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TOM TAT

Trén dia ban tinh Nam Dinh trong thoi gian qua da xuat hién mét sé mé hinh tich tu dat dai, trong d6 mé hinh
tich tu d4t dé phat trién san xuét trang trai va gia trai chiém wu thé. Nghién ciru nay phan tich thuc trang tich tu dat
dai cla cAc trang trai va gia trai trén dia ban ba huyén Hai Hau, Trwc Ninh va Y Yén. Nghién ctu st dung phwong
phap tiép can c6 sy tham gia dé thu thap thong tin vé thwc trang, cac yéu t6 anh hwéng dén qua trinh tich tu d4t dai
cla CcAc trang trai va gia trai tai dia phwong. Tl két qué phan tich thuc trang tich tu d4t dai theo cac mé hinh tich tu
va cac nhém dbi twong kinh t&, nghién ciru da chi ra nhivng van d& tdn tai, va d& xuét mét sb giai phap cu thd nham
d&y manh tich tu d4t dai phat trién san xu4t néng nghiép, thiy san trén dia ban tinh Nam Binh.

Tu khéa: Tich ty d4t dai, phat trién san xuat néng nghiép, Nam Binh.

Promotion of Land Accumlation for Agricultural Production Development
in Nam Dinh Province

ABSTRACT

The process of land accumulation has occurred in Nam Dinh province in recent years, in which farm production
has dominated. This study focuses on analysing the situation of land accumlation for these farms in 3 districts namely
Hai Hau, Truc Ninh, and Y Yen. Using participatory approach method, this study collected information on situation,
and factors affecting land accumulation process of large- and small-scale farms in Nam Dinh province in recent times.
This study applied conventional statistical methods to analyse the situation of land accumulation according to the
different land accumulation models and stakeholders. Based on the survey results, the paper proposes some
recommendations to promote land accumulation for agricultural and aquacultural productions in Nam Dinh province.

Keywords: Land accumulation, agricultural production development, Nam Dinh.

cic yéu t6 vé lugng hon 1a chat (D6 Kim Chung,
2018). San xuat néng nghiép van con phu thude
nhiéu vao stc lao dong, tai nguyén thién nhién

1. DAT VAN DE

Sau hon 30 nam d6i méi, nong nghiép Viét
Nam da dat dudc nhiing két qua tich cuc khong
nhiing ddm bao an ninh luong thuc quéc gia, ma
con nhiéu méit hang néng san xudt khau cé gia

va phu thudc ca vao héa chat. Bén canh do,
néng nghiép nudc ta chi yéu van con la san
xuat nhd 1é, phan tan, phuong phap san xuit

tri. Theo b4o céo ctia Bo Nong nghiép va Phat
trién nong thén, cac chi tiéu nam 2018 déu vugt
ké& hoach, cu thé gia tri san xu#t tang 3,86%,
kim ngach xudt khdu dat 40 ty USD, thing du
thuong mai dat 8,72 ty USD (Thanh Tra, 2019).
Tuy nhién, nong nghiép Viét Nam phat trién
chua bén viing, su tang trudéng chu yéu dua trén

truyén thong, do dé ning suat, chat lugng san
phdm chua cao va kha ning canh tranh con
thap (Db Hoai Nam, 2017).

San xuit néng nghiép theo huéng tap trung
quy mé 16n dugc cho 1a xu thé t4t y&u dé tién lén
san xuét hang héa trong diéu kién cac ngudn luc
trd nén khan hiém (Carter & Olinto, 1998). Mot
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trong nhiing diéu kién dé chuyén d6i nén noéng
nghiép ti san xudt manh min, nho 1é sang phat
trién mot nén néng nghiép tap trung quy moé 16n
14 thong qua qua trinh tich tu va tap trung dat
dai theo hinh thiic thi truéng (Deininger & Jin,
2008; Henderson & cs., 2015). Qua trinh nay
gitp cho néng dan c6 thé tan dung t6i da ngudn
luc sn c6 va chuyén mén héa san xuidt, goép
phan tang niang suit st dung dat. Nhan thay
tAm quan trong cta van dé nay, Dang va Nha
nude ta da c6 nhiéu chu truong va gidi phap
thic ddy qua trinh tich tu va tap trung dat dai,
tiéu biéu nhu Nghi quyét Dai hoi Dang toan
qudc 1an tht XII da néu rd: “Khuyén khich tich
tu, tp trung rudng dat, phat trién cac ving san
xuit quy mod 16n véi hinh thic da dang, phu hdp
v6i quy hoach va diéu kién cta tung viing, dic
diém cua tiing san phdm”. Tuy nhién, qua trinh
tich tu va tap trung dat dai ¢ nhiéu dia phuong
con dién ra kha cham va chua mang lai hiéu
qua nhu mong mudn.

Trong khi tich tu dat dai (land accumulation)
duge hiéu 1a qua trinh tich lay dan quyén sé hitu
ho#c quyén st dung dat cho cic muc dich san
xudt néng nghiép (Henderson & cs., 2015) thi tap
trung rudng dat (land concentration) chi lam ting
quy mb dién tich nhung khéng thay d6i quyén sé
hitu hay quyén st dung dat (D6 Kim Chung,
2018). Cung theo Henderson & cs. (2015), viéc
tich tu d4t dai bao gdm chuyén nhudng quyén sé
hétu (ownership) hodc thué quyén st dung
d4at thanh toan bing tién mait (rental) hoic néng
san (sharecropping).

Theo Nguyén Dinh Béng & Nguyén Thi Thu
Héng (2017), tich tu dat dai 1a su md rong quy
mo dién tich dat dai do hop nhat nhiéu thia lai,
day dugc xem 1a tién dé phat trién kinh t& ho gia
dinh trong qua dé chuyén tir sdn xuét nho, tu
cung, tu cip lén san xuat hang héa quy mé 16n.
QuA trinh nay van dong theo co ché thi truong,
théng qua cac hinh thtc giao dich dan su (chuyén
nhuogng, thita k&, cho, ting quyén st dung dat).

Xudt phat ti thuc t&, dic diém d4it dai va
b6i canh cia Viét Nam c6 thé hiéu tap trung dat
néng nghiép la viéc cac ho dan thyc hién viéc
chuyén ddi cac manh d4t cho nhau, trong ctung
dia phuong (cAc manh dat nay 6 vi tri khac
nhau) dé giadm s6 manh d4t cua cac ho. Hién
nay, viéc tap trung d4t néng nghiép theo hinh
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thiic nay da dudc thuc hién kha phd bién tai
nhiéu dia phuong trén ca nuéc théng qua
chuong trinh dén dién d6i thia, xay dung canh
dong mAau 16n va thanh lap cac t6 hop tac.

Tich tu dat dai 1a mot hanh vi trong d6 chu
thé sé hitu va st dung rudng dit dung céc bién
phap khac nhau nhu mua, chuyén nhugng va
cac bién phap khac nham ting dugec quy mé
rudng dat ma minh sé hitu va st dung. Tap
trung d4t dai duge hiéu 1a qua trinh lam tang
quy moé dat dai cho san xuit kinh doanh hay
muc dich ndo 6 nhung khong thay d6i quyén sé
hitu hay quyén st dung cta céc cht thé sé hiiu
va st dung rudng dat.

Piém giéng nhau gitia hai khai niém trén 1a
muc tiéu cudi cung cua ca hai qua trinh déu lam
ting quy mo dién tich dat dai phuc vu muc dich
kinh t& nh4at dinh. Tuy nhién, ching cé su khac
nhau co ban: Tap trung 1a viéc nguoi dan tu
nguyén dén déi hoac gép dat nong nghiép vao t6
hgp tac, hodc hgp tac xa hodc cac doanh nghiép;
con tich tu la qua trinh ma mét ca nhén tich gép
d&t bang viéc mua hay céc bién phap khac dé c6
dién tich 16n hon (Theo khuén khé phap luat
hién hanh, tich tu rudng dat 1a két qua cua viéc
thuc thi quyén chuyén nhugng, quyén thia k&
va quyén cho téng dat nong nghiép).

Thuc t& cho thay gan day, mot s6 tinh da thi
diém thuc hién cac mé hinh tich tu dit dai phat
trién san xudt chuyén dich co cdu nong nghiép
(Minh Béc, 2016; Piang Hung, 2018). Cac md
hinh tich tu dat dai bao gébm (i) Tich tu dat dai
phat trién cac mé hinh kinh t& trang trai, gia
trai; va (i) Cac doanh nghiép tich tu dat thong
qua thué quyén st dung dat cta cac hd dan. O
Nam Dinh thdi gian qua ciing da xu4t hién cac
mo hinh trén, tuy nhién md hinh tich tu dat dai
phat trién kinh t& trang trai va gia trai chiém
uu thé hon. Viéc tap trung dat dai 6 Nam Dinh
cht yéu dé x4y dung cac m6 hinh canh déng 16n
nhung thuc t& mo6 hinh canh déng 16n chi méi
ding lai 6 mot s& dia phuong va chua phat huy
hiéu qua trong san xuidt nong nghiép. Do vay,
nghién ctiu nay chi tap trung di sdu phan tich
thyc trang tich tu dat dai phat trién cdc md
hinh kinh t& trang trai va gia trai 6 3 huyén Hai
Hau, Truc Ninh va Y Yén, tit d6 dé xuét dinh
hudng va giai phap thic ddy tich tu d4t dai phat
trién nong nghiép & dia phuong thoi gian téi.
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Bang 1. S6 lugng trang trai ctia tinh Nam Dinh

Huyén 2014 2015 2016 2017 Téc do phat trién BQ (%)

Giao Thay 216 213 184 184 94,80
Hai Hau 50 65 55 46 97,26
Xuan Trwéng 27 28 41 43 116,76
Vu Bén 20 27 39 43 129,03
Nghia Hung 30 26 39 38 108,19
Y Yén 27 21 21 29 102,94
Tryc Ninh 23 23 21 22 98,53
My Loc 9 9 17 18 125,96
Nam Tryc 8 10 9 9 104,00
Thanh phé Nam Binh 2 2 0 0 0,00

Téng cong 412 424 426 432 101,59

Nguén: Nién giam théng ké tinh Nam Dinh, 2018.

Bang 2. S6 lugng gia trai 6 cac dia phuong ctia tinh Nam Dinh

Huyén S6 gia trai Huyén Sé gia trai
Y Yén 996 Nghia Hung 226
Hai Hau 970 Xuéan Trwong 192
Giao Thay 271 My Loc 157
Vu Ban 260 Tp Nam Binh 9
Trwe Ninh 243 Nam Tryc 0
Toan tinh 3.324

Nguén: Phong kinh té hop tac va gia trai, S6 NN&PTNT Nam Dinh (2017).

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Theo s6 liéu thong ké ctia tinh Nam Dinh,
tinh dén thang 12 nam 2017, toan tinh c6 432
trang trai va 3.324 gia trai. Téc do phat trién
binh quén cta trang trai giai doan 2014-2017
dat 101,59% tuy nhién tdc d6 nay khong déng
déu gitia cac huyén trong tinh (Bang 1). Cac
huyén dude chon tuy khong phai cé s6 luong
trang trai qua nhiéu nhung lai gii dudc su 6n
dinh trong phat trién mé hinh trang trai so véi
cac huyén con lai.

Hai huyén Y Yén va Hai Hau c6 s6 lugng
gia trai 16n nh4t toan tinh, va s6 lugng gia trai
ctia Truc Ninh diing thii 5 trong toan tinh (Bang
2). Cac huyén nay khéng nhiing c6 nhiéu gia
trai ma cac gia trai rit phat trién ca vé qui mé
14n loai hinh sdn xu&t va hiéu qua kinh té.

Nghién ctiu nay st dung phuong phap tiép
can c6 su tham gia. Viéc xéc dinh cac diém
nghién ctiu (tuong ting 12 cac x4) trén cd sd thao
luén véi cac can bo phu trach néong nghiép va tai
nguyén cua tinh Nam Dinh va cac huyén dugc
lya chon. Sau dé thuc hién viéc tinh toan sé
lugng mAu diéu tra va tién hanh chon mau diéu
tra theo phuong phap chon ngau nhién trong sé
cac trang trai va gia trai d cac dia phuong. Péng
thoi tién hanh 6 cudc thdo luan nhém véi cac
can bo x&, thon va dai dién néng dan tai mot s6
xa dudgc chon va phéng van sau véi 30 can bo dia
phuong phu trach vé néng nghiép hoic dia
chinh dé bd sung va xac thuc cac théng tin thu
thap dugc tir phiéu diéu tra. S lidu diéu tra sau
khi lam sach thu dugc mau bao gém 59 trang
trai, 63 gia trai da tich tu dat va 100 ho noéng
dan da chuyén nhugng hodc cho thué dat. Di
lidu sau d6 da dugc ma héa va xt 1y bang phan
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mém théng ké. Cac phuong phap théng ké mé ta
va thong ké so sanh dugc st dung dé phan tich
thuc trang tich tu, nguyén nhan va cac yéu té
anh hudéng két hgp véi két qua nghién ctiu dinh
tinh dé dé xuit cac gidi phap ddy manh viéc tich
tu dat dai 6 Nam Dinh.

3. KET QUA VA THAO LUAN
3.1. Thong tin chung

Két qua diéu tra cho thy tudi binh quan cta
chti cac trang trai, gia trai § 3 huyén nghién ciiu
tuong d6i cao (ti 50 dén 52 tudi) va da cé tich lay
duge nhiéu kinh nghiém trong san xuét. Trinh do6
hoc vén cua ho cling tucng ddi cao, da t6t nghiép
trung hoc co sé trd 1én trong dé6 cé ti 6,25% dén
28,57% s6 chit ho ¢6 trinh d6 cao déng va dai hoc.
Diéu nay c6 anh hudng truc tiép t6i kha ning
ti€p can cac phuong thiic san xuat va kinh doanh
hiéu qua hon. R6 rang khi da c6 kinh nghiém san
xuét, c6 trinh do thi viéc van dung cic ky thuat
tién tién vao san xuit sé thuan lgi. S8 lidu vé lao
doéng va tinh hinh st dung lao ddéng ciing cho
thiy cac trang trai va gia trai nay khong gip
phai khé khén véi quy mé san xuat nhu hién
nay. S6 liéu diéu tra ciing cho thay c6 trén 50%
gia trai va 60% trang trai diéu tra hién dang vay
von dé dau tu vao san xudt va mot phan vén vay
dugc st dung vao muc dich mua ho#c thué thém
dat. Trong cac nguén cho vay thi ngan hang van
la nguén chu yéu, tuy nhién v6i nhu cau 16n vé
von thi cac trang trai ciing budc phai di vay tu
cac nguodn phi chinh thiic véi 1ai suat cao hon va
nhiéu rui ro hon.

3.2. Thuec trang tich tu dat san xuit cua cac
trang trai, gia trai ¢ tinh Nam Dinh

Bang 3 trinh bay dién tich binh quan va
bién dong dién tich dat san xuit clia cic trang
trai va gia trai ¢ cac dia phuong khao sat trong
thoi gian qua. K&t qua diéu tra cho thay hau hét
cac trang trai déu thuc hién viéc tich tu dat dai,
mé rong dién tich dat san xuat nong nghiép. Ty
1é trang trai c6 dién tich tang 1én dao dong tu
71,42% s6 trang trai khao sat ¢ Truc Ninh dén
96,55% sb trang trai 6 Hai Hau. Ty 1é s6 gia trai
c6 dién tich tang lén khong déng déu va dao
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dong nhiéu gitta cac huyén. Cu thé ty 1é gia trai
c6 dién tich ting 1én 6 huyén Truc Ninh chi
chiém 38,46% s6 gia trai khao sat nhung ty 1é&
nay & Hai Hau 1a 73,33% va & Y Yeén 1a 85,0% s6
gia trai khao sat. Riéng huyén Truc Ninh, cac
gia trai c6 xu hudng giti nguyén ho#c giam dién
tich dat san xuat.

Bang 4 trinh bay thuc trang tich tu dat dai
cua céc trang trai va gia trai 6 cac huyén diéu
tra. Cac chi tiéu dudc xem xét ¢ day bao gom ty
1é ho tich tuy, dién tich tich tu, gia tri giao dich,
va ty 1& ho c6 xac nhan cua chinh quyén dia
phuong phan theo loai hinh t6 chtc san xuét va
theo huyén.

So sanh gitia nhém trang trai va gia trai cé
thé th4y nhin chung dién tich tich tu cla trang
trai 16n hon gia trai rat nhiéu. Diéu d6 phan
anh viéc tich tu d4t dai c6 phu thudc vao quy mod
san xuat, tuong tu nhu két qua cia Henderson
& cs. (2015). Ngoai ra, c6 thé thdy cac gia trai &
huyén Hai Hau ciing c6 kha néng thuc hién viéc
tich tu dat véi dién tich dang ké, chu yéu qua
thué hodc thau d4t cong. Viéc nay c6 thé hiéu la
v6l céac gla trai ndy thi viéc thué dat sé giup
giam chi phi sdn xuit va nang cao hiéu qua
kinh t& hon 12 viéc di mua thém dat.

Thi hai, gia tri chuyén nhugng 1a rat khac
nhau gitia cac dia phuong va hai nhém. Diéu
nay c6 thé duge 1y giai 1a do gié tri ciia d&t phu
thudc vao chat lugng dit cting nhu kha ning
sinh 16i cua viéc canh tic khac nhau gitia céac
huyén. Viéc x4c dinh khung gia dat cho ting dia
phuong lam co s6 cho ngudi ban va ngudi mua
d4t thuc hién giao dich chuyén nhugng s& c6 tac
dong tich cuc dén qué trinh tich tu dat. C6 thé
thay 14 6 Tryc Ninh giad mua, thué, hoic thau
dat binh quan thudng cao hon hai huyén con lai
nhung dién tich mua, thué hoic thau dat lai nho
hon nhiéu lan.

Gia thué hodc thau dat cong cua trang trai
ciing thudng cao hon gia trai. Piéu nay c6 thé
dugc 1y giai 1a do trang trai phai di thué hoic
thau nhiéu manh d4t dé c6 dién tich du 16n dap
ting nhu cAu md rong san xuat khién phat sinh
thém chi phi giao dich. Ngoai trit v6i truong hgp
cta Y Yén khi gia mua dat va thué dit ctua gia
trai cao hon so véi trang trai thi két qua la
tuong d6i déng nhat. Nguyén nhan c6 thé do s§



lugng trang trai va gia trai thué dat ¢ huyén Y
Yén khong qua nhiéu va phan dién tich mua dat
mua thém cua nhém trang trai va gia trai
khéng c6 su chénh léch dang ké.

Thi ba, ty 1& c6 xac nhan caa chinh quyén
dia phuong khi mua d4t clia gia trai gdn nhu la
100% trong khi ty 1& nay ctaa trang trai chi dat
khoang 70%. Ngugc lai v6i cac gia trai di thué dat
c6 ty 1& xac nhan ctia chinh quyén dia phuong rat
thap con ty 1é nay 6 nhém trang trai dat khoang
60%. Diéu d6 cho thdy néu cac hdp déng mua
hodc thué dat khong dugc xac nhan bdi chinh
quyén dia phuong thi bén mua ho#c thué dat co
thé sé gip phai rai ro 16n néu xay ra tranh chép.

Bang 5 trinh bay cac nguyén nhan lam ting
dién tich dat ctia cac trang trai va gia trai trong
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thoi gian qua. Trong cidc nguyén nhan lam tang
dién tich d4t trang trai thi c6 thé thay ba nguyén
nhan chinh 1&2 (i) Mua thém dat, (ii) Thué thém
dat va (ii)) Pau thau dat cong. Diéu nay tuong
d61 phu hgp vi cac trang trai da cé tich lily vé von
va diéu kién san xuit, ciing nhu c6 nhu cau dé
mé rong san xudt thong qua tich tu dat dai. Viéc
muon thém dat caa hd khac khong qua hap dan
d6i v6i nhém trang trai vi khong thé chu dong ké
hoach san xuit va dién tich mucn cling khong
qua 16n. Viéc c6 it gia trai mé rong dién tich ciing
phan anh thuc t& ring nhém nay chu yéu dau tu
theo chiéu siu (xdy dung va nang cap chudng
trai, ddu tu con gidng, thic &n va tha y dé tang
ning sudt va chit lugng san phdm) hon 1a mé
rong theo chiéu ngang.

Bang 3. Bién dong dién tich dit ctia trang trai va gia trai diéu tra

Trang trai Gia trai
Chi tigu bvVT Hai Hau Trwe Ninh Y Yén Hai Hau Trwe Ninh Y Yén
(n=29) (n=14) n = 16) (n=30) (n=13) (n=20)
Dién tich BQ/hd ha 2,23 3,05 2,37 0,63 0,35 0,68
Bién dong dién tich
- Tang Ién % 96,55 71,42 93,75 73,33 38,46 85,00
- Gidm di % 3,45 14,28 0 3,33 23,08 0,00
- Khong thay ddi % 0 14,28 6,25 23,33 38,46 15,00
Bang 4. Thuc trang tich tu cta trang trai, gia trai diéu tra
Trang trai Gia trai
Chi tiéu BvT HaiHau  Truc Ninh Y Yen Hai Hau TrecNinh Y Yén
(n=29) (n=14) (n = 16) (n = 30) (n=13) (n = 20)
Ty 1&€ hd mua dat % 34,48 28,57 37,50 30,00 15,38 30,00
- DT mua/hd ha 1,18 1,57 0,46 0,37 0,03 0,23
- Gia mua/hd Tr.d/ha 548,97 413,41 395,31 420,52 625,77 534,72
- C6 xac nhan chinh quyén % 70,00 75,00 66,67 100,00 100,00 83,33
Ty 1& ho thué dat % 41,38 21,42 18,75 23,33 7,69 10,00
- DT thué/hd ha 1,56 3,63 1,13 0,52 0,03 0,19
- Gia thué/hd/nam Tr.d/ha 9,14 18,14 7,38 9,23 12,05 16,84
- C6 xac nhan chinh quyén % 58,33 66,67 66,67 42,86 0,00 0,00
Ty 1& ho dau thau dét % 34,48 35,71 25,00 20,00 7,69 15,00
- DT dAu thau BQ/hd ha 1,47 1,75 1,63 0,53 0,61 0,82
- Gia thau/ho/nadm Tr.d /ha 11,28 13,10 5,59 9,70 7,22 5,00

Ghi chii: * Cac giao dich vé dat dai giita cic hé c6 théng qua va cé xdc nhan ciia chinh quyén céc cap.
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Bang 5. Nguyén nhan bién dong tang dién tich dit clia trang trai va gia trai diéu tra

Trang trai Gia trai

Chi tiéu BvT Hai Hau Trwe Ninh Y Yén Hai Hau Trwe Ninh Y Yén
(n=29) (n=14) (n=16) (n=30) (n=13) (n=20)

Ty lé c6 dién tich tang lén % 96,55 71,42 93,75 73,33 38,46 85,00

Nguyén nhan tang DT

- Do mua thém dét % 34,48 28,57 37,50 30,00 15,38 30,00

- Do thué thém dét % 41,37 21,42 18,75 23,33 7,69 10,00

- Do d4u thau them dét % 34,48 35,71 25,00 20,00 7,69 15,00

- Do muon thém dat % 6,89 14,28 18,75 0,00 7,69 20,00

3.3. Cac yéu t6 anh hudéng va khé khin trong
tich tu dat ndong nghiép & tinh Nam Dinh

3.3.1. Cac yéu té6 anh hudng dén tich tu dat
sdan xudt néng nghiép & Nam Dinh

Két qua thao luan nhém cho thay c6 7 nhém
yéu t& anh hudng dén qua trinh tich tu dat 6 cac
dia phuong ctia tinh Nam Dinh gém (i) Thu nhap
hang nim cta trang trai sé quyét dinh kha ning
tich lily von cling nhu tam 1y cho viéc ra quyét
dinh md rong dién tich san xuit; (ii) Chinh sach
cia Nha nuéc dac biét 1a cac chinh sach lién
quan dén dat dai, cho vay vén; (iii) Co s6 ha tang
nong thon, dic biét 1 co sé ha tang lién quan dén
khu vuc san xuit nhu hé théng giao théng,
duong dién, hé thong thuy loi; (iv) Kha nang vay
von bao gbm kha ning tiép can cac ngudn von va
mtc vén vay dudc c¢é dap ting nhu cdu dau tu cho
san xuat hay khong; (v) Trinh d6 hoc van caa chu
hé lién quan dén viéc ra quyét dinh phuong
huéng san xuat; (vi) Gia ndng san phai dam bao
6n dinh, san phdm lam ra tiéu thu thuan lgi dé
c6 diéu kién tai dau tu trong tuong lai va (vii) Su
da dang vé sinh ké& ctia ho.

St dung phuong phéap cho diém véi 5 mic
thang do ti 1 (khéng quan trong) dén 5 (rat
quan trong) véi sy danh gia cua cic chu trang
trai cho thay thay nhiing yéu td sau déng vai tro
quan trong chi phéi qua trinh tich tu mé rong
dién tich cua trang trai § cac dia phucng khao
sat cta tinh Nam Dinh (i) Thu nhép cua trang
trai; (ii) Céac chinh sach ctia Nha nuéc dac biét
1a cac chinh sach lién quan dén dat dai va vay
von dau tu ctia cac trang trai; (iii) Co s6 ha tang
néng thén; (iv) Gia néng san phai dam bao én
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dinh va san phdm lam ra tiéu thu thuan lgi
(Bang 6).

Theo danh gia ctia cac chu gia trai, yéu t6
quan trong nhat dnh huéng dén qua trinh tich
tu d&t phat trién mé hinh kinh t& gia trai 1a su
6n dinh cua gia néng san (Bang 7). Tiép theo la
trinh d6 hoc van va kinh nghiém cta chu gia
trai va co s6 ha tang nong thon. T két qua thao
luan cho thay thuong cac gia trai 6 xa khu dan
cu nén anh hudng dén qua trinh van chuyén
dau vao va san phdm di tiéu thu, ciing do & xa
khu din cu nén viéc kéo dién ra gia trai cling
g&p nhiéu khé khan.

3.3.2. Khé6 khin trong tich tu dat san xudt
néng nghiép ¢ Nam Dinh

T két qua thao luan nhém va diéu tra,
nghién ctiu da xac dinh duge 4 nhém khoé khan ma
cAc trang trai va gia trai gip phai trong qua trinh
tich tu dat san xu4t néng nghiép é Nam Dinh:

- Khé xac dinh gia chuyén nhugng (thué)
quyén st dung dat: D61 véi viec mua (thué) thém
dat, kh6 khan 16n nhat 1a khoé xac dinh gia. Gia
chuyén nhugng (cho thué) cta cac ho phu thudce
vao chat lugng dat, dién tich (thudng dién tich
nhd, phan tan khé ban va gia thap hon), khoang
cach ti rudng dén dudng giao théng , tam Iy va
diéu kién kinh t& ctia ngudi ban dit, quan hé
cung cau vé loai dat d6 & dia phuong.

- Théng tin vé thi trudng dat néng nghiép
con han ché: Da s6 trang trai, gia trai c6 dudc
thong tin vé giao dich dat nong nghiép 1a théng
qua sy gidi thiéu ctia ban bé, hang x6m; hoc la
do ho tu d&n nha dé héi mua, cho thué.
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Bang 6. Mitc d0 quan trong clia cac yé&u t6 anh huéng dén tich tu dit ctia trang trai
(DVT: Diém binh quén)

Yéu td Hai Hau Trwe Ninh Y Yén
Thu nhéap cla trang trai 3,50 3,63 2,14
Chinh séach phéap luat 3,67 4,00 3,36
Co s& ha tAng néng thon 3,52 3,75 2,38
Kha n&ng vay vén 3,09 3,70 2,53
Trinh d6 hoc van 2,91 2,28 3,31
Da dang céc ngudn sinh ké 2,87 2,80 3,33
Gia nong san 4n dinh 3,48 3,93 3,38

Bang 7. Miic do quan trong cta cac yéu t6 anh hudng dén tich tu dit cua gia trai
(PVT: Piém binh quén)

Yéu té Hai Hau Tree Ninh Y Yén
Thu nhap cua gia trai 2,55 2,75 3,75
Chinh sach phéap luat 2,96 3,25 4,22
Co sé ha tAng noéng thon 3,36 3,44 3,22
Kha nang vay vén 2,90 3,20 3,15
Trinh d6 hoc van 3,00 3,70 3,14
Da dang céc ngudn sinh ké 2,94 3,00 2,73
Gia nong san 6n dinh 3,46 3,08 3,54

- Mitc phi va 1é phi dé thuc hién chuyén
nhugng quyén st dung dit néng nghiép cao,
dugc 4p dung chung nhu cic bat dong san khac
lam gidm doéng luc kinh t&€ cia ngudi mua. Cu
thé, viéc chuyén nhugng dit néng nghiép sé
phai ndp thué thu nhap ca nhan & mtic 25% tinh
theo chénh léch gitia gia chuyén nhugng tri di
gid mua va chi phi hodc 2% cta gia chuyén
nhugng (trong trudéng hgp khong xac dinh duge
gia mua va chi phi) va 0,5% 1& phi truéc ba (Bo
Tai nguyén va Maéi trucng, 2017).

- D4t cong ich con manh min, phan tdn nén
nguoi dan gip khé khin trong qué trinh thuc
hién d&u thiu d4t cong dé md rong qui mé san
xuét. Viéc ddu thau sé& thuan 10i hon khi dat
cong duge dén déi thanh nhitng manh tuong déi
16n va tap trung lién vung lién khoanh. Tuy
nhién, hién nay quy md dit cong ciia cic xa con
phan tan nén rat khé d4u thau dé ghép vao dién
tich dat hién co.

3.4. Giai phap ddy manh tich tu dat néng
nghiép & tinh Nam DPinh thdi gian t6i

Trén cd sé phan tich thuc trang va cac yéu
t6 anh hudng dén tich tu dat dai ¢ tinh Nam
Dinh thoi gian qua, nghién ctiu d& xudt mot s6
giai phap ddy manh tich tu d&t dai phat trién
mo hinh kinh té& trang trai va gia trai ¢ tinh
Nam Dinh théi gian t6i nhu sau:

3.4.1. Xac dinh khung gia dat néng nghiép
cho tirng ving lam co sé cho ngudi ban,
ngudi mua va nguoi thué dat xac dinh gia
giao dich thuc té phu hgp

- Co s6 dé xuat giai phap: Tu cac két qua
néu trén, nghién ctu cho rang hai khé khin
chinh trong qua trinh tich tu dat ma cac trang
trai va gia trai 6 Nam Dinh dang gip phai la
xac dinh gia chuyén nhugng (thué) quyén st
dung dat phu hop, va thidu théng tin vé thi
truong dat nong nghiép. Viéc dinh gia can dua
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DAy manh tich tu dat dai phat trién sén xuat ndng nghiép trén dia ban tinh Nam Dinh

trén co s6 thong tin vé thi truong 1a diy du va
minh bach. Xay dung khung gia d4t néng
nghiép theo tiing viing sé gitip cho ca ngudi mua
va nguoi ban c6é dugc théng tin vé thi truong
mot cach chinh théng nh4t. Tuy nhién, viéc xay
dung khung gia dat 1a khong dé thuc hién vi gia
bién dong lién tuc va c6 thé c6 yéu td 1gi ich xen
vao. Vi vay, can dam bao viéc xay dung khung
gia dat sé dap ting linh hoat theo tinh hinh bién
dong cua thi truong theo co ché giam sat va phoi
hgp day du giiia cac co quan chuyén mén.

- Néi dung va cach thuc hién gidi phap: S6
Tai nguyén va Mo6i trudng két hop véi cac don vi
c¢6 lién quan xac dinh khung gia d4t néng
nghiép cho cac viung. Khung gia dat phai dugc
xay dung sat véi bién déng cua gia thi truong va
cong khai phd bién dén moi ngusi dan. P& thuc
hién diéu nay can xay dung mot bo co s6 dii liéu
cap nhat theo thang ho#c quy cho cac viing san
xuit néng nghiép. Di liéu nay bao gébm cac
thong tin vé gia chuyén nhugng (thué), nhiing
ngudi c6 dat mudn ban hoiac mudn cho thué, vi
tri 16 d4t va cac thong tin lién hé dé khi can
ngudi mua c6 thé truy cap tham khao. Cac viung
san xuat néng nghiép ciing can dugdec xac dinh
trén cd s6 1a tinh ch&t va dac diém cta dit hon
la theo vung dia ly.

3.4.2. Ting cuong huéng dian cac thu tuc
phéap 1y vé mua ban quyén sit dung dat

- Co s0 dé xuat giai phap: Hién nay viéc
thuc hién cac giao dich chuyén nhugng hoic
thué quyén st dung dat con gip nhiéu khé khin
vi Iy do nhu thigu hiéu biét vé tha tuc gidy to
can thiét khi mua ban d4t, thu tuc lam cac gidy
to sang tén trong gidy chiing nhan quyén su
dung dat con khé khin phtic tap va tén nhiéu
thoi gian, va muc thué va phi dat néng nghiép
chua phu hgp. Diéu nay dan dén tinh trang
“giao dich ngdm” ttc 12 ngudi mua trao tién cho
ngudi ban lam gidy bién nhan réi nhan dat. Viéc
nay tiém 4n nguy cé xay ra tranh chdp vé dat
dai gdy m4t 6n dinh an ninh trat tu dia phuong,
va gay that thu thué cho Nha nudc.

- Néi dung va cach thuc hién giai phéap:
Theo quy dinh ctua Luat dat dai, chi khi c6 gidy
chting nhan quyén st dung dat (s6 dd) thi ngusi
st dung dat méi dugc thuc hién cac quyén
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chuyén nhugng, cho thué, ting, thé chap, va gép
von quyén st dung dat (Diéu 168). Do vay can
ra soat, cip gidy chiing nhan quyén st dung dat
cho nhiing khu dit du diéu kién nhung chua
dudc cdp. S tai nguyén méi trucng va Cuc thué
cAn cung cap thong tin va huéng din ngudi dan
cac thu tuc can thiét khi thuc hién giao dich
mua ban quyén st dung dat dé c6 thé sang tén
d6i chu sau khi da giao dich thanh cong. Can
ti€p tuc cai cach thu tuc hanh chinh dé viéc xac
nhan va cdp gidy ching nhan quyén st dung
dat (hodc cdp lai) duge nhanh chéng thuéan lgi.

3.4.3. Khuyén khich lién két trong san xudt
va tiéu thu hinh thanh chuéi gia tri néng
sdn, tudn thu quy trinh san xuat VietGap,
irng dung néng nghiép céng nghé cao, va
gin véi bai toan thj truong

- Co 56 dé xuat giai phap: Do chua hinh cac
moi lién két chét ché trong san xuat va tiéu thu
san phdm cho nén trang trai va gia trai gip
nhiéu khé khin trong viéc tiéu thu san phim.
Muén phat trién kinh t& trang trai, gia trai hiéu
qua doi hdi phai xay dung cac moi lién két bén
viing gitia cac tadc nhin nay véi doanh nghiép va
cac cht thé khac nhu ngan hang, nha cung tng
d4u vao, va trudng/vién nghién ctu. Tt d6 hinh
thanh nén cac chudi c6 su chia sé ca vé trach
nhiém, nghia vu, lgi ich va rui ro gitia ngudi san
xuat v6i cac bén lién quan. Ngoai ra, cac trang
trai, gia trai cAn tudn thu qui trinh VietGap,
ting dung céng nghé cao vao san xuit noéng
nghiép dé nang cao gia tri san phim, tao dudc
thuong hiéu cho cic néng san dia phuong ti d6
g6p phan lam téng gia tri va hiéu qua san xuit.

- Nbéi dung va cach thuc hién giai phap:
Tinh can ban hanh cac chinh sach thu hut dau
tu san xudt cac san pham c6 thé manh cta cac
dia phuong nhu cady dugc liéu, ca, tom, ngao,
lgn, gia cAm theo qui trinh VietGap, hoic ting
dung céng nghé cao. Can uu tién vé von cho cac
trang trai, gia trai da tng dung k§ thuat tién
tién trong san xudt. TG chiic cac hoi nghi xic
tién dAu tu dé moi goi cac doanh nghiép lén dau
tu vao san xuit, ché bién noéng san, tu dé6 tao
diéu kién hinh thanh cac chubi gia tri néng san.
HG trg cic trang trai, gia trai tiéu biéu tham gia
cac hoi chg nong nghiép va thuong mai. Thuc
hién két néi véi cac dia phuong c6 nhu cau tiéu



thu néng san 16n nhu Ha No6i, Hai Phong,
Quang Ninh dé ky két cac hgp dong tiéu thu san
phdm. HS trg xay dung thuong hiéu, chi dan dia
1y cho cac néng san chi luc ctia dia phuong.

3.4.4. Thuc hién dén déi dat cong ich tao qui
dit coéng tip trung dé thuian lgi cho thuc
hién tich tu dat dai va té chiic san xuat

- Co s6 dé xuat giai phdp: Nhiéu trang trai,
gia trai muén d&u thiu dat cong ich dé san xudt
vi ddu thau dat cong c6 nhiéu thuan 1gi nhu thoi
gian 6n dinh, gia thau ciing dé théng nhat. Tuy
nhién do dién tich dat cong ich con phan tan
nén nhiéu dia phuong tuy con du qui dat nhung
khoéng c6 ngudi thué gay lang phi va that thu
cho ngén sach dia phuong.

- Néi dung va cach thuc hién gidi phéap:
Thanh 1ap ban chi dao cac cip dé tuyén truyén
van déng nhan dan thuc hién dén dién d6i thua,
don d6i d4t cong & nhiing dién tich dat c6 thé dé
tap trung dat cong v& mot sd khu vuc tao thuin
1gi cho viéc dau thau st dung. Van ddng can bd,
dang vién guong mau thuc hién tao stic lan téa
trong cong déng. Gan cudc van dong nhan dan
thuc hién don dién d6i thiia véi phong trao xay
dung néng thén méi & cac dia phuong.

4. KET LUAN

Trén dia ban tinh Nam Dinh trong thoi gian
qua, cac trang trai va gia trai da thuyc hién viéce
tich tu dit néng nghiép thong qua cic phucng
thtic nhu mua thém, thué quyén st dung dat,
dau thau dat cong, hodc mugn thém dait cia cac
hé xung quanh. Tuy nhién, c¢6 su khac biét trong
hinh thtc va muic d6 tich tu gitia cac trang trai
va gia trai. Trang trai c6 diéu kién md rong dién
tich 16n hon nhé mua thém dat, thué hoic dau
thau dat véi dién tich 16n trong khi gia trai tap
trung san xuat theo chiéu sau, khéng mdé rong
quy mo6 dit néng nghiép. Viéc md rong dién tich
dat cting phu thudc vao quy mo dién tich hién tai
cua trang trai, gia trai. Yéu t6 thi trudng ciing
déng mot vai trd quan trong trong viéc thic ddy
qué trinh tich tu dat dai ¢ dia phuong. Nhiéu
trang trai, gia trai c6 nhu ciu tich tu dat nhung
géip phai khé khin trong viéc xac dinh gia tri dat
hodc thuc hién céac giao dich chinh théng. C6 thé
thay con tinh trang con nhiéu giao dich chua c6
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xac nhan cta chinh quyén dia phuong dan dén
rui ro kinh t& va phap 1y.

LOI CAM ON

Nhém nghién ctiu xin duge cam on céac co
quan cua tinh Nam Dinh gém S& Khoa hoc va
Cong nghé, Sé Néng nghiép va Phat trién néng
thon, Hoi Nong dan tinh, Cuc Théng ké tinh va
cac can bb phu trach nong nghiép, tai nguyén moi
trudng cta cac huyén, xa duge diéu tra da hd trg
phoi hop thu thap di liéu. Nghién ctu nay duge
tai trg cia dé tai nghién cttu khoa hoc cap tinh.
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