CHINH SACH - CUOC SONG ‘

Mot so dé xuat vé co ché chinh sach
doi véi ngan hang dat ndong nghiép

NGO THI LAN PHUONG
Hoi Bdo vé Thién nhién Moi tridng Viét Nam (VACNE)

1. NGAN HANG PAT PAI CUA VIET NAM

Theo Chuong trinh Ky hop thii 4, Quéc hoi khoa XV,
Quodc hoi sé tién hanh giam sat chuyén dé "Viéc thuc hién
chinh sach, phap luat vé thyc hanh tiét kiém, chong lang
phi giai doan 2016-2021". Mét trong nhiing phat hién ban
dau cta hoat dong gidm sat nay la dat rudng dang bi bo
hoang rat nhiéu. Day la hé qua ctia qua trinh d6 thi héa va
cong nghiép héa. Theo két qua Téng diéu tra, trong 10 nim
2009-2019, yéu t6 di cu gbp phan lam ting dan s6 thanh
thi 1én 1,2 triéu ngudi, chiém 3,5% dén s6 thanh thi. Ngoai
ra, s6 ngudi di cu ra thanh thi d€ lam viéc theo muia hodc
lam cong nhan tai cac khu cong nghiép la rat 16n, minh
chiing ro nét la hang triéu ngudi “di cu ngugc” vé€ qué do
anh hudéng cua dai dich Covid-19 trong ndm 2021 tii TP.
Ho6 Chi Minh va céc tinh phia Nam.

Thong ké trong vu muia ndm 2020, trén dia ban huyén
An Duong, Hai Phong c6 t6i 740,8 ha dat rudng bi bo
khong canh téc, trong d6 c6 716,99 ha bi bé nhiéu nam
khong canh tac, gay lang phi tai nguyén. Tuy nhién, viéc
thu hoi ruéng bo hoang chua dugc chinh quyén céc cip
trién khai thyc hién do 4 nguyén nhén chinh: Trong lua dat
ndng sudt thap, chudt bo ngay cang gia ting, thiéu ngudn
lao dong va nhiéu dién tich rudng sau triing gay kho khan
cho viéc san xuét. Day ciing 1a bai toan nan giai ctia nhiéu
dia phuong trén ca nudc.

Trudc thuc trang trén, cac dia phuong da tuyén truyén
van dong ngudi dan tham gia trong lua, dong thai, khuyén
khich két hgp vé6i chuyén d6i co ciu cy trong dé ting thém
thu nhap. D€ dat rudng khong bi lang phi, cin phéi diy
nhanh qua trinh tich tu ru¢ng dat. Tuy nhién, van dé dat
ra v6i Viét Nam 1a can phai can ddi gitia doi hoi ctia co ché
thi trudng véi bdo dam cong bang xa hoi. RO rang, Nha
nudc khong thé tich tu rudng dat bang cach thu hoi dat ctia
ndéng dan dé€ giao lai cho cdc doanh nghiép hodc cho cic
chu trang trai, lam nhu véy c6 thé phu hgp doi hoi cua thi
trudng, nhung lai khong bdo ddm dugc cong bing xa hoi.

Chinh sach phu hgp nhét la bao dam quyén ty do tai
san ctia ndng dan do6i véi rudng dat va tao moi diéu kién dé
viéc thuc thi quyén tu do tai san d6i v6i rudng dat nhanh
chéng, dé dang nhit. Day cang la diéu kién tién quyét dé
viéc tich tu rudng dat c6 thé dién ra mot cach ty nhién phu
hgp véi tién do ctia qua trinh cong nghiép hoa va do thi
héa. Piéu nay c6 nghia nhiing ngusi néng dén c6 quyén
giti lai ruong dét cho minh néu ho con c6 thé muu ciu
hanh phtc trén nhiing miéng dat d6. Thé nhung, ho cé
quyén chuyén nhugng ching, khi di cu ra d6 thi, téi cac

Dt nong nghiép bo hoang tai An Duong, Hdi Phong

khu cong nghiép d€ tim kiém viéc lam 13 cach thiic muu
cdu hanh phuc t6t hon. C6 hai nut that vé thé ché can dugc
xtt ly 13 chinh sdch han dién va chinh sdch mién thué dat
ndng nghiép.

Mot trong nhiing diém méi ding chu y trong Dy thao
Luét Pat dai (sta d6i) dang dugc ldy y kién la quy dinh
vé “ngan hang d4t ndng nghiép”. Theo gidi chuyén gia, mo
hinh ngan hang d4t nong nghiép néu thanh hién thuc sé
la don bdy thuc ddy qua trinh tich tu, tip trung rudng dat,
g6p phén khic phuc tinh trang bd hoang dat nong nghiép
ngay cang tdng.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW nam 2022 da dé ra nhiém
vu x4y dung quy dinh vé ngin hang cho thué dit noéng
nghiép. Ban Chdp hanh Trung uong da xac dinh ti€p tuc
d6i méi, hoan thién thé ché, chinh séch, ning cao hiéu luc,
hiéu qua quan ly va stt dung dat, tao dong luc dua nudc ta
trd thanh nudc phét trién c6 thu nhap cao bao gom giai
phép hoan thién co ché, chinh sach vé€ quan ly, st dung dat
noéng nghiép. Theo d6, nham hoan thién co ché, chinh sach
vé quan ly, st dung dit nong nghiép, tai tiéu muc 2.7 Muc
IV cta Nghi quyét s6 18-NQ/TW, Ban Chdp hanh Trung
uong da chi ra can thyc hién nhiing ni dung: M& rong
dé6i tugng, han mic nhan chuyén quyén st dung dét nong
nghiép pht hop véi dic diém, diéu kién cta tliing vung,
dia phuong, v6i viéc chuyén d6i nghé, viéc lam, lao dong
& nong thon; Tao diéu kién thuédn lgi dé ngudi st dung dat
ndng nghiép dugc chuyén d6i muc dich san xudt cy trong,
vat nudi, nang cao hiéu qué st dung dat nong nghiép theo
quy hoach; Téng cudng quan ly chét lugng dat, khac phuc
tinh trang thodi hoa, suy gidm chat lugng dat; Xay dung
quy dinh vé€ ngén hang cho thué dat ndng nghiép.

2.KHUNG PHAP LY POI VOI NGAN HANG PAT
NONG NGHIEP

Theo Vién Chinh sach va chién lugc phat trién nong
nghiép nong thon (IPSARD), dat dai Viét Nam manh mun
va phén tan, v6i 63% s6 hd nong dan c6 dién tich dat duédi
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0,5 ha va 26% c6 dién tich dat tii 0,5 dén 2 ha. Ngoai ra,
nhiéu h¢ nong dian c6 miéng dit nho, gay han ché cho
san xudt nong nghiép va can tré dau tu vao nganh nong
nghiép. Méc du cac chinh sach méi nhdm tép trung dat
noéng nghiép vao quy mo lén, nhung qua trinh nay da va
dang dién ra chdm, khéng dap ting dugc ky vong.

Co thé thdy, Viét Nam chi khi nao gidi quyét dugc
vin dé tap trung dit ndong nghiép, thi méi c6 thé nang cao
dugc tinh canh tranh. Trong thoi gian qua, cac thach thtic
doi véi thi truong dit nong nghiép cua Viét Nam gom
cac van dé vé chinh sach va phap ly, thiéu hut co cdu ho
trg thi trudng dat nong nghiép, qua trinh chuyén déi su
dung dat dia phuong va tinh trang thi truong cho thué dat
nong nghiép dang rat han ché. Trong do, cac thu tuc hanh
chinh la tré ngai I6n d6i v6i doanh nghiép nong nghiép
khi mudn tiép can dat. Ngoai ra, co ché dinh gia dat hién
tai dugc Chinh phut kiém soat can dugc danh gia lai vi
ching khong tuong thich véi gia tri thi trudng, véi muc
gia kiém soat ctia nha nudc chi chiém khoang 20-30% gia
tri thi trudng, va mic gid dat ctia cdc tinh chi ndm trong
khoang tti 30-60% gia dat thi trudng tai dia phuong. Nhin
téng thé, thi trudng dit nong nghiép ctia Viét Nam van
dang & giai doan phat trién sém, véi chinh sach chuyén
nhugng va st dung dit chua manh mé, tiém nédng rui ro
va bat 6n dang cao.

Trén thé gidi, mot s6 qudc gia da co kinh nghiém trong
xdy dung t6 chiic/thé ché ho trg phat trién thi trudng dat
nodng nghiép. Nhét Ban thanh lap T6 chic quan ly trung
gian dat (FIFAO) thué dat ctia nong dan va cho céc trang
trai/doanh nghiép thué lai. Trong t6 chtic nay, vai tro clia
Chinh pht réat quan trong. Theo do, Chinh pht Nhét Ban
hé trg chinh sdch cho FIFAO, ddnh thué cao cic ho bo
hoang d4t, thu hoi d4t hoang khong chui, ho trg tai chinh
cho trang trai/doanh nghiép 16n dé thué dit.

Nam 2010, tai Trung Quéc da thanh l4p Trung tam
dich vu chuyén nhugng dét dai (LTSC). Trung tam nay c6
vai tro thu thép, cung cép thong tin vé cung cau cho thué
dat; ho trg tha tuc; cung cdp dich vu lam hgp dong; giai
quyét tranh chép. Chinh pht Trung Quéc hé trg cc trang
trai/doanh nghiép quy mo 16n bao lanh vay vén va cho vay
uu dai d€ thué dat. Ho trg trang trai/doanh nghiép quy mo
16n d4u tu co s6 ha ting thuy lgi, nha kho va may may thiét
bi I6n.

Pit dai 1a yéu t6 quan trong trong san xudt nong
nghiép, do vdy cin c6 céc t§ chiic hd trg cung ting ha ting
dé thi truong hoat dong t6t. Bén canh d6 cling can hoan
thién hé thong dang ky dat dai, xay dung khung phap ly va
hoan thién t6 chiic b6 mdy ctia Trung tAm phat trién quy
dat dé thi truong dat nong nghiép hoat dong hiéu qua.

Cén xac dinh va dua ra cac chinh sach, quy dinh cho
ngan hang dét, nhiing diéu kién phtt hgp d€ hé trg cho hai
bén la ngudi nong dan, doanh nghiép st dung dat nong
nghiép, trong d6 c6 st dung cong nghé dé€ t6i uu héa va
tang cudng quan ly ctia ngan hang dit nong nghiép. Ngoai
ra diéu quan trong la phat trién ddi ngti nhan vién chuyén
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nghiép va dap ting ky vong ctia khach hang trong viéc cung
cap dich vu dat néng nghiép va cac san phim tai chinh
lién quan dén dat nong nghiép. Hoat dong ctia ngin hang
dat nong nghiép khong vi muc dich lgi nhuan, dugc Nha
nudc bao dam kha ning thanh todn, dugc mién thué va cic
khoan phai np ngan sach nha nudc.

bat nong nghiép 1a tu liéu san xudt, tuy nhién chung da
dang va c6 nhiéu gia tri khac nhau chit khong don gian la
dat trong trot cac sin phdm nong nghiép don diéu ma cling
mot dién tich c6 thé khai thac véi da dang san phdm nong
nghiép va muc tiéu khai thac nhu chan nuéi, thuy san, du
lich, khai thac cung mét Itic nhiéu muc dich trén cing mot
dién tich. Vi tri dia li ctia cac loai dét trong khdng gian khai
thac cting la nhiing gia tri phai tinh t&i. Dat gan hé thong
co sd ha tang t6t hay vung cao, ing ngép, héo lanh... c6 gid
tri khac nhau.

Do “khéng vi muc dich lgi nhuan’, nén cin c6 cach
danh gid kha nang thanh toan ctia khach hang va cac quy
dinh thué d€ khong ai lam dung. Vi dat la tai san déc thu,
nén néu coi dt la hang hoa, tai san thi khi gui dit vao ngan
hang, phuong thiic xt Iy cling nhu cdm ¢4 thé chdp tai san.
Trong trudng hgp do, ngan hang chi giii gidy to dat, con
ngudi dan van c6 thé canh tac cho dén khi c6 khach hang,
ngudi dan méi giao quyén stt dung. Nhu véy sé tranh tinh
trang dit bé khong, lang phi dat.

Néu ngin hang dét coi dit nhu tai san, thi khi nguai
dan gui dit vao ngan hang dat, ngan hang sé cAm c6 gidy to
dat va ngudi dan van git quyén st dung dat. Khi c6 khiach
hang mudn thué dat, ngudi dan méi giao quyén st dung
cho khach hang va ngan hang sé xti ly gidy to dat d€ chuyén
quyén st dung. Trong trudng hgp nay, viéc gui va ldy lai dat
giong nhu viéc cdm c6 thé chap tai san.

Néu ngén hang dat coi dat nhu tién, thi nguoi dan gti
dat vao ngan hang dat sé khong con quyén stt dung dat va
ngan hang dat sé quan ly, xt ly dat tii ddu. Trong trudng
hop nay, viéc gui va ldy lai dt giong nhu viéc guii va rut tién
tu tai khoan ngan hang.

Viéc coi dit nhu tai san hay tién phu thudc vao
phuong thic quan ly va xt ly dat ciia ngan hang dat. Tuy
nhién, viéc nay cé thé anh hudng dén quyén su dung dat
ctia ngudi dan, do d6 cén c6 quy dinh 16 rang va minh
bach vé phuong thiic quan ly dét ctia ngan hang dat dé
tranh tranh chdp va bao vé quyén lgi ciia ngudi dan. Néu
coi dat nhu tién, viéc gui tién/dat sé theo quy dinh vé gui
tién/dét ctia ngan hang. Do viéc canh tac dat nong nghiép
nén thoi han thué can cu vao loai ciy dy kién trong va
thai gian thu hoach.

Néu ngudi dan rut ra trude ky han, can c6 cach xt ly
hai hoa lgi ich ctia cac bén. Khi ¢6 tranh chép xdy ra, can
tudn thu cac quy dinh phép ly ctia phap luat hién hanh. Toa
an c6 thé gidi quyét cac tranh chip nay, tuy thudc vao quy
dinh ctia luat phép. Néu cin thiét, tdoa 4n méi c6 thé duge
thiét 14p dé xti ly cac tranh chdp lién quan dén dat. Toa 4n
phai tuan tht cac quy dinh phap 1y hién hanh khi xtt Iy cac
trudng hop tranh chap.
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3. QUYEN VA TRACH NHIEM CUA NONG DAN
VA DOANH NGHIEP

Quyén va trach nhiém ctia ngan hang:

o Cung cdp cac san phidm va dich vy phtt hgp vé6i nhu
cdu va thuc t€ ctia khach hang n6ng nghiép. Thuc hién quan
1y von, tai san va rti ro hiéu qua, tranh cac rui ro trong qua
trinh cho vay va du tu. Bam bdo tinh an toan cho khach
hang “glii” hodc “vay” dat tai ngan hang. (“Gui” loai dat
nao thi “rut ra” dat phai c6 vi tri, chat lugng, gia tri tuong
duong). Ho trg phat trién nong nghiép bén viing, gép phan
vao su phat trién kinh t€ va cong dong dia phuong.

« Xay dung mdi quan hé doi tac 1au dai véi khach hang
va cac déi tac trong nganh nong nghiép, tu vin va ho trg
khach hang. Pam bao dao dic, chinh tryc, minh bach va
trach nhiém trong hoat dong ctia ngan hang. Pam bao dao
tao va tao diéu kién dé€ nhén vién c6 thé phuc vu khich
hang tot.

o Trudc khi khi chuyén giao dét cho ngan hang néng
nghiép, can thuc hién cac budc xac dinh chit lugng va gia
dat: tim hiéu céc thong tin vé dién tich, vi tri dét, loai dét,
dé mau md, san lugng, gidng ciy trong, cac yéu t6 khac
lién quan. St dung cic phuong phdp danh gia gia tri dét
nhu dinh gia qua gid tri thi trudng, gia tri ghi nhén tai san,
gia tri thu nhap hodc gia tri chi phi. Banh gia cac hinh thiic
cai tao dét trong thoi gian quy dat quan ly néu co6 hodc st
dung cac loai phan bén, thudc tru siu, tri co... Banh gia
cdy trong st dung trong thoi gian quy dit dugc ngan hang
quan Iy, cach luan canh va thoi gian dat nghi. Panh gia téng
hgp trudc sau khi quy dit quan ly stt dung cho thué.

« Ngoai ra, ngan hang dat cling can van dung cac chinh
sach ho trg d€ mua lai dét trong diéu kién cong bing, tranh
khai thac 1¢gi dung, boc 16t ngudi dan hay cd nhan. Tao diéu
kién cho doanh nghiép dau tu phat trién trong nganh nong
nghiép bang cich xay dung ké hoach, ddm bao tinh kha thi

va bén viing ctia doanh nghiép. T6 chiic dao tao, tu vin cho
ngudi néng dan va doanh nghiép vé kinh té chin nuoi, san
xuét néng nghiép, san phdm, thi trudng va cach st dung
dat hiéu qua d€ dam bao an ninh luong thuc va phat trién
bén viing.

Quyén va trach nhiém ctia ngu6i nong dan:

« Thuc hién gidm sat va phan hoi thong tin cho chuong
trinh ngén hang d4t nong nghiép nham cai thién hiéu qua
cta hoat dong nay.

« Khi nguoi dan “gtii” dat vao ngan hang, ho van git
quyén s& hiiu va c6 thé quan ly cho dén khi ¢6 khach thué.
Tuy nhién ho sé chiu trach nhiém d6i véi viéc giti gin va
bdo quan dat trong trang théi tot nhét c6 thé, d€ dam bao
gid tri kinh t€ ciia né khong mat di trong qua tinh bao quan
va st dung.

» Ngoai ra, ngudi dan ciing phai déng cac khoan phi,
thué va cac khoan lién quan dén lai sudt va cac khoan
phi khacm
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