56

¢

NHIN RA THE GIGT

Kinh nghiém thé giéi vé chuyén do6i muc dich
st dung dat trong lta sang cac muc dich
st dung dat khac va bai hoc cho Viét Nam

TRINH THI HAI YEN, PHAM KHANH LINH
Vién Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trudng
NGUYEN MINH KHOA

Chi hoi Ludt gia B0 TNSMT

1. MO PAU

bat dai 1a mot trong nhiing nén tang quan trong
nhdt ctia cudc séng. Trong san xuat luong thuc, vai tro
cua dit dai la khong thé thay thé. V& mat kinh té, dat
dai la tai san tao ra cta cai hiéu qua nhat cho nong dan
va cling la nhén t6 quan trong d€ tang trudng kinh té.
Tuy nhién, nhu cau st dung dét cho cdc muc tiéu khac
nhau va tinh chat hiiu han ctia nguon cung dit dai tao ra
mot cudc canh tranh st dung dét gay git, thuong la gitia
khu vuc nong nghiép va phi néng nghiép. Qua trinh
phét trién kinh té lam phét sinh nhu cdu chuyén d6i dét
ndng nghiép (DNN) sang cac muc dich st dung khac,
lam giam déng ké dién tich DNN va de doa ngudn cung
cdp luong thuc. Thuc té 1a ty 1¢ chuyén d6i muc dich su
dung dat cao nhat lai thudng xay ra 6 cac nudc dang phat
trién, noi c6 ddc diém la dan s6 dong va nhu cau thuc
phdm 16n. Can nhin nhan viéc chuyén d6i muc dich
sti dung DNN sang cac muc dich khac 1a mét nhu cau
khéach quan ctia qua trinh phat trién dé tan dung va téi
uu hiéu qua tif nguén tai nguyén dat, song viéc chuyén
d6i mot cach thich hgp la rat quan trong d€ dam béo an
ninh luong thuc va 6n dinh ngudn cung cip thuc phdm.

baéi véi nhiing quoc gia ma cay luong thuc chu yéu
1a cay Ita nhu Viét Nam, chiém mot vi tri rdt quan trong
trong cac loai hinh chuyén déi muc dich st dung DNN
sang cac muc dich khac chinh la qua trinh chuyén déi
dat trong lua sang cac loai DPNN khac va dat phi nong
nghiép vi nhiing tac dong tiém tang ctia qud trinh nay
1a rat 16n, xét vé nhiéu mit. Bai viét tap trung vao viéc
chuyén d6i dat trong lua sang dat st dung cho cac muc
dich nong nghiép khac va muc dich phi nong nghiép tai
mot s6 nudce trén thé gisi, nham cung cip ca sd thuc tién
tai cac qudc gia vé dong luc va hé qua tu chuyén d6i dat
trong lta, qua do6 rut ra mat s6 bai hoc lién hé véi Viét
Nam dé thuc hién muc tiéu hai hoa lgi ich kinh té véi loi
ich xa hoi, mdi truong va ddm bao an ninh luong thuc
cho quéc gia.

2. CHUYEN POI MUC PICH SUDUNG DAT
NONG NGHIEP VA PAT TRONG LUA TREN THE GIOI
Nguyén nhéan chinh dan téi viéc thay d6i hay chuyén
d6i muc dich st dung DNN sang st dung cho cac muc
dich khac 1a do quad trinh phat trién d6 thi héa (OECD,
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2009). Qua trinh d6 thi héa thiac ddy hinh thanh viing
ven do nong nghiép, gan véi 16i d6 thi. Khu vuc ven do
dugc dinh nghia 1a khu vuc dién ra qua trinh d6 thi hoa,
v6i ddc diém la co cdu kinh té va viéc lam dang thay
d6i, do thi héa nhanh, dén s6 tang, gia dit ting, nhung
van con mot lugng 16n dét st dung cho muc dich nong
nghiép dang dugc tién hanh khai thac.

Cac nghién ctiu vé€ gia tri kinh té dat dai da chi ra
rang yéu t6 kinh t€ dnh hudng ddng ké dén quyét dinh
chuyén nhugng hay khong chuyén nhugng dat cta
nodng dan cho cac muc dich phi néng nghiép: Trong khi
& chau Au, Chinh sach Néng nghiép chung (Common
Agricultural Policy - CAP), thong qua cac khoan thanh
toan tach roi va cac chuong trinh moi trudng, lam tang
gia tri dat dai, bsi vi nong dan chuyén tién chi trda CAP
thanh gia tri dit dai. Nhiing khoan thanh toan d¢ lam
tang gid tri DNN va khién nguoi nong dan khong mu6n
ban DNN dé€ st dung vao muc dich phi néng nghiép.
Hon niia, sy gia tang gia tri d4t canh tac thuc déy xung
dot st dung dat, ca gitia nhiing ngudi nong dan (st dung
trong nong nghiép) va gitia nong dan va phi néng dan
(dé6i v6i muc dich phi nong nghiép). Tuy nhién, & cac
quoc gia dang phat trién, vi du nhu & Bangladesh, su gia
tang gia tri kinh t€ d4t do qua trinh d6 thi héa khién cac
nha phat trién bit ddng san va cd nhan dau co va phat
trién cac toa nha trong cac khu vuc han ché, bao gom
ca DNN san xudt (Feeding Europe: 60 years of common
agricultural policy, EC, 2022).

O Indodnéxia, t6c d6 d6 thi héa nhanh lam tang
nhu ciu vé nha &, kéo theo nhu ciu cao vé dat dé phat
trién nha &, do do6 gia tri DPNN st dung vao muc dich
phi nong nghiép ciing tang lén. Gia tri kinh t€ dat ngay
cang tang d6i véi nha & dugc chuyén thanh dét phi ndng
nghiép 16n va tao ra mot khu vuc dugc goi 1a khu vuc
ven do. Nghién ctiu “Agricultural Land Conversion,
Land Economic Value, and Sustainable Agriculture: A
Case Study in East Java, Inonesia” (Mohammad Rondhi,
Pravitasari Anjar Pratiwi, Vivi Trisna Handini, Aryo Fajar
Sunartomo, Subhan Arif Budiman, 2018 ) vé chuyén déi
DNN cho thiy, ty 1é chuyén d6i DPNN & Indonéxia hién
khoang 187.720 ha/nam, va phan 16n dat chuyén doi
dugc st dung d€ phat trién nha & va khu cong nghiép.
Phat trién nha & chiém 48,96% dién tich dat chuyén déi,
tiép theo 1a phat trién cdng nghiép (36,50%) va xay dung
vin phong (14,55%). Nguyén nhén chinh ctia chuyén
d6i DNN 6 Indonéxia 1a nhu ciu cao vé dit cho muc
dich st dung phi ndong nghiép va ty 1¢ quay trd lai san
xudt nong nghiép truyén thong thip. Su phat trién do



thi nhanh chéng 6 cac khu vic ven d6 lam ting gid tri
cta chuyén d6i PNN cho muc dich st dung d6 thi va do
d6 mang lai cho nong dan ddng luc chuyén d6i dat dai
ctia ho cao hon. Hon niia, nong dan thuong coi viéc ban
dat cua ho la co hoi d€ tim mot cong viée ¢d trién vong
hon va la mét cach hiéu qué dé€ kiém tién nhanh va dau
tu vao cac linh vuc khac. Nhém nghién ctiu da tinh toan
gia tri kinh t€ cho muc dich st dung néng nghiép va
phi néng nghiép (nha &) & hai khu vuc thudéc Dong Java,
Indonéxia. Két qua ctia nghién ctiu cho thdy, DNN mang
lai loi ich kinh t€ cao hon & khu vic nong thon. Ngugc
lai, so v6i DNN, nha & thanh thi mang lai gia tri cao hon
gip bay lan. PNN chi mang lai gia tri cao hon 19%, nén
DNN c6 thé dé dang chuyén d6i. Diéu nay ciing dugc
chting minh qua s6 lugng cac 16i d6 thi méi 6 khu vuc
ngoai vi ngay cang nhiéu. C6 moét s6 yéu t6 anh huong
dén gia tri kinh t€ d4t dai, ching han nhu st dung nong
nghiép, do phi nhiéu cua dat, kha nang tiép can va mo
hinh trong trot, la nhiing tham s6 quan trong.

Trung Qudc la nudc ban hanh va thuc thi nhiéu
chinh sach vé chuyén d6i DNN, dat trong lda va cac giai
phép dé€ dam bao an ninh luong thuc trong qué trinh
chuyén d6i muc dich st dung dit d€ phuc vu qua trinh
phat trién kinh t€ (Nguyén Xuén Thanh, 2019). Vi du,
viéc mat dat canh tac ngay cang tré thanh mot maéi quan
tam hang dau doi véi an ninh luong thuc ctia Trung
Qudc. Vi vay, nudc nay da cé chinh sach nghiém ngat
vé quan ly dat dai. Theo d6, 120 triéu ha DNN co ban sé
dugc bao vé nghiém ngat va khong c6 su thoa hiép. Dé
thuc hién muc tiéu nay, nam 1994, Quéc Vu vién Trung
Quoc da thong qua Luat Bao vé DNN co ban. Luat nay
xac dinh nhiing khu vuc bao vé NN co ban & cép thi
trdn va nghiém cim viéc chuyén d6i dat & nhiing khu
vuc nay sang nhiing muc dich khac. Luat ciing quy dinh
chi tiéu bao ton DNN phai dugc xac dinh trudc va sau
do giao xudng chinh quyén cac cdp bén dudi trong chudi
ndm cap hanh chinh (Trung uong, tinh, thanh, huyén
va thi trdn) d€ quan ly. D€ khic phuc tinh trang dién
tich dat DPNN ngay cang giam, Trung Qudc da tién hanh
chuyén déi co cdu st dung dat méi bang viéc khuyén
khich uu tién phat trién cong nghé sinh hoc, tao ra nhiéu
loai giong lua lai, tao budc nhay vot vé nidng suat laa, san
lugng luong thuc va nang suét lao dong nong nghiép.
Bén canh d¢, Chinh phu cing khuyén khich nguoi
dan da dang hoa cac loai céy trong c6 gia tri cao nhu:
Rau, hoa qua sach, thuc vat c6 gia tri cao. Diéu nay giup
noéng dan Trung Quoc duy tri dugc muc thu nhap hgp
ly do san xudt theo quy mo trang trai hién tai. Nghién
ciu diém “Spatial differentiation characteristics and
driving mechanism of rural-industrial Land transition:
A case study of Beijing-Tianjin-Hebei region, China”
ctia Mengyao Xu va Zhengfeng Zhang (2021) vé co cdu
chuyén déi dat dai cho khu vic Bac Kinh - Thién Tan - Ha
Bac cho thdy, vé6i su phat trién kinh té€ ctia Trung Qudc,
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cac khu vuc nong thon da trdi qua qua trinh chuyén déi
nhanh chdng va sau sic, theo d6 dan dén sy chuyén déi
dat cong nghiép - nong thon. Nhoém nghién ctiu da phan
tich thuc nghiém cac dic diém phén héa khong gian va
co ché thuc déy chuyén d6i dat cong nghiép - nong thon.
Két qua chi ra rang, gia tri cao cua dit cong nghiép -
ndng thon chiém uu thé phan b6 & cic khu vuc phat
trién kinh t€ Bac Kinh - Thién T4n va Ham Dan, trong
khi céc khu vuc khong phat trién, chdng han nhu khu
vic Hinh Dai va Hanh Thay, cho thdy gia tri thap. Cudi
cung, két qua nghién ctiu cho thiy qua trinh chuyén déi
dat cong nghiép - nong thon cht yéu dugc thuc ddy boi
cac yéu t6 dén so6, kinh t€ - xa hoi (KT - XH) va vi tri. Vi
du, muc do chuyén déi dat cong nghiép - ndng thon cd
quan h¢ thuén chiéu v6i muc ting truéng KT - XH. Do
do, phéi hgp ding dan mdi quan hé gitia cac yéu t6 nay
sé ¢4 1gi cho viéc diéu phdi su phat trién cua khu vic Bac
Kinh - Thién Tan - Ha Bac, thuc ddy su hdi sinh ndéng
thon trong khu vuc va phat trién nong thon bén viing &
Trung Quéc.

Nghién ctiu vé chuyén d6i DPNN & khu vuc Dong
Nam A (Socioeconomic outcomes of agricultural land
use change in Southeast Asia - Jonas L. Appelt, Diana
C. Garcia Rojas, Peter H. Verburg, Jasper van Vliet) vao
nam 2022 cho théy, viéc stt dung DNN dang chuyén déi
nhanh chéng 6 Dong Nam A, thudng dugc hd trg bai
céc chinh sach phit trién nham muc dich cht yéu la tang
trudng kinh té. Tuy nhién, két qua KT - XH cta nhiing
thay d6i nay d6i véi cdc hd nong dan san xudt nho van
chua rd rang, néu xét theo cac muc tiéu phat trién bén
viing (SDG), cu thé & day, nhom nghién ctiu da xem xét
mot cach ¢ hé théng cac truong hgp thay d6i st dung
DNN 6 Dong Nam A d€ dénh gia cdc két qua KT - XH
va kha nang danh ddi va cong hudng trong cac két qua
nay. Trong s6 126 truong hgp dugc xem xét, nhém nhan
thay hau hét cac két qua tich cuc vé thu nhap (SDG 1, 100
truong hop); viéc lam (SDG 8, 11 truong hgp), trong khi
két qua vé stic khoe (SDG 3, 9 truong hgp); két qua vé an
ninh luong thuc (SDG 2, 44 trudng hop); binh dang gidi
(SDG 5, 13 trudng hgp) va binh déng kinh t€ (SDG 10,
14 truong hgp) hau hét la tiéu cuc. Cac nghién ctiu mo
ta nhiéu két qua cho thay d4u hiéu vé su tuong dong gitia
thu nhép va an ninh luong thuc, gitia thu nhép va viéc
lam, nhung ciing c6 thé ¢ su danh déi gitia thu nhap
va binh dang kinh t&. Do d6, trong nhiéu trudng hgp
viéc chuyén d6i DPNN mang lai lgi ich va gia tri kinh té,
nhung ciing d€ lai nhiéu hé qué vé bat binh ding va cac
van dé vé an ninh luong thuc va moéi truong.

Tai Malaixia, nghién ctiu ctia Ismail va Ngadiman,
2017 cho thdy, dién tich DNN ngay cang giam & nudc
nay, dic biét 1a dién tich dat trong lua, dan dén giam
nang sudt lua gao cua dit nude. Pt trong lua nam &
ngoai 6 cac thanh pho dugc coi la khu viic muc tiéu trong
chuyén déi muc dich st dung dat - tit NN khac dén
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dat xay dung hodc dat cong nghiép. Cac chinh sach hién
c6 nhu: Chinh sach Nong nghiép quoc gia; Ké hoach 5
nam; Chinh sach An ninh luong thuc va M6 hinh kinh
t€ mdi... dugc xiy dung d€ bao vé hiéu qua vé s6 lugng
va chit lugng san xudt lua gao, nham dat 85% ning suét
tu cung cdp gao trudc khi Malaixia san sang trg thanh
nha san xudt chinh trong tuong lai. Nghién ctiu da xem
xét cac quan diém tii viéc thuc hién chinh sach va nhém
doi tugng chinh cta chinh sach (chu yéu la dat trong
lGa). Cudc diéu tra vé mo hinh san xuét lda gao tlii nam
2004 dén nam 2014 va diéu tra vé cac chu s¢ hitu dat
trong lda da dugc tién hanh. Két qua ctia nghién ctiu cho
thay anh hudng cta viéc giam dién tich dat trong lua dén
nang sudt laa. Tuy nhién, nhom tac gia cling phat hién ra
xu huéng giti dat trong lta khi 96% chii s& hiiu dét trong
lta da chon ti€p tuc trong lua va duy tri dat trong laa &
khu vic nghién ctiu.

Viéc chuyén d6i muc dich st dung DNN néi chung
va dat trong lta noi riéng la moét qua trinh dugc thuc
hién trén co s& danh gia dat dai da muyc tiéu dé€ xem xét
tinh phu hgp trudce khi ra quyét dinh. Panh gia dat dai
la mot qua trinh nghién ctiu, phan tich tiém nang dat
dai: dac diém, tinh chét ctia mo6i loai dat, kha nang thich
hgp ctia moi loai st dung dat, nhiing thuén lgi va kho
khan khi ap dung cac loai st dung dat &y, tu do dé xuat
qua trinh st dung dat dai theo hudng hiéu qua cao va
bén viing. Nhiéu nuéc cling da xay dung va ap dung cac
quy trinh d€ danh gia dat dai phuc vu cho qua trinh st
dung va chuyén déi muc dich st dung dét. Vi dy, Canada
danh gia dét dai theo cac tinh chét ty nhién cua dat va
ndng sudt ngl coc nhiéu nam. Trong nhém cay ngi coc
14y cay lta mi lam tiéu chuén va khi ¢ nhiéu loai cdy thi
dting hé s6 quy déi ra lia mi. Trong danh gia dat dai, cac
chi tiéu thuong dugc luu y 1a thanh phan co gidi, cau
truc dat, mic do muoi doc trong dit, x6i mon va da lan.
Phdm chat dat dai dugc danh gia bang thang diém 100
theo tiéu chudn trong lta mi (D6 Nguyén Hai, 2000).

Tai Anh dang ting dung hai phuong phap danh gia
dat dai 14 dya vao thong ké stic san xuat thuc té ctia dat
va cdn ct vao thong ké stic san xuét tiém tang cta dat.
Phuong phap danh gia dat can ct trén thong ké stic san
xudt thuc t€ cia dat va ndng suat binh quan nhiéu nam
lam chudn (10 ndm) so sanh véi nang sudt thuc té trén
dat d€ cho phan hang. Tuy nhién, phuong phép nay
con gdp nhiéu kho khan vi san lugng, nang suit khong
nhiing phu thudc vao giong cay trong ma con phu thu¢c
vao kha nang cua ngudi sti dung dat. Phuong phép danh
gia dat dya vao thong ké stic san xuat tiém tang cta dat,
trén co s¢ d6 ngudi ta chia dét lam cdc hang, mdi hang
dugc xem xét boi nhiing yéu t6 han ché cta dat déi véi
san xudt nong nghiép trong viing nghién ctiu. Phuong
phap nay cling kho xdc dinh do con nguéi thuc hién cac
bién phap d4u tu tham canh c6 thé€ tiém nang cua dét
(Bui Van Sy, 2012).
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Theo T6 chtic Luong thuc va Nong nghiép cta Lién
hgp quéc (FAO), tdm quan trong ctia cong tac danh gia,
phén hang dat dai 1a co s& cho viéc quy hoach st dung
dit. Tu ndm 1976, FAO da ban hanh nhiéu tai liéu ki
thuét rét c6 gia tri d€ phuc vu cho viéc danh gia dat dai
va dugc nhiéu quoc gia, t6 chic tham khéo, dp dung.
FAO dua ra hai phuong phap phuc vu cho viéc thuc hién
danh gia dat dai, bao gom: (1) Phuong phap hai budc:
banh gia dat tu nhién (budc thi nhit) va ti€p theo la
phan tich KT - XH (budc thid hai). Phuong phap nay
thuc hién theo cac budc 1o rang, vi vay c6 thé linh dong
thoi gian cho cac hoat dong va huy dong can bo tham
gia; (2) Phuong phéap song song: Thuc hién budc danh
gia dat tu nhién cting dong thoi véi phan tich KT - XH.
Uu diém la nhém can bd da nganh ciing lam viéc, tic
la bao gom ca cac nha khoa hoc ty nhién va KT - XH.
Phuong phép nay thudng dugc dung d€ danh gia dat chi
tiét va ban chi tiét. Trong ddnh gia dit c6 thé két hgp hai
phuong phap nay, vi du phuong phap hai buéc cho cdp
diéu tra tham do r6i ti€p dén la phuong phap song song
G diéu tra chi tiét va ban chi tiét (Hinh 1).

THAM KHAO
BAN PAU

Phuong phap song song

l

Diéu tra co ban

! l

Phan hgpg thich Phan hang thich hop

Phuong phap hai bude

biéu tra co ban

Phan tich

hop dat dinh dat theo dinh lugng:  kinh té va
tinh/ban va dinh tinh xa hoi
dinh lugng
Phén tich kinh té
va xa hoi

i

Phan hang thich

hop dét theo
dinh tinh
QUYET BINH
QUY HOACH

Hinh 1. Cdc phuong phdp ddnh gia ddt (theo FAO,
1976)

3. BAI HQC KINH NGHIEM POI VOI VIET NAM

Tai Viét Nam, trong qua trinh céng nghiép hda, khu
vuc cong nghiép va dich vu ngay cang phat trién, ty 1é lao
dong nong nghiép suy giam kéo theo sy giam sut vé€ nhu
cdu st dung DNN. Dién tich DNN trong cac h¢ khong
¢6 nhu cau st dung vao san xudt gia ting, dugc chuyén
thanh dat phi nong nghiép da tao nguon cung chinh cho
thi trudng. Viéc chuyén déi co cdu stt dung DNN hop ly
phu hop véi thuc té€ dé€ dap ting san xudt nong nghiép va
tao san phdm c6 gia tri hang hda cao la doi hoi cua tai
co cau nganh nong nghiép hién nay. Tt kinh nghiém



ctia mot s6 quoc gia trén thé gidi, c6 thé dua ra mot s6
khuyén nghi cho Viét Nam trong chuyén déi muc dich
stt dung DNN doi véi dat trong lua nhu sau:

Thit nhdt, cAn bdo vé mot han mic DNN, nhat 1a
dat trong lta khong dugc chuyén déi. Diéu nay gitp cho
viéc dam bao an ninh luong thuc quéc gia, giong nhu
kinh nghiém nhiéu nuéc da quy dinh. Bén canh do, c6
co ché uu dai, khuyén khich cac co s khoa hoc nghién
cliu ra cac giong lda c6 nang suit cao, phu hgp véi khi
hau cua Viét Nam. Dong thoi, tly thudc vao tling dia
hinh va diéu kién khi hau, cling nhu loai hinh st dung
dat phtt hgp ma lya chon loai cay trong theo hudng cé
lgi thé so sanh va tiép can thi truong.

Thii hai, chuyén d6i co ciu stt dung DNN va dat
trong lda can dugc tién hanh dya trén viéc danh gia dat
dai da muc tiéu mot cach khach quan va khoa hoc, xem
xét va phan tich nhiéu yéu t6 vé tu nhién, KT - XH, dinh
huéng chinh sich, theo huéng bén viing trudc khi ra
quyét dinh chuyén ddi. Viéc danh gia dat dai trude khi
chuyén déi ciing can dam bao két hgp cac phuong phap
dinh tinh véi dinh lugng nhu nhiéu quoc gia dang ap
dung dé€ ¢ danh gia phi hgp nhat.

Thii ba, tiy vao muc tiéu va loai hinh chuyén dai,
can xac dinh viéc xem xét, phan tich cac yéu té6 danh
gia dat dai mét cach thich hgp. Vi dy, néu xem xét viéc
chuyén dai dat trong laa sang dit cho cac muc dich su
dung ndéng nghiép khac thi can xem xét, danh gia cac
yéu t6 vé muic do phu hgp vé tu nhién, thé nhudng, khi
hau, hiéu qua KT - XH dem lai so véi trong lta. .., dong
thoi phai tinh téi viéc dam bao diéu kién d€ quay tré lai
dat trong lta. Trong khi d6, néu chuyén doi dat trong
lta sang st dung cho muc dich phi néng nghiép can chu
trong cac yéu t6 vé hiéu qua KT - XH, dong thdi dam
bao muc tiéu moi truong, trén co s¢ dinh huéng chinh
sach phat trién dét dai hai hoa, bén viing, khong chi cho
hién tai ma con phai tinh téi cac giai doan vé saum
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A Trung Qudc tién hanh
chuyén ddi co cdu sii dung
dat, khuyén khich phdt trién
cong nghé sinh hoc, tao ra
nhiéu logi giong liia lai nang
sudt cao
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