
Chinh sach tai chinh dat dai doi viri qua trinh 

IIi co cclu nglnh nOng nghi'p 

T 
ai co cau n6ng nghi~p bli<Jc aau aa mang l~i cac ket qua 
tfch cl,(c, xuat phat w vi~c trien khai dong bq cac co che 
chlnh sach cua Nha nlioc, trong a6 c6 nh6m chlnh sach 

ve tai ch fnh oat aai. Bai viet t~p trung phan tfch, aanh gia h~ 
thong chfnh s<kh tai chfnh oat aai anh hliong tnjc tiep a6i voi 

qua trlnh tai co cau n6ng nghi~p; w a6 chi ra nhung ton t~i, 

hc;~n che va alia ra cac de xuat hoan thi~n chfnh sach tai chfnh 

..-~"1!-Q;z! i nham thuc day tai co cau nganh n6ng nghi~p. 
~ ' 
::X:: 

-<~ljChinh sach tai chinh dit dai thuc diy tai cO' ciu nganh 

~~ghi~p 
.,._ t <. W-· . Chinh stich U'U dai vi itdt dai 

~C: inh sa~h tai chin_h d~t dai hi~~ hanh da c6 quy ?inh tuon,g 
i!Er du ve liU dai ti~n su dl,mg dat non? nghi~p. tien thue dat 

" ghi~p cho cac doi tuqng sir d1,1ng dat nong nghi~p. Ngucri 
su dl,Ulg d~t nong nghi~p Ia. h9 gia dinh, ca nhan sir d\mg dftt nong 
nghi~p VaO ffil,lC dich san XU~t - kinh doanh duqc Nha nuac giao 
d~lt khong thu ti~n su dl,lOg d~t ( d6i v&i di~n tich trong h~n muc); 
duc;rc Nha nu&c cho thue dftt ( d6i v&i di~n tich vuc;rt h~n muc) va 
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duqc mi€n, giam ti~n thue d§t theo quy d!nh cua phap lu~t v~ d~u 
tu; duqc Nha nu&c mi~n thu€ sir d1,mg d~t d~n nam 2020. 

Nguoi sir d\lilg d~t nong nghi~p la tb chuc, doanh nghi~p 
duqc Nha nu&c cho thue d~t va duqc mi€n, giam ti~n thue d~t v&i 
muc uu daj r~t cao theo quy dinh cua phap lu~t v~ d~u tu; cao 
nh~t la mi~n ti~n thue d~t ca doi cho d\I an d~u ttr vao linh V\IC 
nong nghi~p. Chinh sach uu dai nay th~ hi~n quy~t tam cuaDang 
va Nha mr&c trong vi~c khuy~n khich, thuc d~y phat tri6n san xu~t 
nong nghi~p, song ding t~o ra tam ly y l~i trong m9t b9 ph~n h9 
gia dinh, ca nhan s~n xuftt nong nghi~p. Hi~n tuqng ru(>ng d~t bi 
b6 hoang da va dang di€n ra a nhi8u dia phuong trong khi chu 
truong ~p trung ru(>ng d~t phl,lc Vl,l san xu~t nong nghi~p hang 
h6a quy mo l&n rfrt kh6 thvc hi~n do Him ly giu dftt cua h9 gia 
dinh con r~t n~g n~. Chinh sach uu dai v~ d~t nong nghi~p d6i 
v6·i h9 gia dinh ca nhan chua thvc sv khoa hQc, con dan trai, dw 
b~ng, chua g~n li~n v&i m1,1c tieu sir d\lilg d~t c6 hi~u qua. 

D€ kh~c ph1.1c nhilng b~t c~p nay, ccr quan chuc nang xem 
xet, quy€t dinh dimg vi~c thvc hi~n chinh sach mi€n thu6 su dl,lng 
d~t nong nghi~p, ti8n thue d~t SU d1,mg VaO ffi\}C dich san XU~t 
nong nghi~p, lam nghi~p, nuoi tr5ng thuy sfm, lam mu6i d6i v&i 
h9 gia dinh ca nhan ( d6i v&i di~n tich d~t nong nghi~p trong h~n 
muc) d6 thuc dfty vi~c su dl;lng d~t nong nghi~p c6 hi~u qua, nang 
cao trach nhi~m cua ngum nong dan trong quan ly' su d\lilg d~t 
nong nghi~p. 

1.2. CO' chJ xtic iljnh nghia V{l tili chinh i/ai vui il~t 
nong nghijp 

Quy d!nh hi~n hanh vS thu tiSn thue d~t, thue m~t nu&c duqc 
thvc hi~n theo Ngh! djnh s6 46/2014/ND-CP ngay 15/5/2014, 
Nghi dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 va Nghi dinh s6 
123/2017/ND-CP ngay 14/ 11/2017 cua Chinh phu. Tru6'ng hqp 
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thue d~t tni ti~n thue d~t h~g nam khong thong qua hinh thuc 
d§u gia, don gili thue d§t h~ng nam duqc tinh b~ng tY 1~ phfrn tram 
tinh dan gia thu ti~n thue dit m()t nam nhan v6i gia d~t tinh tim 
ti~n thue d~t, trong d6, cy 1~ phAn tram tinh don gia ti~n thue d~t 
m()t nam do UBND cAp tinh quy~t d!nh trong khung cy 1~ quy 
dinh (0,5 - 3%) theo tUng khu vvc, tuyen du0ng tuong (mg v6i 
rung m1,1c dich sir d1,1ng dit. Rieng dai v6i dit sir dl,lDg vao m1,1c 
dich san xu§t nong nghi~p, lam nghi~p, nuoi tr6ng thuy san, lam 
muai, chinh sach thu tiSn thue d§t uu dai theo hu6ng cho phep 
UBND cip tinh quySt dinh cy 1~ ph~n tram tinh don gia ti~n thue 
d~t thip bon cy l~ chung (1 %) nhung khong th~p han 0,5%. Tuy 
nhien, trong thl,TC t~ vi~c ap d1,mg quy dinh tren ~j m6i dja phuong 
c6 Sl! khac bi~t, nhi~u dia phuang quy d!nh cy I~ cao hon 1% nen 
khong khuyen khich nguai sir d1,1ng d§t thue d§t SU d1,1ng vao tn\}C 
dich san xu§t nong nghi~p. 

Nh~m k.huySn khich, uu dai dai v6i ho~t d()ng san xu~t nong 
nghi~p cua cac cong ty nong, lam nghi~p c6 ngu6n gac ru cac 
nong, lam trnang quae doanh duqc s~p xep l~i theo quy dinh cua 
Chinh phu, Thong tu sa 207/2014/TT-BTC ngay 26/12/2014 cua 
B9 Tai chinh quy dinh cl1ng cy 1~ ph§n tram tinh don gia thu ti~n 
thue dai v6i cac cong ty nong, lam nghi~p sir d1,1ng d~t vao ml,lC 
dich san xu~t nong nghi~p, lam nghi~p, nuoi tr6ng thuy san, lam 
muai & muc th~p nhit trong khung cy 1~ phAn tram tinh don gia 
thue d§t theo quy dinh cua Chinh phu (0,5%). UBND c~p tinh 
xem xet, cho phep cac dai tuqng khong phru la cac cong ty nong, 
lam nghi~p, den thai di€m phai xac dinh I~i don gia thue dit duqc 
ap dl,lng tY I~ phk tram don gia tinh thu tiSn thue theo quy dinh. 

Quy dinh nay da tht,rc hi~n chu truong uu dai cao nhit v~ ti~n 
thue d~t dai v6i d~t sir dl,lDg vao ml,lC dich san xuit nong nghi~p, 
lam nghi~p. nuoi tr6ng thuy san, lam muai, tuy nhien vi~c ap dl,lDg 
khong thang nh~t ~i cac dja phuong lam giam hi~u qua thu hut 
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dAu tu vao nong nghi~p. Do d6, d€ giai quy~t v§n de nay, dn quy 
d!nh ctmg muc t)r 1~ phAn tram tinh don gia thu ti€n thue d§t sir 
d\lng vao ffil,lC dich san XU~t nong nghi~p theo mtrc UU dai cao 
nh~t la 0,5% d~ giup hQ gia dinh, ca nhan thue d~t st'r dl,lng vao 
m1,1c dich san xu~t nong nghi~p c6 th~ ti~t giam chi phi, nang cao 
hi~u qua ho~t d(}ng san XU~t trong linh Y\IC nong nghi~p, tU do 
khuy~n khich tich t1,1 ~P trung d§t dai g~n v6i tai co c~u nganh 
nong nghi~p. 

Nha dAu tu thue d~t n6i chung, thue dit su dl,lflg vao m1,1c dich 
s{m xu~t nong nghi~p n6i rieng duqc lva chQn hlnh thtrc tra ti~n m{;t 
lAD cho ca thai gian thue ho~c thue d~t tra ti€n h~ng nam. Vi~c thue 
d~t tra ti~n hkg nam va 6n djnh don gia thue d~t 5 nam, h~t thai 
gian 6n dinh thi di~u chinh l~i don gia thue d~t gay kh6 khan cho 
nha dAu tu trong vi~c u6c luqng tuang d6i chinh xac chi phi v~ d~t 
trong ca then gian thvc hi~n dl,l' an d~ c6 phucmg an tai chinh, san 
x~t - kinh doanh t6i uu. £>~ giai quy~t v~n d€ nay, co quan chtrc 
nang dn nghien ctru quy dinh muc tin, kh6ng che mtrc tang tien 
thue d~t sau m6i chu kY di~u chinh dan gia thue d~t trong su6t thai 
gian thue d~t thvc hi~n dv an ctAu tu va Nha nu6c pbai co cam ket 
m~ me, dam bao vi~c chinh sach c6 th€ thay d6i trong tuong lai 
khong anh hu<mg den cac truang hqp thue d§t ~i thai di~m hi~n ~i; 
ho~c quy dinh keo dai thai gian 6n dinh don gia thue d~t d6i v6i d§t 
sir dl,U1g vao ffi\lC dfch San XU~t nong nghi~p, lam nghi~p, nuoi tr6ng 
thuy san, lam mu6i (co th~ ru 15 nam d~n 20 nam) giup nha dAu tu 
luqng h6a chi phi d€ c6 kS ho~ch dai hoi d§u tu 6n dinh vao linh 
Y\IC San XU~t nong ngbi~p. 

1.3. Cu chi nong dan gop v6n bdng quyJn sir d~ng ilflt 
Theo quy dinh hi~n hanh cua phap lu~t d§t dai, Nha nu6c giao 

d~t khong thu ti~n sir dl,lng d§t d6i v6i d~t nong nghi~p trong h~ 
mfrc giao d§t. H9 gia dinh, ca nhan duqc chuy€n d6i, chuy€n 
nhuqng quy~n su dl,lng d~t nong nghi~p; cho t6 chfrc, h9 gia dinh, 
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ca nhan khac, nguai Vi~t Nam dinh cu 6 nu6c ngoai d~u tu 4ti 
Vi~t Nam thue quy~n su dt,mg dk Tuy nhien, d~ tninh tinh tr~ng 
giao dftt vo h~n dinh cho m()t nhom ngum trong khi dtc h9 nong 
dan khac l~i khong co quy dftt d~ canh tac, Lu~t Bftt dai 2013 quy 
dinh h~n muc nh~n chuy€n quysn su dt,mg dftt nong nghi~p cua 
h9 gia dinh, ca nhan khong qua 1 o tAn h~n muc giao dftt nong 
nghi~p cua hQ gia dinh, ca nhan dai v6i m6i lo~i dftt 

B9 Lu~t Dan SI,I nam 20 15, Lu~t Dftt dai nam 20 13 co quy 
dinh v€ vi~c gop van b~ng quysn su dl)ng dftt, theo do gop v6n 
b~ng gia tri quy~n su dt,mg d§t hi m()t trong cac hinh thuc chuySn 
giao quySn sir d1,mg d§t ru nguai nay sang nguai khac. Tuy nhien, 
quy dinh hi~n hanh v€ gop v6n b~ng quy€n su dt,mg dftt 4\i Lu~t 
Dan SI,I, Lu~t BAt dai m6i chi mang tinh dinh hu6ng, con tbiau 
cac hu6ng d~n Cl,l thS. 

Cac mo hlnh gop van b~ng quySn su d1,1ng ddt nong nghi~p 
ph§n I6n ~P trung 6 khu VI,Ic miSn nui phla Bic, dbng b~ng song 
Hbng va Dong Nam b(), song thi,Ic ti€n tri~n khai con g~p nhiSu 
kh6 khan do chua c6 nhfrng quy dinh ro rang v€ phuong thuc, ch€ 
tai xu ly khi gop gia tri quy€n su dl,lllg dftt tham gia c6 ph~n. Vi 
dl,l d6i v6i truang hqp thi di~m cho hQ nong dan g6p van c6 phftn 
b~ng quy€n SU dt,mg dftt nong nghi~p d€ hqp tac d~U tu tbi,IC bi~n 
d\1' an phat tri€n cay cao su tren dia ban tinh Son La theo Quyat 
dinh s6 990/Q£>-TTg ngay 18/6/2014 cua Thu tu6ng Chinh phu, 
qua thm gian thi,Ic hi~n da phat sinh nhi~u vu6ng m~c trong thi,Ic 
ti@n. C\1 th~, doanh nghi~p nh~n g6p v6n b~g quy~n su d\lDg dftt 
nhung gifty chung nh~ quy~n su dl)ng dftt vftn Ia cua nguai dan, 
vl v~y doanh nghi~p kh6 ti6p ~n ngubn v6n ngan hang do khong 
thS th€ chftp quy~n su dl)ng d§t ci1ng nhu v6n hoa gia tri quy€n su 
dt,mg dftt d~ vay van dftu tu san xuk E>bng thai, doanh nghi~p 
cling g~p rui ro trong qua trinh qu{m ly va ho~t d()ng khi c6 rftt 
nhiSu cac c6 dong la nong dan. Nguai nong dan, co tam ly lo ng~i 
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vi~c se m§t quySn su d\mg d§t khi doanh nghi~p lam an thua 16; 
nhiSu truemg hc,rp s~ sang ch~t bo vu<m cay khong thl,lc hi~n dung 
theo hqp dbng g6p v6n da kY v6'i doanh nghi~p. 

De hoan thi~n hanh lang phap ly cho vi~c g6p v6n bfulg gia 
tri quySn su dt,mg d~t nong nghi~p, t~o ccr ch€ chinh thuc cho 
doanh nghi~p tich t\} ru{)ng d§t ph\lC V\1 San xu§t nong nghi~p 
quy mo 16'n, Chfnh phu nen chi d~o t6ng k€t, danh gia vi~c thi 
di~m theo Quy~t dinh s6 990/QD-TTg ngay 18/6/2014 d6 hoan 
thi~n chinb sach cho phep nong dan g6p v6n b~ng gia tr! quy~n 
Slr d\,lng dAt thvc hi~n cac dv an trong linh V\lC nong, lam, thuy 
san. CO' ch~ g6p v6n c!n quy dinh ro d6i tuqng g6p v6n b~ng gia 
tr! quySn su d1,mg dAt dugc Nha nu6'c giao d§t khong thu tiSn sfr 
d\,lng vao ffi\]C dich san xu§t nong nghi~p, lam nghi~p, nuoi trbng 
thuy san, lam mu6i. H() nong dan duqc sfr d\tng gia tri quy~n sfr 
d\lng dfit d€ g6p c6 phfin, lien doanh, lien k~t v6'i nhau, v6'i hqp 
tac xa, doanh nghi~p mcr ra kha nang hinh thanh nhfrng hqp tac 
xa trang tr~i tren CO' s& g6p quySn Slr d\]llg d§t cua cac h() nong 
dan ngheo. Quy~n va trach nhi~m Ctla cac ben ( doanh nghi~p va 
h9 gia dinh, ca nban) tham gia hqp dflng g6p v6n phai duqc quy 
dinh ro. Ngoai ra, Nha nu6'c ck t~o hanh lang phap ly, t~o diSu 
ki~n cho thi tru<mg chuy~n nhugng quy~n sfr d\,lng d§t nong 
nghi~p ho~t d()ng theo quy lu~t thi tru(mg, cong khai, minh b~ch; 
thanh l~p t6 chuc h6 trc,r phap ly cho nguai dan g6p v6n b~g 
quySn su d\lng dfit cho doanh nghi~p. 

1.4. Chinh sach khuyin khich doanh nghiip ailU tll' vao 
nong nghijp, nong thon 

Nghj d!nh s6 210/2013/ND-CP ngay 19/12/2013 cua Chinh 
phu duqc ban hanh v6i m\]C tieu ~0 d<)t pha de thu hut doanh 
nghi~p thu()c mQi thanh phfui kinh t~ diu tu vfw nong nghi~p nong 
thon, nh~m th~,rc hi~n E>S an tai CO' cfiu nganh nong nghi~p theo 
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huang nang cao nang sugt, chgt lugng va hi~u qua. Tuy nhien, 
trong qua trinh tb chuc tlwc hi~n chinh sach da phat sinh nhfrng 
kh6 khan, vu6ng m~c nen chua d<;tt m1,1c tieu d~ ra, d~c bi~t d6i 
v&i cac chinh sach uu dru, h6 trg doanh nghi~p nong nghi~p v€ 
d~t dai. Ngay 17/4/2018, Chinh phil ban hanh Nghi djnh s6 
57/2018/ND-CP thay th~ Ngh! d!nh s6 210/2013/ND-CP, trong 
d6 quy dinh chinh sach uu dai mi~n, giam tiSn sit' d1,mg dAt d6i 
v&i doanh nghi~p c6 dv an nong nghi~p d~c bi~t uu dai d~u tu, 
uu ctai d~u tu va khuy~n k.hich dfiu tu dugc Nha nu&c giao dAt 
ho~c chuy€n m1,1c dich dAt d€ lam nha & cho ngum lao d(}ng; uu 
dai mi~n, giam tiSn thue dAt, thue m~t nu6c d6i v&i doanh nghi~p 
c6 dl,l' an nong nghi~p d~c bi~t uu dai d~u tu, uu dai dfiu tu va 
khuy~n khich d§u tu; h6 trg kinh phi thvc hi~n tich t1:1, ~p trung 
dgt dai doanh nghi~p c6 dv an nong nghi~p d~c bi~t uu dai d~u 
tu, uu dai d~u tu va khuy€n khich ctAu tu. 

Tuy nhien, dS chinh sach di vao thvc t~, h6 tr<;Y t6t nhAt cho 
doanh nghi~p d~u tu vao nong nghi~p, nong then, thuc d~y tich 
tl,l ru(}ng dgt g~n v6i tai cCJ du ngfmh nong nghi~p thi dn c6 sv 
ph6i hQ'p ch~t che cua cac bQ, nganh, dja phuCJng ban hanh cac 
van bfm huang d§n, t<;to hanh lang phap ly d~y du khuy~n khich, 
thuc d~y doanh nghi~p dAu tu vao linh V\fC nong nghi~p. Chfnh 
sach uu ctai tiSn st.r d\]ng ctgt ct6i v&i doanb nghi~p co dv an nong 
nghi~p d~c bi~t uu dai dAu tu, uu dai d§u tu va khuy~n khich d§u 
tu khi dugc phep chuy€n ID\lC dich su dvng dAt dS lam nha & cho 
cong nhan dn duqc quy d}nh va hu6ng din ch~t che, tranh vi~c 
lgi d1,1ng chinh sach uu dai dS chuySn mvc dich ctAt nong nghi~p 
sang nha 6, lam giam quy dAt nong nghi~p, di nguqc l<;ti chu 
truCJng tich tlf ~P trung dgt dai dS tai cCJ du nganh nong nghi~p. 

Qu6c h(}i can nh~c sua Lu~t E>~t dai theo hu6ng bo quy dinh 
vS thai h<;tn su d1,1ng dAt nong nghi~p, quy d!nh ro thai h<;tn sti d1,10g 
dAt nong nghi~p la 6n dinh lau dai. Trong tru<rng hQp khong con 
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nhu du san xuAt nong nghi~p, ct6i tuQ'Ilg duqc giao dAt co quy€n 
n,r do chuy€n nhuc;mg d€ chuy6n d6i vi~c lam theo nhu c~u. Nha 
nu&c dn b6 sung cac quy djnh, bao dam ngucri duqc giao dAt 
nong nghi~p su d\lng <tAt dung m\}c dich, tuan thu quy ho~ch va 
chAp hanh quy~t d!nh thu hai dit khi Nha nu6c c~ su d\lng oAt 
06 vao ffil,IC dich qu6c phong, an ninh va lqi ich qu6c gia, lqi ich 
cong c(>ng; nang h~n muc nh~n chuy€n quy~n sfr dt,mg a€ bao 
dam vi~c tich tl,l d§t nong nghi~p phu hqp v6i t6c d(> chuy€n dich 
ccr du lao d()ng nong nghi~p, dap \rng t6t xu hu6ng phat tri€n cua 
n€n nong nghi~p san xu§t hang h6a 16n. 

1.5. Chinh sach bDi thU'ilng, hJ tr{l khi thu hDi iJA.t 
nong nghiip 

Phap lu~t oAt dai hi~n hanh da di€u chinh quy d!nh v6 bai 
thucrng, h6 trq khi Nha mr6c thu h6i <tAt nong nghi~p theo hu6ng 
C\l th€ va d~y du h<m ru vi~c thu hai <tAt, bai thuemg, h6 trq dam 
bao m()t each cong khai, minh b~ch va g~n v6i quy~n lqi cua 
ngum co <tAt thu hai, Io~i bo nhung tnr<mg hqp thu hai oAt lam 
anh huong a€n quy~n va lqi fch cua ngucri sfr dt,lng dAt. Tuy nbien, 
qua trinh triSn khai chinh sach bai thuemg, h6 trq khi Nha nu6c 
thu hai oAt nong nghi~p v~n b(>c 19 m()t s6 h~ ch€, bAt c~p, trong 
d6 n6i b~t la vu6ng m~c v€ gia dAt bai thucrng. 

Lu~t DAt dai 2013 quy dinh vi~c dinh gia dAt C\l th€ duqc xac 
d!nh tren ccr so "gia dAt ph6 bi~n tren thi truemg" la phu hqp, tuy 
nhien vi~c thvc hi~n g~p kh6 khan khi chua c6 m()t thi trucrng bAt 
d()ng san thvc S\f ho~t d()ng cong khai, minh b~ch. Lu~t DAt dai 
20 1 3 quy dinh gia dit do H(>i dang thfun dinh gia dAt quy~t djnh, 
can cu tren h~ s6 sfr dl,lng oAt nhung trong thanh ph§n H(>i d6ng 
nay khong c6 d~i di~n ngum nong dan. H()i dang dinh gia dAt thu 
h6i thi€u ca ch€ thoa thu~ v6i ngucri dan. Di~u nay da cffin dan 
vi~c dinh gia dAt b6i thuemg khong ti~m c~n v6·i gia thi truemg, 
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t{lo ra S\1' chenh l~ch r§t 16n gifra vi~c tinh gia d!t tru6c va sau khi 
thu h6i chuy~n d6i ffi\J.C dich sli d\lng. Theo quy dinh, tru6ng hQ·p 
Nha nu&c thu h6i d~t nong nghi~p nSu khong c6 d~t nong nghi~p 
d~ b6i thu6ng b~ng dAt thi duqc b6i thu<mg b~ng ti€n nhung th\l'C 
t~ gia dAt nong nghi~p duqc b6i thuang l{li rAt th~p so v6i gia cac 
to{li d~t khac tren thi trueng. E>~ giai quyst v~n ct€ nay, quy dinh 
cua phap lu~t dftt dai lien quan dSn quy trinh, t5 chuc xac dinh 
gia dftt dn duqc ho<'m thi~n; vi~c b6i thm'mg khi thu h6i d!t nong 
nghi~p xen ke trong khu dan cu do c6 hu6ng d~n cv th~. Ccr quan 
chfrc nang dn ap dvng muc gia b6i thu6ng, h6 trq cao han khi 
thu h6i cac wng d~t nong nghi~p thich hqp v&i lua nu6c, b6i so 
v6i cac lo{li d!t nong nghi~p khac, d§t tr6ng lua mau m5', giau gia 
tii dinh du5ng va gia tri sli dvng nh~t d6i v6i nguai dan. 

La Van Thjnh 

soo4 
Thang 02/2019 
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