dé
giam ganh nang vé chi phi san xuat (Zhang & cong su, 2018; Nguyen & cong su, 2021).

2.3 Cdc vin dé lien quan dén dit dai

Mot sb dac diém cua quy dat, bao gdm so luong thtra, dién tich binh quan moi thira va
binh quan dau ngu’orl déu c6 anh huong den cac quyet dinh tham gia thi truong. Nghién
ciru cia Yu & cong sy (2020) o Trung Quoc cho thay, tinh trang phan manh dat dai tac
dong dang ké dén hanh vi thué va cho thué dat, khi cac ho tim cach hop thira nham taora
dién tich canh tac 16n hon. Phdn manh rufng dat ciing lam giam hiu qua san Xuét, tir d6
gia ting nhu cau cho thué dét (Deininger & cong su, 2012). Cac két luan tuong tur ciing
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duogc ghi nhan trong bdi canh Viét Nam qua cic nghién ciru ciia Huy & cong sy (2016)
va Nguyen & cong su (2021).

2.4 Chit lwong qudn tri cdp tinh

Chdt lwong quan tri cap tinh - chi s6 do mirc dd hiéu qua, minh bach va trach nhi¢m
gidi trinh trong hoat dong quan ly nha nudc tai cip dia phuong - da duoc nhidu nghlen
ciru xem xét trong modi li€n hé vé1 higu qua hoat dong cua doanh nghi€p va ho gia dinh
(Nguyen & cong su, 2021) Trong nghién ctru nay, quan tri cua chinh quyén cap tinh, thé
hién chi yéu & cac vai trd nhu quan ly dat dai va ho tro thic dy thi truong, dugc xac dinh
c¢6 anh huong dang ké dén sy tham gia ctia ngudi dan vao thi truong thué dat ndng nghiép.

V& vai tro quan ly dat dai, theo Ayala Cantu & Morando (2020), chinh quyen dia
phuong dam bao phap ly thong qua viéc cap gidy chu’ng nhén quyén sir dung dat, giup
nguoi dan yén tm khi tham gia thi truong. Zhang & cong su (2022) cho thay trong diéu
kién phap ly khong dam bao, hodc ton tai tranh chép vé quyén s hiru, cac giao dich thué
dat thuong bi can trg. Su thiéu on dinh va minh bach trong quy hoach, ké hoach sir dung
dat, ciing voi cac quy dinh cung nhéc vé han muc st dung dat ciing 1a nhirng rao can quan
trong, nhu duoc ghi nhan cua Huy & cong su (2016) v6i bdi canh Viét Nam.

Vé vai tro hd trg thiic day, nghién ctru cho thay chinh quyén dia phuong c6 anh huong
chi phéi dén cac hoat dong thué, cho thué dat nong nghiép. Tai Trung Quéc, Ma & cong
sur (2023) chira rang, cac chuong trinh phat trién ha tang va khuyen khich cai tao dét do
chinh quyén phéat dong di gép phan khong nho lam gia tang nhu cau thué va cho thué
dat. Twong tu, Huy & cong su (2016) ciing cho thiy su yéu kém trong thyc thi chinh sach
dat dai lam gia tang chi phi giao dich va gay can tr¢ thi truong Nhirng két qua nay nhan
manh tim quan trong cua céc chinh sach dat dai noi chung va nang luc quan tri cap tinh
n6i riéng d6i voi su phat trién cta thi truong thué dit nong nghiép.

Céac phan tich trén da chi ra anh huéng cia mot sO yeu t6 dén dong luc tham gia thi
truong thué dat nong nghiép, trong d6 mot s6 da duoc de cap trong cc nghién clru gan
déy ¢ Vi€t Nam. Tuy nhién, cac yéu t6 dién hinh nhu Van dé tam 1y do tudi, hodc chat
lwong quan tri cap tinh chwa dugc phéan tich mot cach siu sic va toan dién trong bdi canh
Viét Nam, dic biét trong bdi canh chuyen dich lao dong viéc lam dang ngay cang manh
mé. Viéc lam 10 tadc dong cua nhu’ng yéu t6 nay 1a can thiét dé nhan dién chinh xé4c vé céc
rao can va dong luc thic day nguoi dén tham gia thi truong thué dat, 1am co so dé xuat
cac giai phap phu hop thuc day su phat trién hiéu qua va bén viing cta thi trudng.

3. Phwong phap nghién ctru
3.1 Dir li¢u

S liéu sir dung trong nghién ciru dugc khai thac tir khao sat tlep can ngudn luc cua
ho gia dinh Viét Nam (VARHS) giai doan 2014-2020, két hop voi cac bo dir lidu vé chi
s6 nang luc canh tranh cép tinh (PCI) va chi s6 hiéu qua quan tri va hanh chinh cong céap
tinh (PAPI).

VARHS duoc khao sat dinh ky hai nam mot lan, do Vién Nghién ctru Quan Iy Kinh
té Trung wong (CIEM) va mot s6 don vi lién quan phéi hop thuc hién. Trong d6 bao gdm
cac thong tin ve doi song va hoat dong san xudt kinh doanh cua cac ho gia dinh tai 12
tinh dai dién cho cac ving kinh té trong diém ctia ca nudc, bao gom: Lao Cai, Pién Bién,
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Lai Chau, Phu Tho, Ha Noi, Nghe An, Quang Nam, Lam Pong, Pik Lik, Dik Nong,
Khanh Hoa va Long An. PCI va PAPI lan luot duoc thuc hién boi Phong Thuong mai
va Cong nghlep Viét Nam (VCCI); Trung tdm nghién ciru phat trién va hd tro cong dong
(CECODES) va mét so t6 chirc hd tro. Hai bo dit liéu ndy thé hién nhiéu khia canh cua
chat lugng quan tri cap tinh, dua trén cam nhan cua doanh nghi€p va nguoi dan trén dia
ban. Sau khi tong hop dir liéu ¢ cap ho va lam sach qua bdn ky diéu tra (2014-2020), bd
dir liéu cudi cung gdm 7.969 quan sat dugc str dung trong phén tich.

3.2 M6 hinh nghién ciru

Pé danh gia tac dong cla cac nhan t6 dén sy tham gia vao thi truong thué dat nong
nghiép, mo hinh hdi quy voi bién phu thude 13 bién dinh tinh, thé hién lya chon ctia hd gia
dinh, bao gébm 3 nhom la khong tham gia thi truong (khong thué€ va khong cho thué dat
ndng nghiép), thué dat; va cho thué dat. Do bién phu thude co nhiéu muc lya chon khong
thir tw, nghién ctru s dung mo6 hinh logit da thire dé phan tich tac dong cua cac yéu té dén
quyét dinh lya chon cta ho.

MBS hinh logit da thirc (Multinomial Logit) la m¢ rong cua mé hinh logit nhi phén,
duoc su dung khi bién phu thudc 1a bién dinh tinh c6 nhiéu hon hai murc lwa chon khong
thir tu, v61 gia dinh cac lya chon la doc 18p. Trong nghién ctru nay, bién phy thudc Y c6 ba
mirc lwa chon (J = 1, 2, 3), va md hinh logit da thirc mé ta xac suat Iya chon phuong an j
cho ho gia dinh i (dugc ky hi¢u 1a P(Y,= j)) c6 dang nhu sau:

exp (Xiﬁj)

P(Yi=)) = ——p
( ) 1+ Zizll exp (Xiﬁj) (D

trong do, X 1a véc to cac bién giai thich d6i v6i ddi twong i; ﬁ 1a véc to hé s6 ung voi lua
chon j.

Trong Mo hinh, dai lugng dugc quan tam la ty 1€ rui ro twong abi “rrr’ (relatlve risk
ratio), thé hién xac suét lwa chon phu’ong an m so voi phuong an n tai mot gia tri nhat
dinh cta bién giai thich X (thuong la gia tri trung binh ctia X), dugc tinh theo cong thirc:

P(Y =m) _ exp (Xm) -
PY =n)  exp (XBp) |

P mn =

So sanh xac suat chon gitra hai phuong an dugc can cu vao rrr, nhu sau: néu rrr -
16n hon 1 thi x4c suat ho chon phu:ong an m cao hon xac suét chon phlmng an n, va néu
rer, cang 16n thi chénh léch x4c suat cang rd, tirc hd gia dinh cang nghiéng vé chon
phuong an m thay vi chon phuong an n.

Céc bién giai thich trong Mo hinh (1) phan tich dwoc mo ta trong Bang 1. Bién non_
farm do luong mtrc do chuyen dich sinh ké cua hd tir nong nghiép sang phi ndng nghlep,
du kién lam thay doi nhu cau st dung dét va thuc ddy ho tham gia thi truong thué dat.
Cac bién GOV gsdd, GOV _htdn, GOV gntt, GOV cpkct phan anh chat luong quén tri
cap tinh, duoc ky vong tao dong luc tich cuc cho hg tham gia thi truong Tat ca duoc do
luong cung thoi diém vai bién phu thude va cac bién doc 1ap khac, vi trong bdi canh thi
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trudng con nhleu rao can, sy ho tro ‘hay han ché tir chinh sach va co quan quan 1y c6 thé
tac dong truc tiép, tirc thoi dén quyét dinh tham gia thi truong cta ho gia dinh.

Bang 1. Cac bién s sir dung trong Mé hinh (1)

Tén bién

Pinh nghia bién

Ngudn

Don vi
do

Ly do dwa vao mé
hinh

Non_farm

GOV _gsdd

GOV _htdn

GOV _gntt

GOV _cp-
ket

Bién dinh tinh v&i 03
gia tri: 1-khong thué va
khong cho thué dat; 2-
thué dat; 3- cho thué dat

Ty 1¢ thu nhdp phi
nong nghiép trong tong
thu nhdp ho gia dinh

Chi s6 danh gia chat

luong “dich wvu cap
ching nhan  quyén
sir dung dat” cép tinh

Chi s0 danh gid chét
luong “dich vu ho trg
doanh nghiép” cap tinh

Chi s6 danh gid vé
“chi  phi gia nhép
thi truong” cap tinh

Chi s6 danh gia vé “chi
phi khong chinh thic”
cua chinh quyén tinh

VARHS

VARHS

PAPI

PCI

PCI

PCI

%

Pon vi

Pon vi

Pon vi

Pon vi

Bién phu thude, thé
hién lgya chon cua
hd gia dinh tham gia
vao thi truong thué
dat  nong  nghiép.

Chuyén d6i viéc lam
anh hudng den nhu
cau su dung dat co
thé tac dong dén cac
lga chon thué dat
hoic cho thué dit.

bam bao quyen su
dung dat c6 thé ting
do tin cdy cua hop
dong thué dat va anh
hu’orng dén dong luc
gia nhap thi truong.
Cai thién dich vu hd
tro' gitp thu hit doanh
nghiép dau tu vao san
xuat ndéng nghiép,
anh huong dén cung
cau dat noéng nghiép.

Cai thién chi phi gia
nhdp thi truong tao
thudn lgi cho hoat
dong san xuat kinh
doanh lién quan dén
ndng nghiép, anh
huéng dén dong luc
tham gia thi truong.
Su liém chinh va mir}h
bach cta chinh quyén
tinh lam gia tang
long tin, tao dong luc
thac day nguoi dan
tham gia thi truong.
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Bang 1. Cac bién s sir dung trong M6 hinh (1) (iép theo)

R . o piA A Don vi Ly do dwa vao mo
Tén bién Dinh nghia bién Nguon do hinh
Chu hd doéng vai tro
quan trong trong cac
i i quyét dinh san xuat
Hh age Tuoi cua cha ho VARHS  Tudi kinh doanh, trong do
bao gom céc lya chon
tham gia vao thi truong
thué dat nong nghiép.
% , . 1A Hoc van thé hién nhan
Hoc van cua chu ho, ; \ s A
g . 2 thirc cua chu hd, co
véi 03 nhom: 1-Ticu 2 . \ X
hoc tr& xudng; 2-Trung thé anh huong dgn
Hh edu i N ik VARHS lga chon cua ho gia
- hoc co s& dén trung . X LA
oA dinh vé viéc tham
hoc pho thong; 3-Cao . o thi .
dang, dai hoc tr& lén gla vao thi truong
> ; thué dat nong nghiép.
: A , Nghin Thu nhap co thé
Logarit ty nhién cua VND/ anh huone dén céc
Ln_income thu nhdp binh quan VARHS  poygi X & A
dau nguoi ho gia dinh quyét ~ dinh —thug
i va cho thué dat.
Dién tich dat dnh
Logarit ty nhién cua m2 huong dén quyét dinh
Ln land tong dién tich dat VARHS thué€ hodc cho thué dat
binh quan dau nguoi dé to61 uvu hoa nguodn luc
hodac mé rong quy mo.
Sé thra dit ho Céc hh% S0 hl}ﬁuhnhiéu
i quan 1y va s dung . manhn dat thi nhu cau
N-plot VARHS DPon vi thué hojc cho thue
dat c6 thé cao hon.
Logarit cia gia dat thué Nghin Gl;a :[huevdat cao 2o
. : A X g A £ thé lam tang nhu cau
Land price binh quan méi métvuong VARHS  dong AT
Y 3 o 5 cho thué, va lam gidm
0 dia phuong (cap tinh). /m

dong luc thué dat.

Nguon: Tong hop ciia nhém tac gid

Mot s6 théng ké co ban cia cac bién sb trén bo sb liéu gdm 63 tinh, thanh phd trong
cac nam 2016, 2018, 2020 va 2022 duogc bao cdo trong Bang 2.
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4. Két qua nghién ciru va thao luin

4.1 Sw tham gia ciia hé gia dinh va mét sé dic diém ciia cdc giao dich thué dit néng
nghiép

Két qua tinh toan tir b dit liéu nghién ciru cho thay, glal doan giai doan 2014-2020, ty
1& ho cho thué dat nong nghiép c6 xu huéng ting déu qua cac nam, tur 13,1% nam 2014 1én
23,1% vao nam 2020. Trong khi do6, ty 1¢ ho thué dat nong nghiép co xu hu:ong giam, tur
12,0% nam 2014 xudng con 9,3% nam 2020. Chénh 1éch g1u’a ty 1€ cho thué va thué dat ting
tir 1,1 diém phan trim nim 2014 1én 13,8 diém phan trdm vao nam 2020, cho thay sy tham
gia ngdy cang han ché cta cac ho gia dinh vao cac hoat dong san xuat nong nghiép (Hinh 1).

23,1
20.0
155 16,1
§ 15.0 13,1
@ 12,0 10,8 99 I Thué dat
> 10.0 ‘ 9,3 =t Cho thué dt
5.0
0.0
2014 2016 2018 2020

Hinh 1. Mirc d9 tham gia ciia hd gia dinh vao thi truong thué dt néng nghiép, 2014-2020
Nguoén: Tinh todn ciia nhém tac gia
Trong nhom d6i tuong thué dat, phan 16n la cac ho gla dinh ¢6 quan hé ho hang hoac
ban bé voi ddi tugng cho thué, chlem to1 72,4% téng sb giao dich, trong khi d6i tuong

thué la cac doanh nghiép hoac t6 chirc chlem ty 1€ khong dang ké (khoang 3,2%) (Bang
3). Diéu nay cho thay thi truong thué dat con kém thu hit va ton tai nhiéu rao can doi véi

nhom doanh nghiép.
Bang 3. Mot s6 diic diém ciia cac giao dich thué dit nong nghi¢p

Mt s6 chi tiéu Ty 18 (%)
Cdc doi tirong thué dat
Ho hang, ban be 72,4
Ho khéc 24,5
Doanh nghiép, to chirc 3,1

Cdc dic diém cua giao dich thué dat néng nghiép

126 Tap chi Quan 1y va Kinh (é quoe (é.s0 179 (12 2025



Bang 3. Mot s6 dic diém ciia cac giao dich thué dat nong nghiép (¢iép theo)

Mét s6 chi tiéu Ty 18 (%)
Théa thuan miéng 85,7
Khoéng xac dinh thoi han 97,4

Nguon: Tinh toan cua nhom tac gia

Sy bat dinh trong cac thoa thuan thué dat cling 1a mot rao can dang ké ddi v6i sy tham
gia thi truong. Co t6i 97,4% giao dich thué dat nong nghiép khong xac dinh thoi han thué
va khoang 85,7% duoc thyc hién dudi hinh thic théa thuan miéng, tuc 1a khong c6 hop
ddng van ban hodc co su ching nhan cua céc co quan hiru trach (Bang 3). Diéu d6 thé
hién kha rd nét tinh chat ph1 chinh thre cua thi truong thué dat nong nghiép ¢ Viét Nam
hién nay. Trong do, cac giao dich chi yéu dua trén quan h¢ ca nhén, thoa thuén khong
chit ché va thiéu tin cay, thay vi van hanh theo mot co ché thi truong minh bach, chuyén
nghiép va dugc bao dam phép 1y mdt cach rod rang.

4.2 Cdc nhan t6 tic dong dén sw tham gia ciia hg gia dinh vao thi trwong thué dit nong
nghiép

Béang 3 gém hai phan, trinh bay két qua ude luong twong ung voi hai phuo’ng an lya
chon: “thué dat” va “cho thué dat”. Cac két qua nay s€ dugc so sanh voi phuong an co s
“khong tham gia thi truong”. Cot hé s6 “” thé hién tac dong bién cua tung yéu to dén ty
1é rti ro tuong d6i (nghfa 12 xac suét lya chon phuong an tuong ung so voi phuong an co
$0). Cot “” 1a gia tri thong ké kiém dinh murc ¥ nghla cua h¢ s6 ude luong Do cac hé s6
trong ¢4t “”” ludn man gla tri duong, va thay vi so sanh h¢ sO ) ndy vOi 0 , ta s€ xem xét
dau cua thong ké “” d€ xac dinh chiéu tic dong cua cac bién s6 dén xac suat lwa chon gia
tri ctia bién phu thudc trong mdi phuong an.

Bing 4. Két qua wée lwong md hinh (1)

Bidn 6 Lua ’chqn thué dat ’ Lua c’hqn cho thué ’dfit
HE so rrr Thong ké t Hé so rrr Thong ké t

Non_farm 1,007 1,51 1,028 5,01
GOV _gsdd 5,047 1,65 13,694 3,71
GOV _htdn 2,054™ 4,22 1,295™ 1,89
GOV gntt 1,084 0,40 1,309 1,98
GOV _cpket 1,511 2,46 1,959 5,98
Hh_age 1,398™ 2,27 0,876 -1,84
Hh_age? 0,997 -2,42 1,001* 2,16
Hh _edu 2 1,859™ 2,37 1,231 0,95
Hh_edu 3 5,625 1,47 2,944 1,65
Ln_income 0,684 -2,40 0,990 -0,09
Ln_land 5,491 6,86 1,923" 5,31

N plot 2,094™ 5,05 1,163" 2,97
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Bang 4. Két qua wéc lwong md hinh (1) (tiép theo)

Bibn sé Lua chon thué dat Luwra chon cho thué dat
i . . p .

H¢ so rrr Thong ké t HeE so rrr Thong ké t
Land_price 0,668 -3,81 1,099 1,13

Chii thich: ¥**, ** * biéy thi cdc mirc y nghia thong ké twong g 1%, 5% va 10%.
Nguon: Tong hop ciia nhém tac gia

Két qua wéc lugng ctia mo hinh (1) trong Bang 3, cho thdy mot sé diém dang chua ¥
nhu sau:

Hé s6 wdc lugng cua bién non_farm mang gia tri dwong va c6 ¥ nghia thong ké trong
m hinh “cho thué dat”, nhung khéng co y nghia thong ké trong m6 hinh “thué dat”. Pidu
nay cho théy cac ho gia dinh tham gia vao hoat dong ph1 nong nghi¢p co xu huong cho
thué dat nhiéu hon. Két qua nay phu hop voi Nguyen & cong sy (2021), boi viée tham gia
phi nong nghiép thuong lam giam nhu cau sir dung dat do thiéu hut lao dong, tor d6 lam
tang kha ning cho thué dat. Nguoc lai, chua c6 bang chimg cho thiy viéc tham gia viéc
lam phi ndng nghi¢p anh huong dén dong luc thué dat cua cac ho gia dinh dé mo rong
san xuat.

Hé sb wéc luong ctia GOV _gsdd mang dau duong va c6 ¥ nghia théng ké trong ca hai
lya chon “thué dat” va “cho thué dat”, véi do 16n 1an luot 12 4,98 va 13,33 don vi. Diéu
nay cho thiy rang, khi GOV _gsdd tang thém 1 diém, xac suat ho gia dinh lya chon “thué
dat” va “cho thué dat” ting tuong ung 4.98 lan va 13.33 1an so vdi xac suit lya chon
“khong tham gia thi truc‘rng”. Déng chu ¥, hé s6 cia GOV _gsdd trong lua chon “cho thué
dét” 16n hon dang ké so voi “thué dat”, cho théy su cai thién trong dich vu cép chirng nhan
quyén st dung dat tai dia phuong 13 nhan t6 thuc day manh mé sy tham gla cua ho gia
dinh vao thi truong, dac bi€t 1a lya chon cho thué dat. Két qua nay phu hop va lam sau sic
hon cac két luan dd c6 vé thi truong thué dat nong nghiép ¢ Viét Nam cia Ayala-Cantu
& Morando (2020).

Hé s6 cua cac bién GOV _htdn, GOV _gnttva GOV _cpket déu mang dau duongvacoy
nghia thong ké & ca hai lya chon, ngoai tru GOV _gntt khdng c6 y nghia thng ké voi lua
chon “thué dat”. Két qua nay cho thay anh huong quan trong cta chat luong quan tri cap
tinh d6i véi su phat trién cua thi truorng thué dat nong nghiép, dic biét 13 vai tro hd tro thi
truong thong qua viée cai thién cac dich vu hd trg doanh nghiép, don gian hoa hd so tha
tuc va tang cuong tinh minh bach, liém chinh trong quan ly.

Vé anh huong cua nhan khau hoc, dang cha ¥ 1a hé s cua hh _age mang dau duong
trong lua chon “thué dat” va dau am trong lwa chon “cho thué dat”; hé sb cua hh _age?
nguoc diu voi hh_age, va tit ca déu co y nghla thong ké ¢ ca hai lya chon, cho thay tudi
lam tang dong co tich liy dat va tac dong nay giam dan theo do tudi. Diéu nay 1 boi
nguoi 16n tudi thudng c6 thoi gian dai hon gan bo véi sinh ké nong nghiép, khd ning
chuyén doi viéc lam cling thap hon, va dac biét tam ly tich Ity dat dé du phong rui ro &
nhom tudi ndy ciing 16n hon, do d6 xu huéng lya chon thué dét va dong thoi han ché cho
thué dat cung cao hon. Ngoai ra, hé sb udc luong cua hh_edu trong ca hai lua chon déu
khong co ¥ nghla thong ké, ngoai true hh_edu 2 v6i lya chon “thué dat”, cho thiy bang
ching chua rd rang vé anh hudng cua hoc vén dén lwa chon tham gia thi truong cua hd
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gla dinh. Nhimg két qua nay nhin chung phu hop véi két luan tir cac nghién ctru trude do
vé ciing chu dé nhu Bizimana (2011) va Holden & cong sy (2011).

Hé s6 wéc lugng cia cac bién kiém 804t trong mo hinh nhin chung phu hgp véi ky
vong. Cu the, In_land va n _plot c6 hé s6 duong va c6 y nghia thong ké trong cé hai lya
chon “thué dat” va “cho thué dat”, cho thiy quy md va mirc d¢ phdn manh dat cang l6n
thi ho cang c6 xu hu’ong tham gia th1 truong dé co chu lai va tap trung dat dai. Bién In_in-
come ¢ h¢ s 4m va co ¥ nghia thong ké trong lya chon “thué dat”, cho thay mirc do
gan bo v6i rudng dat giam theo thu nhap. Cudi cung, bién land | price c6 h¢ s6 4m va ¢o
y nghla thong ké trong lya chon “thué dat”, cho thay gia thué dét cao 1a mot trong nhimng
yéu t6 1am giam dong luc thué dat nong nghiép cta ho gia dinh.

5. Ham y chinh sach va két luan

Bai viét cung cip mot nghlen ctru thyc nghiém nham phan tich cac rao can va dong
luc thiic day ho gia dinh tham gia vao thi truong thué dit nong nghlep ¢ Viét Nam. Trong
bbi canh lao dong ngay cang dich chuyén ra khoi khu vuc san xudt nong nghi¢p, sy tham
gia ctia ho gia dinh vao thi truong thué dat nong nghlep van con han ché. Vi Vay nhan
dién cdc rao can va cac dong lyc thuc day su tham gia vao thi truong 1a viéc 1am can thiét
va c6 y nghia. Két qua nghién ciru gbp phan goi mod cac dé xuat chinh sach quan trong
nham phat trién thi truong dat nong nghiép theo hudng hi€u qua hon, qua d6 nang cao kha
nang phan b va st dung tdi uu ngudn lyc dat dai.

Két qua nghlen ctru cho thay, su bat dinh trong céc thoa thuén thué dat 1a mot rao can
dang ke d6i véi viéc tham gia thi truong thué dat nong nghlep, dac biét 1a vai cac chu hd
l6n tu01 Su bt dinh nay khong chi bat ngudn tir thoi quen, nép nghl cua nguoi dan, ma
con xuét phat tir nhitng bat cap trong cong tac quan ly dat dai ¢ cap dia phuong Nghlen
ctru cling chi ra rang, chinh quyén cap tinh dong vai tro then chét trong vi€c thao g& cac
rao can cua thi truong thong qua viée bao dam quyén st dung dat, hd tro nguoi dan va
doanh nghiép tiép can thi tmong, nang cao tinh minh bach trong quan 1y va don gian hoa
thu tyc hanh chinh nham giam chi phi giao dich.

Pé thic day su phat trién cua thi truong thué dat nong nghiép, can trién khai dong bd
céc cai cach thé ché va nang cao hiéu qua quan tri cap tinh, déc biét phat huy vai tro chu
dong, linh hoat cua chinh quyen dia phuong trong diéu hanh. Tht nhat, tiép tuc hoan thién
khung phap 1y lién quan dén quyén st dung dat nham giam thiéu rai ro va tang do tin cay
cho céc giao dich. Thir hai, duy tri su 6n dinh va minh bach trong cong tac quy hoach, ké
hoach str dung dat tai dia phuong; dong thoi ra soat, diéu chinh céc quy dinh cing nhic
vé muc dich str dung theo hudng linh hoat, phu hop voi thue tién. Thur ba, ting cuong
vai tro diéu phdi va hd tro thi truong cta chinh quyén cép tinh, thong qua viéc thuc day
mo hinh ¢ ngan hang dat nong nghiép” - mot t6 chire trung gian do Nha nudc hoac don vi
duoc ty quyén thanh 1ap, c6 chirc nang tlep nhan dét nong nghlep tur ho gia dinh, ca nhan
khong ¢6 nhu cau canh tac (thong qua giao, cho thué, ky gui,...) va quan ly, phan bb lai
cho céc to chtrc, ca nhan khac thué hodc st dung vao cac muc dlch san xuét ndng nghiép
hi€¢u qua hon. Thu tu, day manh cai cach thu tuc hanh chinh lién quan dén dat dai theo
hudng don gian hoa, s6 hda va minh bach hoa, nham giam chi phi giao dich va rui ro phap
ly trong hop dong thué dat. Nhimg g1a1 phap nay khong chi gop phan khéc phuc tinh trang
bat dinh - v6n la rao can 16n d01 v6i nguoi dén khi tham gia thi truong - ma con cung ¢6
niém tin thé ché, tao nén tang 6n dinh cho su phét trién minh bach, hiéu qua va bén viing.

Tap chi Quan 1y va Kinh (é quoe (é.s0 179 (12 2025) 129



Loi ghi nhan: Bai viét 1a san phém nghién ctru duoc tai trg thuge dé tai ma sé NEU1-
2024.17 ctua Pai hoc Kinh té Quoc dan.
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