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Nghiiin cUu nciy slfdt,mg b(J s6ii(ju hJn h(!JJ vbi mdu gdm 6.548 h(J gia ilinh n6ng th6n giai ilogn 
2004-2014 ai phan ti~h xu hu&ng bidn d(5ng phiin b6 ddt n6ng nghiip. cac phtit hifn co· bim 
tir nghien cUu lit: sau 10 nilm, ddt n6ng nghifp do h(J gia dinh quim lf: sU d(mg trV nt?n ddng 

diu hrrn, thay vi phfm h6a, tich l{l nhu cdc suy doim truyin th6ng. Thay ddi quy m6 di(jn tich sU· 
d~;~ng cUa ctic h(J gia dinh chU ydu Iii tir cdc nguyen nhGn phi thi tru&ng nhu giao ddt, thira kd; 
cdc nguyen nhiin thj tru&ng nhu mua bim, ddu thdu chi chidm 113 s6 giao dtch vi ddt dai. Thea 
quan diJm cUa tit.c gid, do tcic d(Jng ella cdc ytfu tJ cdn tnt tich tiJ ddt dai vdn tdp t(lc chidm tnt 

thi, nen phdn b6 d6ng dJu ddt n6ng nghit:P h9 gia dinh vd'n se ld xu huirng tu011g lai. Do d6, 
chinh sdch phdt tri~n n6ng nghi?p nen drrl)'c tidp tvc tlinh hu6ng dt.ra tren nen tdng cUa quy m6 
si"r dvng ddt nhO, phOn tdn cUa h9 gia dinh. 

Tir khOa: Bftt dai hQ gia dinh, phan b6 dfit dai, b<it binh dAng vf: ddt dai. 

The distribution of household agricultural land in Vietnam 

Abstract: 

This study uses panel data with a sample of 6546 rural households to analyze the orientation of 
the agricultural land distribution. The findings show that afier a 1 0-year period, agricultural/and 
held by households has become more equal, instead of accumulated and unequally distributed as 
popular speculations. The changes in household landholding are mainly driven hy non-market 
factors consisting of inheritance, administrative allocations. Market transactions on land such 

as selling and buying, and bidding account for only one-third C?ftotalland transactions. From 
the author~· perspective, because the factors preventing land accumulation continue to have 
dominant impacts, an orientation of the equal distribution of household agricultural/and still 
will be projected. This implies that the agriculture development policy should still be based on 
the small household agriculture land holding. 

Keywords: Household land holding; land distribution; land inequality. 

1. J>ijt viln d~ 

Phiin b6 ddt n6ng nghi~p theo quy m6 lu6n 18. vfin 

d@ trung tdm trong chinh sUch dfit dai b&i n6 c6 ilnh 

huOng d@n c6ng b~ng xa hQi, va hi~u quit cUa n6ng 

nghi~p. Trong ti~n trinh ph<it triSn kinh t~ xa hQi, k~t 
C\JC pban b6 dfit dai phu thuQc vao hai nh6m nhiin 

t6 itnh hU"Ong ngugc chi@u nhau: nh6m nhin t6 kich 
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thich pban h6a sO hlru va sir dt,mg dfit dai va nh6m 

nban t6 thUc d~y c6ng bftng, d6ng d@u trong ph:ln 

phbi ddt dai. 

ThuQc v€l nh6m thl:r nhfit Ia qua trinh djch chuySn 

lao dQng ra kh6i n6ng nghi~p du&i tac dQng ella c6ng 

nghi~p h6a, d6 thj bOa, tY trQng n6ng nghi¢p gi3m. 

Trang di~u ki~n d6, nSu t6n tg.i tinh hi~u suit thco 
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quy m6 trong n6ng nghit;p thi th( tnrCmg quybn si'r 
d1,mg d~t se di6u chinh d~t dai t(ip trung vio nhirng 

chU s& hfru cO niing h,rc d~u tu, sir dvng d~t c6 hi~u 
qua. DmJi tic dQng ella cac ySu t6 niy, d~t dai ngiy 

c<'mg t~p trung vio mQt s6 it bon chU si'r d1,mg, tich 
tv d~t dai se di~n ra va bi~u hi~n vb m~t phfin b6 IU 

S\J" phfin bOa, kh6ng dbng dbu v~ guy m6 s& hfru, si'r 

dvng d~t dai. 

Nh6m nhfin t6 thlr hai, c6 t<ic dQng nguqc chibu, 
dOIU c<ic ySu du, sUe Cp vb th1Jc thi c6ng bftng trong 

phan ph6i ngubn h,rc, trong d6 c6 phdn ph6i d~t dai, 
vi cUe ySu t6 tam ty, xa h()i t{lo ra dQng tvc giir 
quy~n s& hfru, sir d1,mg d&t dai ella nguOi n6ng dan. 

N6ng nghi~p Vi~t Nam, sau thOi k)' phat tri~n kY 
di~u diJa trSn nbn tang chuySn tit sir dvng d~t t?p 

trung ella c<ic hqp t<:ic xii. n6ng nghi¢p, die n6ng Him 
truCmg qu6c doanh sang guy m6 san xufit nh6 hi) 

gia dinh, dang phili d6i m~t v&i c<ic thUch thlrc 16n 
vf: hi¢u qua, gia trj gia tiing, chfit Iuqng n6ng sin vi 
bbn viing vb m6i truCmg. Tlr d6, xufit hi¢n ngUy cang 
rO rang mQt quan diSm ph6 bi6n tren cUe di@n dan 

chinh s3ch Ja c<ic b.it c.;ip, ySu kern ella n6ng nghi~p 
Vi~t Nam c6 nguyen nhan tU: sdn xudt guy m6 nh6, 
manh mU.n. Do v(iy, mQt cilch tv nhiSn, chllng ta coi 
tlch tl,l, t(ip trung ddt dai 1i dOi h6i "tfit y@u". m9t 
d.ch gi<in tiSp, ld chdp nh(in SIJ phin h6a ngUy c:lng 
l&n vb s6 hitu va slr d1,mg ddt dai. Hay n6i each khilc, 

mQt gia thuySt vb xu hu6ng phfm bOa, bdt binh d~ng 
trong phftn b6 d~t dai li c6 nhibu kh3 niing hi¢n tlwc. 

BUi viSt nay nhftm thao lu(in vdn db, gia thuySt 
dang dugc quan tfim n6i trSn, thOng qua nghiSn ciru 

thl!c tr<.Ing di6n bi@n phfin b6 ddt n6ng nghi~p theo 
guy m6 si'r d1,111g d~t ella h9 gia dinh n6ng th6n thOi 
kY 2004~ 2014 dva trSn k6t qua dibu tra ddt dai trong 
t6ng dibu tra mlrc s6ng h9 gia dinh to<in gu6c nam 
2014 elm T 6ng eve Th6ng kS. Tren ca s& d6, d3nh 

gia, phfin tich vi dl,l" b<io chibu hu&ng phftn b6 dftt 
n6ng nghi¢p vade kiSn nghj chinh s<ich tuong Lmg. 

2. sA li~u va phtrO'llg phlip nghien ciru 

2.1. sA lifu sir d~;~ng 

S6 li~u duqc sir dvng trong nghiSn clru nay duqc 
trich xu~t vi tinh to:ln tlr kSt qua "Uibu tra mire sbng 
dan cu Vi~t Nam niim 20 14'', duqc c6ng b6 nam 

2016 ella T6ng eve Th6ng kC. Dung luqng mdu dibu 
tra vb ddt dai trong dqt di6u tra 2014 1i 9399 hQ 
thu(ic tit ca 63 tinh th<lnh trong ca. nu&c, trong d6 

c6 7750 hQ duqc dibu tra l~p l<.Ii vb thOng tin dfit dai 
niim 2004. 

Khung tlu"ri gian duqc Iva ch9n li tlr nam 2004 
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dSn niim 2014. Di~n tich d~t dai dugc phi'm tich 

trong nghiCn clru ta t6ng di~n tich dil.t do hQ gia dinh 
guan Iy, slr dvng (kh6ng hoUn toin tnlng kh&p v&i 
di~n tich s& hfru), bao gbm d~t n6ng nghi¢p, Him 

nghi~p vi thU.y san. Bl khao sit, d<inh gi3 t~p trung 

han, chUng t6i gi&i h<.In d6i tuqng sir d1,1ng ddt n6ng 
nghi~p vilo c<ichi) gia dinh nbngthbn (lol;li b6 c3chi) 

thuQc khu vvc th<lnh thi trong m~u dibu tra ella T 6ng 

eve Th6ng kS). M~u dibu tra cii.ng bao gbm cac h9 

gia dlnh kh6ng c6 dftt. 

V6i gi&i h<,in d6, dung 1uqng mdu duqc slr dvng 
trong nghiSn elm Ia 6.548 h9 thm)c khu vvc n6ng 

th6n cUa ttt ca c8.c vllng tren ca nu6c. S6 li~u dibu 
tra vb ddt dai ella mlii h9 gia dlnh 1<1 s6 li¢u li;l.p l<,ii, 

phan 3nh t?i thOi di@m: nam 2004 va 2014 t?O th<lnh 

s6 li¢u hlin hqp (panel data). Tuy dung luqng m~u 
niy 1:1 kh6ng IOn, nhung v6i phuong ph<ip chon m~u 
duqc thiSt kS trong cac d<;rt dibu tra mtrc s6ng dfin cu 
Iii. bai bUn, bao h<lm tfit ca c<lc tinh thu(ic c<ic vUng 

trong ca nu6c, nen dam bao dQ tin c.;ty, va cfing ta 
ngu6n s6 li~u chinh th6ng cO dung luqng mdu 16n 

nh~t 6 Vi¢t Nam hi¢n nay. Vi~c sir d1,1ng s6 li~u hlin 
hqp d~ phiin tich nguyen nhfin biSn dQng diit dai 
giUa hai thOi k)' cling c6 uu th6 quan tr9ng so v&i 
slr d1,1ng s6 li~u chCo b&i nO cho phep kibm so<it Unh 
hu&ng ella cac ySu t6 tlJ nhiCn. kinh t&, xii hQi kh<ic 
nhu t6ng guy dftt dai tv nhien ella dja phuong, vi tri 
dja 1)', ccr s& h<.I tAng, co hQi thu nMp ngoai n6ng 

nghi~p ... 

2.2. Phtmng phiip nghien cUu 

Trong nghiSn clru mly, chUng t6i gi6i h!;tn vio 
nghiSn clru phftn b6 d~t dai theo quy m6 (di¢n tich) 

si'r d1,1ng ddt ella hQ gia dinh, nghla Ia kh6ng baa gbm 
pMn b6 thea thinh phfin kinh t€:, kh6ng tinh dln cac 

doanh nghi~p n6ng nghi¢p. 

Phuong phip slr dvng trong nghien clru Ja cic 
phuong phap ph6 bi&n ella th6ng kS m6 td. v&i pMn 

t6 th6ng kC, tinh toan cac chi s6, thvc hi¢n c<ic ki@m 
djnh th6ng kS. C1,1 th6, mlrc dQ phan tin cUa ddt dai 

duqc dilnh gi<i qua hai chi tiSu co bin: co du d~t 
dai thea quy m6 sir d1,1ng ddt va h~ s6 biSn thiCn. St,r 
kh<ic bi¢t vb phftn b6 d~t dai gifra hai thOi kY duqc 

ki@m djnh b&i kiSm djnh phi tham s6 Ko1mogorov­
Smimov (KiSm djnh K-S). Mire dQ dbng dbu ella 
phiin b6 dfit dai duqc d<inh gi{l qua duc"mg cong 

Lorenz viM s6 Gini vb ddt dai. 

3. K~t qu:i nghi@n ciru v:'l thao lu~n 

3.1. BiJn d{jng phiin b6 dill nfmg nghifp Jlift 
Nam thiri kf 2004-2014 
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Biing 1: CO' du va d{i ph:'in t:in dit dai h{i gia dinh n(mg thOn ni'im 2004-2014 

Chi tieu 2004 2014 

S6 h6 (h6) T)r tn;mg (%) so hi) (hi)) T)r trong (%) 

1- Co diu nhOm di~n tich 

0 977 14,92 25 0,38 

<=1.000 1110 16,95 1.514 23,12 

1.001-3.000 1532 23,40 1.598 24,40 

3.001-5.000 892 13,62 995 15,20 

5.001-7.000 457 6,98 514 7,85 

7001-9000 269 4,11 331 5,05 

9.001-11.000 218 3,33 265 4,05 

11. 001-13.000 169 2,58 189 2,89 

13.000-15.000 132 2,02 171 2,61 

>15.000 792 12,10 946 14,45 

T6ng 6548 100,00 6.548 100,00 

2- Di¢n tich binh quiin h(> (m2
) 6.143 7.966 

3- H¢ s6 bi~n thiCn (CV) 2,08 2,01 

Ki@m djnh K-S 0,145• (0,000) 

Ngu6n: .T6ng hrP eUa tile giti tU T6ng elj.e Th6ng ke (2016). 

Ghi ehU: "'cOy nghia a mire}' nghla 1% 

Bing 1 trinh bay ca diu ddt n6ng nghi~p cUa hQ 

gia dinh n6ng th6n thea di¢n tich sir dl)ng, va M s6 

bi~n thien cUa di¢n tich ddt n6ng nghiep h9 gia dlnh 

nam 2004 va nam 2014. 

S61i~u 6 BUng 1 cho thdy nUm 2014 so v&i nftm 

2004, chi duy nhftt nh6m hQ gia dinh kh6ng c6 ddt 

c6 t)' tn;mg giilm, cOn 1t;ti tftt ca cac nh6m di¢n tich 

khilc d~u tiing, mlrc thay d6i d<ing k@ nhftt thuQc v~ 
nh6m c6 di~n tich siCu nh6 (du&i 1000 m2

). Ty tn;mg 

hQ kh6ng c6 ddt giilm 14,54%, trong khi t)r tn;mg h9 
c6 di¢n tich du&i l 000 m 2 tftng 6,27%, cOn lt;ti tftt cit 

cac nh6m khic c6 tY trQng tiing nh<t tlr I% -3%. Sl,l' 

bi@n dQng ngugc chi~u cUa hai nh6m di~n tich nh6 

y<} J&n se ddn d~n S\T khic bi¢t V~ dQ phfin t3n dftt dai, 

va S\f giim xu6ng v&i mlrc dQ l&n cUa nh6m hQ gia 

dinh kh6ng c6 ddt cho phep dl,l' b<io mQt phfin phbi 

ddt dai c6ng bdng, ctbng dbu han a nftm 2014. 

Ki@m djnh Kolmogorov - Smimov cho thfty c6 

B:lng 2: Ph:'in phAi dftt nOng nghi~p ella hQ gia dinh 

% cQng d6n s6 hQ gia dinh 

20 
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95 

100 

H~ s6 Gini (%) 

Dan vi tinh: % 

% cQng d6n di~n tich dit dai 

2004 2014 

0,06 1,13 

2,57 4,98 

10,26 13,18 

27,22 30,93 

46,28 49,59 

62,83 65,18 

100,00 100,00 

49,1 46,4 

Ngu6n: TO~g h(Jp cUa tcic gid tir T6ng eye Th6ng kC (20 1 6). 
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Hinh .I: BU'img Lorenz phl\n b6 d&t dai hQ gia dinh 
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S\1' kh<ic bi~t cO Y nghia tb6ng kS (mlrc y nghia I%) 
cUa ph:in ph6i dftt dai gifra hai thOi k)'. Tuy nhiSn, 
h~ s6 biSn thiSn (CV) thay d6i kh6ng km theo chi~u 
hu&ng gi<im. Tuy kh6ng l&n, nhung S\1' gi<im xu6ng 
ella h~ s6 biSn thien 18. tin hi~u cho thfty mlrc dQ ph:in 
t<in, kh6ng d6ng d~u trong ph:in b6 d.it n6ng nghi~p 
hQ gia dinh nfun 2014 giitm xu6ng so v&i nfun 2004. 

Thu&e do dQ dbng d~u, binh diing v~ phiin ph6i 
d.it dai ehinh x3.c vit ttl,JC quan bon hl duCmg Lorenz 
va M s6 Gini dftt dai. Tlr bQ s6 li~u di~n tieh d.it dai 
hQ gia dinh neu tren, ehllng t6i tinh to<in m6i quan h~ 
gifra tY 1¢% di¢n tieh dftt dai duqc ph:in ph6i tucmg 
lmg v&i tY 19 % cQng dfm ella c<ic nh6m hQ gia dinh 
a Bang 2, ve duCmg cong Lorenz v~ phiin b6 dftt dai 

a Hinh 1, va tir duCmg cong Lorenz, tinh to3n h~ s6 
Gini a Bang 2. 

Ki:t qua tinh toan a Bang 2 va d6 thj duCmg cong 
Lorenz a Hinh 1 eho thfty mlrc dQ d6ng d€u v~ phiin 
b6 dfitdai niim 2014 tiing so v&i 2004, diiy li mQt kSt 
quit kh~ng djnh l;;Li nh~n xCt & phfin tren khi xem xet 
bi~n dQng ctm ca du di¢n tich dftt dai hQ gia dinh vi 
h¢ s6 bi~n thien. 

Nhu v~y, tir s6Ii¢u di~u tra ella m~u 6.548 hQ gia 
dinh n6ng th6n thuQc tfit ea cUe vllng trong ca. nuUc 
cho thfty: sau mQt th<'ri k)' 10 nam (2004-2014), mQt 
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khoing thOi gian dU dai d~ danh gift bi6n dQng phiin 
b6 dftt dai, thi xu hu6ng 4}p trung dfit dai ddn d6n bfit 
binh diing trong ph:in ph6i dftt dai gia tang theo th(ri 
gian dii khOng x<iy ra. Nguqc llili, dfit dai dang duqc 
ph:in ph6i llili theo hu&ng d6ng d~u han gifra cac hQ 
gia dinh trong m~u di~u tra. 

Cilng efin n6i thCm rling h¢ s6 Gini dftt dai duqc 
tinh to<in ti'r mdu di~u tra trCn 18. ho3n toan kh6ng 
thfip han mlrc binh quiin ella chiiu A, C\1 th€: BOng A 
13 39,5, BOng NamA li 47,3 (E. Frankema, 2010). 
Di~u d6 e6 nghia 18. nSu di8n biSn v~ phiin ph6i dftt 
dai & Vi¢t Nam 18. thco ehi~u hu&ng chung va ti¢m 

c~n dftn v&i mtrc dQ dbng d~u trong ph:in ph6i dtlt 
dai ella ch:iu tve va vUng, thi mQt xu hu6ng c6ng 
bing bon trong phan b6 dftt dai 1i ho::ln to3n kh6ng 
miiu thu~n. 

3.2. Nguyen nhiin biin dljng phiin b& ddt dai 

D~ cO thb d\1' bao v~ xu thS biSn dQng ella phiin b6 
dth nOng nghi¢p, thi vi~e xem xet nguyen nhan lim 
tiing gi::lm di¢n tich dfi.t n6ng nghi¢p ella hQ gia dinh 
li cite thOng tin quan trQng b&i cac nguyen nh:in kh<ic 
nhau se dil.n d~n phiin b6 i?i dfi.t dai theo de hu&ng 
khac nhau. N6u thi tnr<:mg dOng vai trO quan trQng 
trong phftn b6 h;ti dftt dai, thi xu thS t;iip trung dftt dai 

se cO nhi€u kh::l ni'ing xiy ra (it nhftt l::l v~ phuong 
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B:lng 3: Mire dQ bi~n d9ng v~ d:it dai vft nguyen nban 

TT Chi tieu Dan vi tinh sa hrqng TY trQng (%) 

A T§n suAt bit\n dQng difn tich 

1 Tiing di~n tich HQ 1692 25,84 

2 GiUm di¢n tich HQ 704 10,75 

3 Di¢n tieh kh6ng d6i HQ 4152 63,41 

T6ng 6548 100,00 

B Nguyen nhan 

Bl Nguyen nhtin tiing di?n tich 

Cite nguyen nhful thi tnrOng Giao djch 862 33,13 

1 Muo Giao djch 650 24,98 

2 Thue, diu th&u tit nhU mr&c Giao djch 202 7,76 

3 E>6i dit Giao djch 10 0,38 

11 Nguyen nhiin phi thi tnrOng Giao djeh 1740 66,87 

1 E>ugc thlra b~ Giao djch 1214 46,66 

2 Buqc nha nu&e giao thCm Giao djch 351 13,49 

3 Lido kh<ic Giao djch 175 6,73 

Tbng Giao djch 2602 \00,00 

B2 Nguyen nhdn gidm di?n tich 

1 Cite nguyen nhful thi truOng Giao djch 237 29,92 

1 Bdn Giao djch 153 19,32 

2 H~t hl.lll thue Giao djch 69 8,71 

3 D6i dftt Giao djch 15 1,89 

!1 Nguyen nhiin phi thi tnrOng Giao djch 555 70,08 

1 Cho thlra k~ Giao djch 236 29,80 

2 Nba nu&c yeu du Giao djeh 253 31,94 

3 Lido kh;k Giao djch 66 8,33 

T6ng Giao djch 792 100,00 

Ngu6n: T6ng lu;p c1la tile gid tU TAng CIJC Th6ng kC (2016). 

Ghi chU: sA /lf(;rng ccic giao dfch v~ i!&t dai (tiing, gidm} tOn han sri /lf(;rng h9 gia i!inh c6 bidn il(mg 

tdng, gldm i!dt ilai, nghfa ld cO nhiing h9 thvc hi¢n nhik han mjt giao d_ich. 

di~n ty thuy€t) vi giao djch thi tnrOng thuOng hu6ng 

d~n t4p trung ddt dai vao nhfrng hQ gia dinh c6 nang 

h,rc diu tu, vi g~n b6 v&i n6ng nghi~p. Nguqc l:;ti, 

n€u thay d6i di¢n tich dft.t n6ng nghiep ella hQ gia 

dlnh Ia do cite nguyen nhfut ngoii thj tnrOng, nhit 

1:1 t<ic dQng tlr m~nh l¢nh himh chinh, thi xu hu&ng 

ph:in b6 d6ng d€u dit dai se IU vuqt trQi. 

MUc dQ biSn dQng v& ctien tich dfit dai do c<ic hQ 

gia dinh n6ng th6n qufut Iy, sir d1,mg v:l nguyen nhfm 

thay d6i dit dai ella c<ic hQ duqc trinh nay & Bang 3. 

s6 li¢u 6 B:ing 3 cho thAy, tY 1¢ hQ gia dinh c6 
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thay d6i dAt dai trong muOi niim ta khit l&n: 36,6% 

nghTa li c6 han 1/3 s6 hQ gia dinh c6 thay d6i v€ dfit 

dai trong kho<ing thOi gian 10 niim. C6 1692 h9 gia 

dinh (chi€m 25, 84% t6ng s6 h9) tang diCn tich, l6n 

han nhiSu so v&i sb h9 gia dinh giam di~n tich dftt 

dai (704 hQ tuang duang 10,75%). va d6 l:li:Y do 

ddn aSn di~n tich ctftt binh qulin hQ gia dinh tiing \Cn 

(tlr 6143 m2 ten 7966 m 2 6 Bang 1). 

vS nguyCn nhan, han hai phdn ba s6 giao djch 

him thay d6i di~n tich ddt dai h9 gia dinh trong giai 

do:;tn 2004 - 2014 ca theo chi€u tang va gi<im b&:i 
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cac nguyen nhiin phi thj tnrOng, trong d6 chi~m tY 
tn;mg l&n nhftt trong nh6m n:iy 1:1 thlta k~ dftt dai: 
v&i 46,6% s6 giao djch 1:1 duqc thira k~ v:i 29,8% 
cho thira k~. 

Nguyen nhfin chinh thU hai l:im thay d6i ctien tich 
ctftt dai trong nh6m phi thj truOng Ja chinh phii giao 
ctftt ho~c thu hbi dftt, trong d6 t)' I~ s6 giao djch duqc 
giao them ddt IU 13,49% va tY I~ s6 VI} thu hbi dftt 
1:1 rfit l&n (chi~m 31,94%), phim Unh thl}'c t~ chuyJn 
ct6i dit n6ng nghiep cho cac ml}c dich sU dl}ng khic 
trong qua trinh c6ng nghiep h6a, d6 thi h6a a de dja 
phuong trong ca mr&c1

• 

V &i bi€n dQng tiing dit dai chU y€u hi. do thl:ra 
k~ ho~c duqc nh<'t mr&c giao them2 thi dQ dbng d~u 
trong phfin b6 dfit dai se tiing JCn b&i d6i tuqng duqc 
nh~n ctfit trong ca hai tru(mg hqp ct6u Ja nhfrng hQ gia 
dinh chua c6, ho~c rfit it dfit. 

Oic nguyen nhfin tiing gi<lm dit dai do cac nguyCn 
nhiin thj truOng (mua, ban) hoi;ic ban thi tru6ng (dfiu 
thdu, d6i dfit) chi chi~m tn§n du&i 1/3 t6ng cac giao 
djch ctftt dai (tuang duong 35%) ct6i v&i die giao 
djch tiing dit dai, va 30% d6i v&i de giao djch 
giam ddt dai. Tuy kh6ng nhit thi~t cUe giao djch thi 
tnrOng d~u ctftn d~n tich tl}, phiin h6a vS sir dl}ng, 
s& hfru ddt dai, nhung nhu dii phiin tich a tren, diiy 
lit nh6m nguyen nhiln c6 nhi~u kha niing dfin d€n 
tich tt,t dit dai nhit. TY tn;mg khiem t6n ella nh6m 
nguyen nhiin mi.y hay tY 1e vuqt trQi ella cUe nguyCn 
nhfin phi thj tnrOng vi: dit dai 1a 1)1 do thuy~t phl}c v~ 
k~t qua phfin b6 dftt dai dbng d~u hon v:io niim 2014 
so v&i niim 2004. 

3.3. Dtinh giti, df!' btio vJ chiJu hU"Ung phOn bJ 

d6t ilai 

Nhu dft neu Cr phftn d~t vfin d6, xu hu&ng phiin h6a 
s& hilu, slt dl}ng ctit dai c6 ca sO tlr qua trinh c6ng 
nghi~p h6a, dO thi h6a, djch chuyJn lao dQng ra kh6i 
n6ng nghi~p v:i n6ng thOn. Tuy nhien, xu hu&ng ddt 
dai duqc phfin b6 l0:1i theo hu&ng c6ng bdng han & 
Vi~ Nam cta di~n ra trong thOi k:Y c6ng nghi~p h6a 
va d6 thj h6a & nu6c ta di~n ra v6i t6c dQ cao. Trang 

giai do':ln 2004- 2014, tY tr9ng nOng nghiCp trong 
t6ng san phim qu6c n(li (GOP) cta giam tlr 21,81% 
xu6ng 17,7%, tY tr9ng lao d(lng n6ng nghi~p gi:im 
tir 55,1% xu6ng 46,3% (T6ng cvc Th6ng ke, 2017). 
ThCm v:io d6, th&i kY 2004- 2014 cling 13 th~p k)' 
thlr hai k6 tlr khi Lu~t ctftt dai 1993 c6ng nMn niim 
quy~n ct6i v6i chll sU dl}ng dit l<'t chuy~n nhm;mg, 
trao ctbi, cho thue, thira k€, c~m c6 ctit dai. Sau d6 
Lu~t dit dai 2003 v6i nhfrng m& r(lng, Cl} thS h6a 
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cUe quy~n v~ dfit dai theo hu6ng khuy~n khich phat 

tri~n thj tnrOng dfit dai nhu de quy djnh Cl} th& han 
vS giao dftt, cip gifiy chlrng nh~n quybn slr dl}ng dfit, 
thay dbi ml}c dich sir dl}ng ctit, trlnh tl}' giai quy~t 
tranh chfip d~t dai ... c6 hi~u ii)'C, thl c<ic giao djch 
v~ ctit dai 1:1 ho<ln to<'m c6 dibu ki~n phUp IY d~ thl)'c 

hi~n. 
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Nhu v~y, c6 th~ n6i, de y~u t6 t0:1o ra xu hu6ng 
tich tl} ctit dai, phftn h6a s& hfru va sir dl}ng dftt dai Ia 
hien hiiu v6i ctiSu ki~n kinh t~, xa h9i giai do~n 2004 
- 2014. Tuy v~y, xu hu6ng d6 dil kh6ng xily ra, hay 
n6i dUng han, <inh hu6ng elm de y~u t6 thUc dfty 

phan b6 dit dai theo hu&ng ph§.n h6a, bftt binh ding 
1:1 chua dll ffi':lnh d§ 1fin it cac y~u t6 tac d{lng nguqc 

chi~u. Thea Nguy6n Quang H:i (2017), c6 th~ khai 
quat cac y6u t6 kim hiim tich tl} ddt dai, phan h6a dit 

dai & V1~t Nam lit: 

a. Cite ytiu t6 thudn tUy kinh ti 
cac k~t 1u~n vS tinh hi~u qua theo quy mo su 

dvng dfit ta chua duqc ki~m chtmg3
• M~c dll cUe bftt 

c~p ella quy m6 nhO duqc d~ c~p thubng xu yen tren 
cUe di6n d:in, cac phuang ti~n thOng tin d0:1i chUng 
nhu kh6 CO' gi&i h6a, san lm;mg kh6ng dU l&n cho 
ch~ bi6n, kh6 kiSm soat chit luqng, ... nhung cUe 
k~t lu~n d6 Ia thi&u c<ic ki~m djnh th!Jc tiSn, nhit 
18. khi dirng tren quan di6m ella hQ gia dinh v6i uu 
tien h<'tng diu 13 thu nh~p tren mQt don vi ctien tich. 

Hay n6i each khic, trCn phuang ctien ng:inh va qu6c 
gia, tinh hieu qua thip elm quy mO nh6 c6 thS dUng; 
nhung tlr g6c dQ h(l gia dinh thi quy m6 nhO kh6ng 
hin dii d6ng nghTa v6i niing suit, san luqng va thu 
nh~p thip. Do d6, quy m6 nhO khOng t~o ra dQng ca 
ho~c c6 nhung kh6ng dU m:;tnh d& die hQ gia dlnh 
n6ng dftn tiing ct1u tu (mua, thue, ctfiu th~u ... ) m& 

r(lng di~n tich, t~p trung ruQng dit. 

h. cac ydu t6 kinh td- chinh tri 

Ml}c tieu ella ctic chinh sUch h6 trqphat triSn n6ng 
nghiQp, chinh s3ch cOng bilng xa hQi, x6a d6i giim 
nghCo lu6n hu6ng d6n d6i tugng hm'mg lqi diu tien 

ta nhfrng ngu6i nghCo, ngu&i thi&u dfit san xufit, v&i 
c;lc nQi dung h6 trg V~ dftt dai, gi6ng, viJn, CO' s& h':l 
tfutg, h~n dibn, mlrc t6i da vb thue dfit. .. cling dbu 
hu&ng d~n d6i ttrqng nay. Tac dQng ella chinh s<ich 
nay rO rang l:i hinh th<'mh nen mOt phfin b6 ctbng dbu 
vb ctfit dai. Trang khi d6, cUe chinh sich hu&ng theo 
chiSu ngugc l':li nhu h6 trq, khuy~n khich diu tu, san 
xufit n6ng san h3ng h6a quy m6 !On c6 m(rc dQ hilp 

ddn thip han nhi6u4
• 
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c. Ccic yiu t6 kinh ti- xii h{}i 

C6 mQt thl,l'c t~ ph6 biSn & Vi~t Nam hi ngay c:i khi 

die hi) n6ng diin khOng coi n6ng nghi~p 13 ngubn thu 

nh~p chinh, ho~c lao di)ng chinh ella hi) dii chuyi:n 
sang khu vvc ngoii n6ng nghi~p, thi xu htr<'mg chung 

ella h9 vin 18. gifr l:;ti ddt dai thay vi chuy6n nhw;mg 
nO cho nhfrng nguOi chuyen san xuftt n6ng nghiCp 
(ch~ng h<;tn de chU trang tn;ti l&n ho~c c<ic c6ng ty 

n6ng nghi~p) vi de l:Y do t§m IY (gifr l:;ti ctftt cho con 
chau), kinh t€: (diu co, k)'vt;mg vito gi<i ddt tiing cao 
trong tuong lai) va d!J phOng, biio hi€m nli ro (khi 

de ngu6n thu nh4}p ngmh n6ng nghi~p Iii. chua ch~c 
chin va bl:n vfrng, noi 6 IUc v~ gii ... ). Tflc d¢ng ella 
nh6m cac ySu t6 kim ham n6i tren hi d<ing k6, vuqt 
tr{li so v6i tic di)ng cU.a cic ySu t6 kich thich tich t\1, 
phan bOa l&n v~ quy~n slr dt,mg ctfttdai. Chi~u hu&ng 

d6 kh6ng chi dUng trong qua khU va hi~n t~i, rna cO 

ca sO d6 cho n1ng se duqc ti~p tvc trong tuang lai. 

CO it nhftt hai l)r do d6 dua ra dl,l' bUo dO: 

MQt Ia, nhu da phan tich tren, trong giai do~n 

2004-2014, di@u ki~n kinh t~ x1i hQi t~o ra cilc y~u 
t6 thllc diy tich t1,1, phful h6a dftt dai tir c6ng nghi~p 
h6a, d6 thi h6a; di@u ki¢n phap 1)' cho phat triSn 

thj tnrOng quybn si'r dl,lng ddt ra r5 rang, thu~n lqi. 
Trang muCri niim t&i, cUe chi s6 dv bUo vb phat trien, 

tiing tnrOng ella n6ng nghi~p trong m6i quan h~ v&i 

de khu VIJC khilc ta kh6ng khilc bi~t nhibu, t6c dQ 

giiim ella n6ng nghi¢p trong GDP vftn duqc dl,l' bio i:J 
mUc 0,5%/niim (Ngiin hang th~ gi6i, 2016), cao bon 

kh6ng dUng kb so v&i giai do:;tn 2004 - 2014 (khoiing 

0,45%/nfun). Dibu d6 c6 nghia Ia tic dQng cUa ciic 

y@u t6 thllc diy tich t\1., ph<ln h6a dit dai iJ giai do:;tn 

t&i ra kh6ng l&n han, trong khi cac nguyen nhftn kim 

ham phan h6a, tich tv. ddt dai Ja kh6ng giiim. 

Hai 13., iJ hdu h~t cUe nu&c ch:1u A thuQc cic trinh 

dQ phat tribn thfip (nhu Bangladesh, Vi~t Nam, 

Philippines), trung binh (nhu Thii Lan, Trung 

Qu6c), cao (nhu Nh~t Bin, Hi'm Qu6c) dbu kh6ng 

di~n ra Sl,l' phdn h6a cao vb phan b6 ddt dai va tich t1,1 

ddt dai (Huang & cQng sv, 2012; Lowder & cQng SIJ, 

2014). CO dt it ca s&d~ cho r~ng Vi~t Nam se thmit 

ly kh6i xu hu6ng chung ella de nu6c trong khu vvc. 

V 6i nhfrng phan tich va dinh giii dO, xu hu6ng 

phfin b6 ddt dai dbng dbu vftn Ia xu hu6ng vw;rt trQi, 

cO nhibu kha niing x<i.y ra han trong tuang lai, it nhit 

v~ m?t si:J hlru (v6i nghia h~n chS Ia quybn sfr d\lng 

liiu dai duqc giao cho chll th~ nao d6). vS ca ban, 

ddt dai duqc phiin b6 d6ng dt':u cfing dbng nghia v6i 

san xudt n6ng nghi~p vftn ti@p tv.c dl,la trSn s& hfru 
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nh6 vb ddt n6ng nghi~p Ia chll ySu. 

4. K~t lufn va khuy~n nghj chinh s3ch 

s6 li~u vb di~n bi~n phfin b6 ddt n6ng nghi~p ella 

h9 gia dinh trong han mQt th~p ky qua eho thdy dd.t 

n6ng nghi~p khu vvc hQ gia dinh dang duqc phin 

b6 ng<'ty c<'tng dbng dt':u, e6ng bAng han. MQt k~t e1,1e 

duCmg nhu Ia trUi quy lu~t ho?c hinh dung ella nhibu 

nguCri. Thay d6i quy m6 slr dt,mg ddt dai ella hQ gia 

dinh dang 0 mt.'rc dQ ding k.b va ehll y6u ta do cic 

nguyen nhan phi thi truCrng. Tuy duqc diSn ra trong 

thCri k)r c6ng nghi~p h6a va d6 thj h6a illlitnh me, 

nhung thj trw'mg quybn slr dt,mg dfit dai kh6ng e6 tac 

dQng 16n d6i v&i phiin ph6i l~i ca du ddt dai hQ gia 

dinh. KSt lu~n nay duqe dua ra tU mQt mftu dibu tra 

khi 16n, l?p l~i, nSn 13 dt dUng tin c~y. 

Tir kSt quii phin tich, dv bito ella tUc giii vS bt.'rc 

tranh phfin ph6i ddt nOng nghiep, nhdt ra vt m(lt sir 

dt,mg se tiSp tt,~c Ia phan b6 dbng dbu, coi trong ml)e 

tiSu c6ng b~ng, kb cii khi cO sv dinh d6i gifra c6ng 

b.iing va hi~u qua trong phfin b6 d~t dai. va xu hu6ng 

philn b6 ddt dOl<'! kh6ng n~m ngoai xu thS chung ella 

chau A. 
Tir nMn djnh nhu tren v€ xu hu6ng philn b6 d~t 

nOng nghi~p, cilc ham Y chinh silch quan trong cdn 
duqc quan tiim, theo chllng tOi, Ia: 

MQt 13, vb chinh sUch, cic chinh sUch nhu tang 

hiitn diSn, khuy~n khieh tich tv dit dai, khuySn khich 

diu tu 16n v3o nOng nghi~p, d6n dibn d6i thUa, canh 

dbng mftu 16n ... e6 tUc dQng tieh cl,l'e 0 mQt s6 vllng 

nhdt djnh ( chll ySu 13 cUe vllng cO quy d~t 16n, di~n 
tich dit n6ng nghi~p binh quitn hQ, blnh qm1n lao 

dQng 16n nhu mQt s6 dja phmmg thuQc dbng bfiug 

sOng Ciru Long, BOng Nam BQ, Tiiy Nguyen ... ). 

Tuy nhien, d6i v&i da s6 cUe dja phuong, cic n6 lvc 

ehinh sUch nSn duqc uu tiSn nhibu han cho: 

- Niing cao hi~u qua ella n6ng nghi~p quy m6 nhO, 

nhit ta d6i v6i ng3.nh trbng trot dl,l'a tren tri~t I)' "nh6 

nhung d~p". Minh ehlmg vf: thanh e6ng ella nOng 

nghi~p guy m6 nh6 cling kh6ng it han minh chlmg 

vb Sl,l' bftt c~p ella nO. CO dll ca s& d~ tin vao thanh 

e6ng ella m6 hinh san xudt nh6 trong n6ng nghi~p, 
k~ d. vb tinh kha thi vb thi~t bi, e6ng ngM va sir 

d1,1ng lao dQng gia dinh. 

- KhuySn khich, h6 trq, t~o dibu ki~n thu~n IQ'i eho 

cic phuang thlrc t6 chlrc siin xuit ph<it huy duqc lqi 

thS ella quy m6 16n nhung vdn duy tri duqc quybn 

sfr dvng ctit ella hQ gia dinh nhu hqp tlic, lien k~t; 
doanh nghi~p thue d~t e6 thCri h~n eUa nOng dfin; h6 

trq, h~p ctftn doanh nghi~p diu tu vao khiiu cbS bi~n, 
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tieu th1,1, lilm dfm d3n trong chulii gi<i trj sim phftm, .. 

Hai lit, vS nh~n thlrc va triSn khai thvc hi~n chinh 

s!ich, ho~ch dinh chinh s!'ich n6i chung va chinh sich 
d~t dai n6i rieng d.n d1.tqc d!Ja tren die nghien clru., 
dinh gii biti b<in h011, kh6ng s&m k€t lu~n vS tinh 

"tAt y~u" mlo d6 khi chua dfiy dU ca s6. CUe k6t lu~n 
mQt chiSu theo trilo hru vS tinh ''t~t y€u" ella sin 

xuftt quy m6 l&n ella tich t1,l ddt dai d\l"a tren nhfrng 

bdt c~p cUa san xufit nh6 ta chua dU ca s&. N6ng 
nghi~p d\l"a tren quy m6 nh6 vb ddt dai rO r3ng 13 c6 

nhlrng h~n ch€, ca.c h~n cbS d6 da duqc chlmg minh 
b5ng thvc ti6n. Tuy nhien, coi diSu nguqc J~i, quy 

m6 l&n trong n6ng nghi~p, tich t1,1 ru<;mg ddt Ja Iva 

Ghi chli: 

chQn dUng, lit "tit yi:u" ta ch1.ta dU cas& vS tinh kM 

thi, k6 ca vS phuang di~n kinh t€ va xa hQl. Them 

V<'tO d6, tinh linh dQng, t6n tn;mg dibu ki~n Cl,l th€: ci"Ja 

tUng dja phiiOilg trong ho~ch djnh va thvc thi chinh 

sUch ddt dai va hli trq n6ng nghi~p c:in duqc d~c 
bi~t chll trQng. MQt chinh sich gi6ng nhau cho tftt ca 
cac vU.ng, cic dia phuang, hay each 13m r~p khu6n, 

phong trio se Ja kh6ng hi~u quii. cac chi tieu duqc 

giao cho cUe dja phl!ang nhu dhn dil:n d6i thlra, dinh 

dhng mfiu Um., hay s6 hrqng hqp tic xa duqc th3nh 

l~p nhu 13 tieu chi dinh gia, c6ng nh~n xi'i n6ng th6n 

m6i ... theo ch(mg t6i, 13 khlen cui5"ng. 

I. Giai do:.m 2001-2010, dien tich d5td6 thi tiing them 531.000 ha, d6n 2012, t6ng di~n tlch c3c kim c6ng nghi¢p Ill gfin 

100.000 ha (86 t3.i nguyen va m6i truOng, 2012). 

2 QuY d.it giao thCm U clic dia phuang chU y~u 13 tU thu hbi, b3n giao ti'r cac n&ng l.frm truOng qu6c doanh: trong 10 

niim 2004-2014, dii c6 S!B.012 ha dAt dugc c::\.c nOng 13m truOng b3.n giao cho dia phucmg (U)' ban thuOng vv 

Qu6c hQi, 2015). 

3. C.k nghien cUu djnh luQ11g tren th6 gi&i ciing kh6ng dua ra k6t qua th6ng nh.it vS m6i quan h~ gifra quy m6- hi~u 

qua trong nOng nghi~p: trong khi mQt s6 nghiSn cUu kh.ing djnh quan h~ ngugc chiSu, vi d1,1: Sen (1962), Rao 

(1966), Chattopoyda & Sengupta (1997), thl c::\.c nghiSn cUu kh<l.c l{li phat hi~n tinh hi~u quii theo quy m6 nhu 

Nguy~n Quang H3 (2006), Chand & c(mg Slf (2011), Chen & c(mg Slf (2013), hoi;ic quan he kh6ng tuyf:n tinh, 

theo d<;~ng chfr U nhu Bhatt (2014). 

4. Df:n nay, c3 mr6c chi c6 4.424 doanh nghi~p ho<;~t dQng trong linh Vl,l"C n6ng liim ngu nghi~p, chi6m du6i 1% t6ng s6 

doanh nghiep cii mr6c (Viin phOng Chinh phti., 20 17). 
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